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Beschlussvorlage
Drucksache Nr.
offentlich 0431/2014
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/61 26 Ob 67 04.03.2014

Behandlung im Stadtvorstand gem. § 58 (3) S. 2i. V.m. 47 (1) S. 2 Nr. 1 GemO am 18.03.2014

Beratungsfolge Gremium Zustandigkeit Datum Status
Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung 27.03.2014 N
Ortsbeirat Mainz-Oberstadt Anhoérung 02.04.2014 N
Stadtrat Entscheidung 09.04.2014 o)
Betreff:

Bebauungsplanverfahren "O 67" (Aufstellungsbeschluss)

Bebauungsplanentwurf "Backhaushohl / Rdmersteine (O 67)"

hier: Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB

Dem OberbUrgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen

Mainz, 12.03.2014
gez.

Marianne Grosse
Beigeordnete

Mainz,

Michael Ebling
Oberburgermeister

Beschlussvorschlag:

Der Stadtvorstand / der Orisbeirat Mainz-Oberstadt /der Bau- und Sanierungsaus-
schuss empfehlen, der Stadtrat beschlieBt zu dem o. g. Bauleitplanentwurf den Auf-

stellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB.




1. Sachverhalt/Problemstellung

Im Bereich der grof3ziigig zugeschnittenen Grundsticke zwischen der Stralle ,Backhaus-
hohl“ und den ,Rémersteinen® ist ein verstarkter Siedlungsdruck auch in Form einer Bebau-
ung in der ,zweiten Reihe® festzustellen. Bereits in der Vergangenheit war diese Tendenz
feststellbar; so wurde mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Z 58/11, 1. A“ im Jahre 1984
im ruckwartigen Grundstucksbereich der Grundsticke Backhaushohl 16 und 14 ein gro3zu-
gig geschnittenes Baufenster flr eine eingeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung Be-
bauung geschaffen. Hier besteht bereits eine Bebauungsplan konforme Bebauung in der
zweiten Reihe.
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Abb.: Rechtskriftiger Bebauungsplan ,,An den Rémersteinen - Teil Il (Z 58/11, 1. A)*

Der genannte Bebauungsplan beschrankt sich raumlich auf lediglich 2 Grundstticke. Weiter
Ostlich findet sich die Reihenhauszeile ,An der Achatiuskirche® 9 bis 27 ebenfalls in zweiter
Reihe. Auch nach Westen hin sind bereits mehrere Grundstlicke im rickwartigen Grund-
sticksbereich in Richtung Romersteine mit Wohnhausern bebaut.

Abb.: Vorhandene Bebauung in zvjveiter Reihe
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AufRerhalb des ,Z 58/Il, 1.A“, in unmittelbarere Nachbarschaft liegt nun eine Bauvoranfrage
zur Errichtung von zwei hintereinander angeordneten Mehrfamilienwohnhausern mit insge-
samt 22 Wohneinheiten vor. Die notwendigen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage unterge-
bracht werden.

Auf diesem Grundstlck gilt mangels Bebauungsplan der § 34 BauGB, d.h. das Vorhaben
muss sich in die Eigenart der naheren Umgebung einfugen. Die vorliegende Bauvoranfrage
ist bezlglich des sich Einfugens aufgrund der auf dem benachbarten Grundstiick vorhande-
nen Bebauung, als ,Grenzfall* zu sehen. Nach Uberarbeitung ist die Bauvoranfrage vom
Grundsatz her genehmigungsfahig, entspricht aber weiterhin nicht den stadtebaulichen An-
forderungen (siehe Kap. 2 der Vorlage).

2. Planerfordernis

Zum derzeitigen Zeitpunkt ist nicht abzusehen, ob der Antragsteller im Gesprach zu einer
weiteren Reduzierung der Baumassen bewegt werden kann. Deshalb soll zunachst mit ei-
nem Bebauungsplanaufstellungsbeschluss die planungsrechtliche Basis fiir eine behutsame
Innenentwicklung geschaffen werden.

