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Der Bau- und Sanlerungsausschuss beschliefit, auf Grundlage der in der Vorlage dargestellten

Festsetzungen den Bebauungsplan ,WeidmannstraBe (0 68)" auszuarbeiten und in diesem Sin-
ne Bauberatungen durchzufiihren. '
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1. Sachdarstellung

Mit Zustimmung des Stadtvorstandes gem. § 58 Abs. 1 Nr. 2 GemO wurde vom Oberbiir-
germeister im Rahmen einer Eilentscheidung gem. § 48 GemO zu dem Bebauungsplanver-
fahren ,Weidmannstrafe (O 68)" der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB gefasst
und am 23.05.2014 ortstiblich bekannt gemacht. Die Aufsteliung des Bebauungsplans ist auf
folgenden Sachverhalt zurtickzufihren:

In der Vergangenheit gab es im Bereich WeidmannstraRe bereits punktuell bauliche Veran-
derungen hin zu einer héheren Ausnutzung der Grundstiicke. Der stadtebauliche Gesamt-
eindruck des Quartiers wurde jedoch durch diese Vorhaben nicht nachhaltig beeintrachtigt.
Ein dem Bauamt seit dem 04.12.2013 vorliegender Antrag fur ein Bauvorhaben im Bereich
Weidmannstrale ware auf der Grundlage des § 34 BauGB genehmigungsfahig gewesen.
Aufgrund seiner Vorbildwirkung fur weitere Bauantrége bzw. Bauvoranfragen zur Innenent-
wicklung im betroffenen Bereich ware es jedoch geeignet gewesen, um stadtebauliche

Spannungen zu erzeugen. Eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung ware nicht mehr ge-
wahrleistet. : :

Da zunachst nicht abzusehen war, ob der Antragsteller des betroffenen Bauvorhabens im
Gesprach zu einer weiteren Reduzierung der baulichen Ausgestaltung des Vorhabens be-
wegt werden kann, sollte zunschst mit einem Bebauungsplanaufstellungsbeschluss die pla-
nungsrechtliche Basis fur ein gezieltes Vorgehen gegen solche Bauvorhaben gelegt werden,
die einer behutsamen Innenentwicklung in diesem bestehenden Wohngebiet entgegenste-
hen. Ziel des Bebauungsplans ,Weidmannstrae (O 68)" ist es, eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung sicherzustellen und die stadtebauliche Qualitat in dem bestehenden Wohn-
gebiet durch die Verhinderung einer nicht angemessenen Innenentwicklung zu erhalten.

Zur Sicherung dieser stadtebaulichen Zielsetzung wurde das betroffene Bauvorhaben fiir die
Dauer von zwélf Monaten zurickgestellt. Dies war zwingend geboten, da eine Zulassung des
Bauvorhabens die Erstellung eines abgewogenen stidtebaulichen Gesamtkonzepts fur das
Plangebiet unméglich gemacht Hatte.

Da die néchste Sitzung des Stadtrates erst deutlich nach dem Datum der Fiktionsfrist (dies
wére der 28.05.2014 gewesen) des genannten Bauvorhabens in der WeidmannstraRe statt-
findet, fir die Zuriickstellung des Bauvorhabens jedoch zugleich ein Aufstellungsbeschluss
fur ein Bebauungsplanverfahren beschlossen sein musste, wurde der Aufstellungsheschluss
im Wege der Eilentscheidung gefasst. '

Die nachfolgend beschriebenen Rahmenbedingungen sowie Festsetzungen koénnen als
Grundlage fir Bauberatungen genommen werden, um ggf. auch Bauvoranfragen bescheiden
zu kénnen. -

Im Nachgang zu dieser Vorlage wird die Verwaltung den Bebauungsplan entsprechend aus-
arbeiten und nach vorheriger erneuter Beschlussfassung der zusténdigen Gremien die nach
dem Baugesetzbuch notwendigen Beteiligungsschritte (frihzeitige C')ffentlichkeitsbeteiiigung /
Behdrdenbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 /§ 4 Abs. 1 BauGB) durchfiihren.
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2. Planungskonzeption

