Landeshauptstadt
Beschlussvorlage Mainz
Drucksache Nr.
offentlich 1053/2015
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/61 26 Ob 68 15.06.2015

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

Beratungsfolge Gremium Zustdndigkeit Datum Status
Ortsbeirat Mainz-Oberstadt Anhérung 01.07.2015 o)
Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung 02.07.2015 o)
Stadtrat Entscheidung 15.07.2015 o)
Betreff:

Entwurf des Bebauungsplanes "Weidmannstrae (O 68)"

hier:
- erneuter Aufstellungsbeschluss gemafl § 2 Abs. 1 BauGB

Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens im beschleunigten Verfahren

gemaf’ § 13 a BauGB

Vorlage in Planstufe |

Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
im Standardverfahren

Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung der Behdrden

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB

Dem Oberbiirgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen
Mainz, 16.06.2015
gez. Marianne Grosse

Beigeordneter

Mainz,

Michael Ebling
Oberbiirgermeister

Beschlussvorschlag:

Der Stadtvorstand, der Ortsbeirat Oberstadt, der Bau- und Sanierungsausschuss empfehlen, der
Stadtrat beschlief3t




den erneuten Aufstellungsbeschluss gemaf} § 2 Abs. 1 BauGB,
das Bauleitplanverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchzufiihren,
Vorlage in Planstufe |,

die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB im Standardverfahren
durchzufiihren,

auf die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemdf3 § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB zu verzichten,

die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB gemaf3 § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
durchzufiihren.
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Ausgangslage

Das Plangebiet des Bebauungsplans "Weidmannstrafie (O 68)" erstreckt sich {iber ein na-
hezu vollstandig bebautes Wohnquartier mit einem grof3ziigigen Anteil von Griin- und Frei-
flachen der einzelnen Grundstiicke. Die vorhandene stadtebauliche Struktur ist gepragt
von liberwiegend freistehenden sowie in Hausgruppen angeordneten Ein- und Zweifamili-
enhdusern, welche in ein- bis zweigeschossiger Bauweise errichtet wurden. Diese Bebau-
ungsstruktur entstand zu groflen Teilen auf der Grundlage des mittlerweile rechtsschein-
erweckenden und nicht mehr anzuwendenden Bebauungsplans "Oberer Laubenheimer
Weg (0 19)".

Die Struktur des Wohngebietes, die Nachbarschaft zu Volkspark/Rosengarten sowie die
ruhige Lage in der Mainzer Oberstadt, die zugleich eine rdaumliche Ndhe zur Innenstadt
aufweist, machen den Standort Weidmannstrafie zu einem attraktiven und nachgefragten
Wohnort.

Planungsrechtliche Situation

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz ist der Bereich als vorhandene
Wohnbauflache (W) gemafs § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO (Baunutzungsverordnung) dargestellt.

Die planungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben richtet sich in diesem bestehenden
Wohngebiet nach den Kriterien des § 34 BauGB (Baugesetzbuch). Bauvorhaben sind
demnach nur zuldssig, wenn sie sich nach ihrer Art und ihrem Maf3 der baulichen Nutzung
sowie ihrer Bauweise und Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesichert ist. Zudem miissen die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild
darf nicht beeintrdachtigt werden.

Erfordernis der Planung und Planungsziel

Das relativ homogene stadtebauliche Erscheinungsbild der Siedlung wird in der jiingsten
Zeit durch einige stadtebaulich unerwiinschte bauliche Entwicklungen gefahrdet. Auf-
grund der Attraktivitdit des Wohngebietes und auch der hohen Grundstiickspreise sind
vermehrt Bestrebungen zu beobachten, Bauvorhaben mit einer iibermafigen Ausnutzung
der Grundstiicke, einer {iberzogenen Gebdaudehdhe oder einer Vielzahl von Wohneinheiten
bei Vernachldssigung der vorherrschenden Bebauungsstruktur zu realisieren. Derartige
Bauvorhaben, die zwar nach den Kriterien des § 34 BauGB als zuldssig zu bewerten sind,
gehen zum Teil mit einer nicht erwiinschten baulichen Verdichtung einher. Zudem sind sie
aufgrund ihrer Vorbildfunktion ebenso dazu geeignet, um im Zuge weiterer Bauantrdage im
Plangebiet eine nachteilige stadtebauliche Entwicklung zu generieren. Hierdurch kdnnen
unerwiinschte stadtebauliche Spannungen erzeugt werden.

Vor diesem Hintergrund wurde am 01.10.2014 die Aufstellung des Bebauungsplans
"WeidmannstraBBe (O 68)" vom Stadtrat beschlossen und am 10.10.2014 ortsiiblich be-
kannt gemacht. Ziel des "O 68" ist es, zukiinftige Bebauungsmaoglichkeiten im Plangebiet
planungsrechtlich verbindlich zu regeln. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen stadte-
baulichen Struktur sind hiervon vor allem bauliche Erweiterungen von Gebduden sowie
eventuelle Neubauten im Plangebiet betroffen.

Seite 3 von 6



Durch diese verbindlichen Regelungen sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
sichergestellt und die stadtebauliche Qualitdt in dem bestehenden Wohngebiet erhalten
werden. Gleichzeitig sollen die Moglichkeiten einer angemessenen und behutsamen In-
nenentwicklung gewahrleistet werden.