Einer ungeordneten stadtebaulichen Entwicklung durch nicht angemessene Verdichtung ist
auch deshalb entgegenzuwirken, um eine Beeintrachtigung der benachbarten Denkmalzone
,Romersteine und Umgebung® ausschlieen zu kdnnen. Die Dominanz der Romersteine soll
grundsatzlich nicht durch GbergroRe Baumassen in der zweiten Reihe in Frage gestellt wer-
den.

Das Stadtplanungsamt wurde deshalb beauftragt, das Bebauungsplanverfahren "Backhaus-
hohl / Rémersteine (O 67)" zu betreiben und einen Aufstellungsbeschluss gemal} § 2 Abs.
BauGB fur den Stadtrat am 07.05.2014 vorzubereiten. Zum Schutz der Bauleitplanung wird
mit separater Vorlage in gleicher Sitzungsrunde eine Veranderungssperre beschlossen.

3. Planungsziele/ beabsichtigte Festsetzungen

Der Bebauungsplan "Backhaushohl / Rémersteine (O 67)" verfolgt folgende Planungsziele:

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in einem bestehenden Wohn-
gebiet

¢ Abwehr von Beeintrachtigungen der benachbarten Denkmalzone ,Romersteine und Um-
gebung“. Die Dominanz der Romersteine soll grundsatzlich nicht durch Ubergrol3e Bau-
massen in der zweiten Reihe in Frage gestellt werden.

Der Bebauungsplan wird zur Umsetzung dieser Ziele nach derzeitigem Stand zur Reglemen-
tierung der Bebauung folgende Festsetzungen treffen:

. Festsetzung der Art der baulichen Nutzung,

. Festsetzung des Maldes der baulichen Nutzung;

. Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollgeschosse (voraussichtlich eingeschossig)
und absolute Hohe baulicher Anlagen insbesondere im riickwartigen Grundstlcksbe-
reich,
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. uberbaubaren Grundstucksflache, maximal zulassige Grundflache mit Kappungsgren-

ze,
. Gdgf. die Anzahl der je Gebaude zulassigen Wohneinheiten,

. Festsetzungen zur Mindestgrundstlcksgrolde,

. Gestalterische Festsetzungen zur zulassigen Dachform und —neigung.

Angesichts der in zweiter Reihe bereits vorhandenen Bebauung und angesichts der im Zuge
der letzten Novellierung des Baugesetzbuches gestarkten Bedeutung der Innenentwicklung,
kann ein vollstandiger Ausschluss einer rickwartigen Bebauung planungsrechtlich rechtssi-
cher nicht erfolgen. Im Rahmen der Abwagung sind die offentlichen Belange (Starkung der
Innentwicklung, Rucksicht auf die benachbarte Denkmalzone Romersteine) und die privaten
Belange (Recht auf wirtschaftliche Verwertung des eigenen Grundstlickes) gegeneinander
gerecht abzuwagen. Was bleibt ist somit eine Reglementierung des Umfangs zukunftiger
Bauvorhaben — kein kompletter Ausschluss.

4. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes ,Backhaushohl / ROmersteine

(O 67)“ wird begrenz

. im Norden durch die sudliche Geltungsbereichsgrenze des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,Z 67“ (= eine gedachte Linie, die im Osten 27 m von der rlickwartigen
Grundstucksgrenze und im Westen 4 m von der rickwartigen Grundstlcksgrenze ent-

fernt liegt),

. im Osten durch die Ostliche Grenze des Grundstickes Backhaushohl 18, Flurstiick
111, Flur 18; Gemarkung Mainz

. im Westen durch die Einmundung des FuRweges Romersteine in die Backhaushohl
und

. im Suden durch die Stral3e ,Backhaushohl®.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches liegt dieser Vorlage als Planverkleine-
rung bei.

5. Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen keine geschlechtsspezifischen Fol-
gen. Es ist abzuwarten, welche diesbezuglichen Anregungen im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens vorgetragen werden.

6. Kosten

Die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens entstehenden Kosten sind aktuell noch nicht zu

beziffern und werden im Rahmen des weiteren Verfahrens durch die stadtischen Fachamter
ermittelt.

Finanzielle Auswirkungen:
- Keine -
Anlage: Verkleinerung rGumlicher Geltungsbereich
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