Die vorhandene Bebauungsstruktur im Bereich der Weidmannstrale entstand auf der Grund-
lage des mittlerweile rechtsscheinerweckenden und daher nicht mehr anzuwendenden Re-
bauungsplans ,Oberer Laubenheimer Weg (O 19)*. Nach dessen Festsetzungen waren fur
die von der Weidmannstrae nach Westen abzweigenden Stichstraen im Stiden jeweils
eine zweigeschossige und im Norden und Westen eine eingeschossige Bebauung vorgese-
hen. Diese Struktur ist groftenteils heute noch erhalten. Die freistehenden Wohngebaude
werden zudem von einem reichhaltigen Baumbestand durchzogen. Die vorhandene stddte-
bauliche Situation sowie die ruhige Lage in der Mainzer Oberstadt, die zugleich eine raumli-

che Nahe zur Innenstadt aufweist, machen den Standort Weidmannstrale zu einem attrakti-
ven Wohnort. .

Primares Ziel des Bebauungsplans ,WeidmannstraRe (O 68)" ist es, eine nachhaltige stadte-
bautiche Entwickiung sicherzustellen. Hierbei soil insbesondere dem stadtebaulichen Grund-
satz der Innenentwicklung Rechnung getragen werden, dies jedoch auf eine Weise, dass die
bestehende stadtebauliche Qualitat in diesem Wohngebiet erhalten bleibt. Als Grundlage fiir
die Ausformulierung von méglichen Festsetzungen fiir den Bebauungsplan wurden eine Be-
standsaufnahme im Plangebiet durchgefithrt und stadtebauliche Dichtewerte analysiert. Zu-
sétzlich wurden die primér betroffenen Amter ,17-Umweltamt und 60-Bauamt, zu dem Ent-
wurf der Festsetzungen am 02.07.2014 angehdrt und stimmen diesen vom Grundsatz her zu,
Die vorgetragenen Anregungen wurden in den Festsetzungsentwurf eingearbeitet.

Die Art der baulichen Nutzung soll als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die in
dem beiliegenden Planentwurf differenzierten Bereiche \WA" und SVAL" sind auf die genann-
te stéddtebauliche Struktur zurlickzufithren, die der Bebauungsplan ,0 19¢ vorgegeben hatte.
In_ihrer Auspragung sind die bestehenden Gebaude im Bereich ,WA" vornehmlich einge-
schossig und im Bereich ,WA,“ zweigeschossig.

Die weiteren Festsetzungen des ,0 68" sollen fur die verschiedenen Bereiche bauliche Ent-
wicklungsméglichkeiten generieren, die in geringfiigigem MaRe auch in der H6he méglich
sind. Die getroffenen Obergrenzen baulicher Anlagen (First- und Traufhéhen der Gebaude)
orientieren sich an einzelnen, bereits bestehenden Gebaudehshen, die im Rahmen der er-
‘wahnten Analyse ermittelt wurden. Fur den Bereich WA", in dem wie beschrieben eine
(therwiegend eingeschossige Bebauung vorhanden ist, sollen eine maximale Firsthéhe von
7,50 m sowie eine maximale Traufhshe von 5,00 m festgesetzt werden. In Verbindung mit
einem Kniestock sowie zusatzlichen Festsetzungen zur Form und Neigung von Déchern so-
wie Dachaufbauten wére hier die Mdglichkeit gegeben, Dachgeschosse als zweites Wohn-
geschoss auszubauen, ohne dass der duRere Eindruck der Eingeschossigkeit verloren geht. .
Im festgesetzten Wohngebiet ,WA;* sollen eine maximale Firsthéhe von 11,00 m sowie eine
maximale Traufhdhe von 6,50 m zulassig sein, Hohenbezugspunkt soll jeweils die natiirliche
Geléndeoberfliche sein. Diese Festsetzungen respektieren damit die vorhandene siddtebau-
liche Struktur und gewahrleisten gleichzeitig behutsame Méglichkeiten zur Ergédnzung der
vorhandenen Baustrukturen im Sihne der Innenentwicklung.