Der Bebauungsplan wird zur Umsetzung dieser Ziele nach derzeitigem Stand zur Regle-
mentierung der Bebauung beziiglich der Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines
Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO festsetzen. Die bestehenden offentlichen Straf’en und
FuBwege sollen im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt werden. Daneben werden ei-
ne Festsetzung von iiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie Festsetzungen zum Maf3 der
baulichen Nutzung kiinftige Bebauungsmaoglichkeiten verbindlich regeln. Die vorhandene
Griinstruktur der riickwartigen Grundstiicksbereiche soll dabei, wenn mdoglich, von einer
Bebauung freigehalten werden. Damit der stadtebauliche Charakter des Wohngebietes er-
halten werden kann, sollen des Weiteren Festsetzungen zu einer Mindestgrundstiicksgro-
e fiir Baugrundstiicke, einer maximalen Grundflache von baulichen Anlagen sowie Fest-
setzungen zur maximal zuldssigen Gebdaudehdhe bzw. zu maximalen First- und Traufh6hen
von Gebduden getroffen werden. Diese, sich am Bestand orientierenden Festsetzungen
sollen somit Moglichkeiten einer behutsamen Innenentwicklung aufzeigen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans sind die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Im Vorgang der Abwdgung wird es
zu weiteren konkreten Festsetzungen kommen, die den genannten Planungszielen ent-
sprechen und einen notigen Spielraum fiir bauliche Veranderungen ermoglichen.

Ermeute Aufstellung, Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren gemaf3 § 13a BauGB, Vor-
lage in Planstufe |

Die beschriebenen Nachverdichtungstendenzen, die zu der Aufstellung des "O 68" fiihr-
ten, sind auch in den umliegenden Bereichen zu beobachten, weswegen die Verwaltung
vom Bau- und Sanierungsausschuss gebeten wurde, das Plangebiet zu erweitern. Nach
Uberpriifung der Moglichkeiten ist nun die Erweiterung des Geltungsbereichs des "O 68"
beabsichtigt, um so dem geschilderten Planungsziel nachzukommen. Ein erneuter Aufstel-
lungsbeschluss ist daher erforderlich.

Weiterhin soll der Bebauungsplan "Weidmannstrafie (O 68)" erneut aufgestellt werden,
damit dieser im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB (Bebauungsplan der In-
nenentwicklung) durchgefiihrt werden kann. Dadurch kann von der Umweltpriifung gemaf
§ 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Das Plangebiet des "O 68" ist insgesamt ca.
101.312 m2 grof. Auf Flachen, die als StraBenverkehrsflachen und Verkehrsflaichen mit
der Zweckbestimmung Fufigangerbereich festgesetzt werden sollen, entfallen insgesamt
ca. 10.833 m2. Die (ibrigen Flachen, die als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt wer-
den sollen, belaufen sich demnach auf ca. 90.479 m2. Bei einer max. zuldssigen Grundfla-
chenzahl im WA von 0,4 verbleiben 36.192 m2 an zuldssiger (iberbaubarer) Grundfldche
gem. § 19 Abs. 2 BauNVO. Damit wird zwar derin § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannte zulds-
sige Schwellenwert fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung von 20.000 m2 iiberschrit-
ten, eine Uberschldagige Priifung unter Berilicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB ge-
nannten Kriterien brachte jedoch die Einschdtzung, dass der "0 68" voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwdgung
zu beriicksichtigen waren. Die planungsrechtliche Grundlage fiir die Durchfiihrung des be-
schleunigten Verfahrens ist somit dennoch erfiillt. Die zustandigen Fachamter stellen fer-
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ner fest, dass keine Argumente vorliegen, die gegen eine Durchfiihrung des beschleunig-
ten Verfahrens sprechen.

Zudem soll der Bebauungsplan in Planstufe | beschlossen werden.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs "Weidmannstrate (O 68)"
liegt in der Gemarkung Mainz, Flur 22 und wird folgendermafien begrenzt:

e im Norden durch die siidliche Begrenzung der Strale "Am Stiftswingert" sowie die
siidliche Begrenzung der "GoéttelmannstraRe";

e im Osten durch die westliche und stidliche Grenze des Flurstiicks 141/2, die siidliche
Grenze der Flurstiicke 142 und 144 sowie die westliche und siidliche Grenze des Flur-
stlicks 147;

e im Siiden durch die westliche Grenze des Flurstiicks 653/7 sowie die westliche Gren-
ze des Weges mit der Parzellennummer 644/2;

e im Westen durch die 0stliche Begrenzung der Strae "Oberer Laubenheimer Weg".

Weiteres Vorgehen

Als ndchster Verfahrensschritt sind die erneute Aufstellung des Bebauungsplans sowie die
Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens und in diesem Zusammenhang der Verzicht
der Umweltpriifung 6ffentlich bekannt zu machen. Im beschleunigten Verfahren kann ge-
maB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung abgesehen
werden. Aufgrund der Tatsache, dass diese Planung bereits offentlich diskutiert wurde,
soll dennoch die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB im
Standardverfahren durchgefiihrt werden. Ebenso soll die Durchfiihrung der Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchge-
flihrt werden.

Das Griin- und Umweltamt der Stadt Mainz hat fiir die Erstellung des "O 68" verschiedene
Untersuchungen und Gutachten (u.a. zu den Themen Baumbestand und Artenschutz, Ra-
don, Versickerung, Schallschutz) als erforderlich eingestuft. Sobald diese vorliegen, flie-
3en sie in das Bauleitplanverfahren ein.

Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen keine geschlechtsspezifischen Fol-

gen. Es ist abzuwarten, welche diesbeziiglichen Anregungen im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens vorgetragen werden.

Kosten
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Die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens entstehenden Kosten sind aktuell noch nicht
zu beziffern und werden im Rahmen des weiteren Verfahrens durch die stadtischen
Fachdamter ermittelt.

Anlage:
Bebauungsplanentwurf mit neuem rdumlichen Geltungsbereich
Entwurf der Begriindung
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