Gleichsam verhalt es sich mit einer weiteren Festsetzung, die eine Mindestgroie fir Grund-
stlicke von 500 qm im Wohngebiet ,WA" sowie 700 am ,WA4" vorgibt. Hierdurch soll erreicht
werden, dass die z.T. groBzilgig geschnittenen Grundstiicke nicht in Folge einer Grundstiick-
- steilung von einer zusatzlichen Wohnbebauung durchzogen werden. Somit kdnnen auch die
Freiraume sowie der reichhaltige Baumbestand nachhaltig geschiitzt werden. '
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Einen &hnlichen Zweck verfolgen auch die Festsetzungen zum MaR der baufichen Nutzung.
Durch die Festlegung einer maximalen Grundfiachenzahl von 0,3 bei einer maximalen
Grundflache baulicher Anlagen von 170 qm werden zum einen die erwahnten FEreiflachen
geschiitzt und gleichzeitig im Sinne der Innenentwicklung behutsame bauliche Erganzungen
gewahrleistet. Malligebend ist der jeweils kleinere Wert, o

Ferner soll es fiir den ,0 68" bauordnungsrechtliche und gestaiterische Festsetzungen ge-
ben, die Aussagen zur Dachform und Dachneigung sowie Aufbauten von Dachern vorgeben.
Diese Festsetzungen orientieren sich ebenfalls an dem Bestand und respektieren so auf
gréBimogliche Weise den vorhandenen baulichen Charakter des Wohngebietes.

3. Mdgliche Festsetzungen des Bebauungsplans

" Der Bebauungsplan soll zur Umsetzung der genannten Ziele die im Folgénden angefiihrten
Festsetzungen treffen: ' A

3.1~ Planungsrechtliche Festsetzungen -

3.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

- e Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines V\_fohngebiet (WA TWA,) gemal §
4 BauNVO festgesetzt.

e In den festgesetzten Wohngebieten ,WA" und ,WA/" sind die gem&R § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO allgemein zul&ssigen der Versorgung des Gebietes dienenden Liden,

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gemanR § 1
Abs. 5 Bau_NVO unzuléssig. :

o Die ausnahmsweise gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO zuldssigen Betriebe
des Beherbergungswesens, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie
Tankstellen sind nicht Bestandteils des Bebauungsplans und in den festgesetzten
Wohngebieten ,WA" und ,WA“ nicht zuléssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

3.1.2. MaRl der baulichen Nutzuhg (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (siehe auch Punkt 3.1.6 Ho-
henlage baulicher Anlagen)

e In den festgesetzten Wohngebieten ,\WA" und ,WA" betragt die maximal zulassige
Grundfléchenzahl (GRZ) 0,3 bei einer maximalen Grundflache baulicher Anlagen von
170 gm. Hierbei ist der jeweils kleinere Wert maBgebend.

o Eine Uberschreitung der GRZ bis maximal 0,35 oder der maximalen Grundflache bau-
licher Anlagen um 25 gm ist gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise durch erfor-
derliche Nebenanlagen und Garagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig.

3.1.3. Bauweise und Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
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3.1.4.

3.1.5.

3.1.6.

3.2

3.2.1

Flr die ailgemeihen Wohngebiete ,WA" und ,WA" ist eine abweichende Bauweise (§
22 Abs. 4 BauNVO) festgesetzt, bei welcher die Gebaude als Einzelhduser mit einsei-
tigem Grenzabstand zu errichten sind. Doppelhauser sind nicht zuldssig.

Es ist ein stralenseitiger Gebdudeabstand von mindestens 3,00 m einzuhalten. Zu
privaten Wegeflachen ist ein Grenzabstand von mindestens 1,00 m einzuhalten.

GroRe von Wohnbaugrundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgrofle.von Wohnbaugrundstiicken innerhalb des festgesetzten Woh'nge—-
bietes ,WA" betragt 500 gm. ' :

Die MindestgréBe von Wohnbaugrundstuycken innerhélb des festgesetzten Wohnge-
bietes WA betragt 700 gm.

Hbéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB) : ' . :

Innerhalb des festgesetzten Wohngebietes ,WA*" sind je Wohngebzude maximal zwei
Wohneinheitenrzuléssig.

Innerhalb des festgesetzten Wohngebietes ,WA,* sind je Wohngebsude maximal vier
Wohneinheiten zuléssig. :

Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 3 Nr. 2 und § 18
BauNVQ) - ' .

In dem festgesetzten Wohngebiet WA sind eine maximale Traufhohe von 5,00 m und
eine maximale Firsthéhe von 7,50 m zuldssig.

In dem festgesetzten Wohngebiet ,WA* sind eine maximale TraufhShe von 6,50 m
und eine maximale Firsthéhe von 11,00 m zulassig.

Als Traufhdhe ist die Schnittkante der GebaudeauRenwand mit der Oberkante Dach-

haut definiert. Als Firsthohe ist die Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante de-
finiert. '

Hohenbezugspunkt fiir die in den festgesetzten Wohngebieten ,\WA® und ,WA" maxi-
malen Trauf- und Firsthohen ist die Oberkante, des natiirlichen, vorhandenen Gelin-
des, gemessen an der Eingangsseite des Wohngebaudes.

Bauordnungsrechtliche und gestalterische Fesisetzungen (§ 88 LBauO, § 9 Abs,
4 BauGB) .

Dachform, Dachneigung
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3.2.2.

3.2.3.

3.24.

3.2.5.

In den festgesetzten Wohngebieten WA" und ,WA;" sind ausschlieRlich symmetrisch
geneigte Sattelddcher mit einer Dachneigung von maximal 30° sowie einer.durchge-
henden Trauflinie zuléssig.

Flachdécher sind ausnahmsweise bei Nebenanlagen und Garagen zulassig.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind als Schleppgauben zuldssig. Die Gesamtbreite der Dachaufbau-
ten ist auf 50 % der gesamten darunterliegenden AuRenwand des Gebaudes be-
grenzt. Der Abstand zur AuBenwand bzw. Brandwand muss mindestens 1,60 m betra-
gen. Die Oberkante der Dachgauben hat gegentiber dem First des Gebdudes einen
Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten, gemessen parallel zur Dachhaut.

Dacheinéchnitte, Dachloggien und Dachterrassen sind unzuldssig.

Einfriedungen

Bauliche Einfriedungen zur &ffentlichen Verkehrsflache sind bis maximal 1,20 m zu-
lassig. Die Hohe der Einfriedungen bezieht sich auf die natiirliche Gelandeoberflache,
die von der Einfriedung bzw. von der Sockelmauer bzw. von Pfeilern Uberdeckt wird.

Anlagen zum Sammeln von Miill

Mulltonnen und Mullbehalter sind in Schranken oder geschlossenen Rdumen unterzu-

bringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch Einhausung der Sicht zu entziehen
und intensiv einzugriinen. : :

Vorgéirten

- Vorgérten durfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden. Als Vorgarten

- ist die Flache zwischen dem Gebaude und der dffentlichen StralRenverkehrsflache o-

der dem privaten ErschlieBungsweg definiert.

4. Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen keine geschlechtsspezifischen Folgen.
Es ist abzuwarten, welche diesbezliglichen Anregungen im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens vorgetragen werden.

5. Beteiligung des Orisheirates Mainz-Oberstadt

In der reguldren Sitzungsfolge ware eine Beteiligung des Ortsbeirates Mainz-Oberstadi erst
24.09.2014 mdglich, da die Sitzung am 17.07.2014 lediglich eine konstituierende Sitzung
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darstellt. Mit der Ortsvorsteherin, Frau Beyer, ist deshalb vereinbart, dass sie die Vorlage
nach Behandlung im Stadtvorstand sofort erhalt und eine Information des Orisbeirates si-
chersteilt.

6. Kosten

-Die im Zuge des Be'bauungsplanvelfahrens entstehenden Kosten sind aktuell noch nicht zu

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

Anlage: o
- Verkleinerung des méglichen Bebauungsplanentwurfs
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