Aktz.: 61 26 Ob 67

QVERMERK '

,»,Backhaushohl / Rémersteine (O 67)
Projekt

Amterkoordinierung

Thema

Zitadelle, Bau A, Schénbornsaal, 10:00 Uhr — 11:00 Uhr 27.07.2016

Gespréachsort Datum

Herr Dexheimer 70-Entsorgungsbetrieb

Frau Bauer 67-Griun- und Umweltamt
Frau Beyer Ortsvorsteherin MZ-Oberstadt
Herr Habel 61-Stadtplanungsamt

Frau Sigges - 61-Stadtplanungsamt

Gesprachsteilnehmer

zustdndig

Tagesordnung / Gesprachsergebnisse

1 Anlass:

Im Bereich der groBziigig geschnittenen Grundstiicke zwischen der
StraBe "Backhaushohl" und den "Romersteinen” ist ein verstirkter
Siedlungsdruck auch in Form einer Bebauung in der "zweiten Reihe"
festzustellen. Die riickwirtigen zu den Rémersteinen hin liegenden
Grundstiicksteile sind bereits Bestandteil des rechtskriftigen Bebau-
ungsplanes "Z 67", der weiterhin Bestand haben wird und der schon
einen gewissen Puffer zu den Rémersteinen darstellt.

Angesichts der in zweiter Reihe bereits vorhandenen Bebauung und
auf Grund der gestirkten Bedeutung der Innenentwicklung, kann ein
vollstindiger Ausschluss einer riickwirtigen Bebauung planungsrecht-
lich rechtssicher nicht erfolgen. Im Rahmen der Abwigung sind die
offentlichen Belange (Starkung der Innentwicklung, Riicksicht auf die
benachbarte Denkmalzone Rémersteine) und die privaten Belange
(Recht auf wirtschaftliche Verwertung des eigenen Grundstiickes) ge-
geneinander gerecht abzuwigen. Was bleibt ist somit eine Reglementie-
rung des Umfangs zukiinftiger Bauvorhaben — kein kompletter Aus-
schluss.

Um die nachhaltige stidtebauliche Entwicklung im betroffenen Be-
reich sicherzustellen, bestand das Erfordernis zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes; der Beschliss dazu wurde vom Stadtrat am
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09.04.2014 gefasst.
Die Ziele des Bebauungsplanes sind:

* Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung in einem
bestehenden Wohngebiet durch die Steuerung und Reglementierung
einer nicht angemessenen Nachverdichtung,

* Abwehr von Beeintrichtigungen der benachbarten Denkmalzone
»Romersteine und Umgebung®. Die Dominanz der Romersteine soll
grundsitzlich nicht durch bergroBe Baumassen in der zweiten Reihe
in Frage gestellt werden.

Auf der Grundlage der o. g. Ziele wurde ein Bebauungsplanentwurf fiir
den "O 67" erarbeitet.

2 Einleitung:
Herr Habel und Frau Sigges stellen anhand einer Power-Point-
Prisentation den aktuellen Sachstand des Bauleitplanverfahrens
,,Backhaushohl / Rémersteine (O 67)* dar.
Mit der Einladung zur Amterkoordinierung wurden u.a. der Aufstel-
lungsbeschluss und der aktuelle Bebauungsplanentwurf mit seinen
Festsetzungen als Anhang mit verschickt.

3 Anregungen des Entsorgungsbetriebes
Aus Sicht des Entsorgungsbetriebes gibt es zu dem Bebauungsplan-
entwurf in diesem Entwicklungsstadium keine Einwinde, da es sich
hier um ein bereits bebautes Plangebiet handelt, welches schon an die
Abfallsammlung angeschlossen ist.

4 Anregungen des Griin- und Umweltamtes

4.1 Allgemein:

Das Amt 67 regt zunichst an, den rdumlichen Geltungsbereich des Z
67 in den des O 67 einzubeziehen, da die Festsetzungen des Z 67 nicht
eingehalten wiirden. Das Stadtplanungsamt entgegnet, dass das Prob-
lem des Z 67 ganz offensichtlich im Vollzug und nicht an der Qualitit
der Festsetzungen liege. Eine Einbeziehung in den O 67 sei weiter
keine Gewihr dafiir, dass die Festsetzungen dann befolgt werden wiir-
den.

Frau Bauer trigt vor, dass der Landschaftsraum des im Aufstellungs-
verfahren befindlichen O 67, des rechtskriftigen Z 67 und des nord-
lich daran anschlieBenden ebenfalls noch im Verfahren befindlichen
Bebauungsplanentwurfes O 57 unter Freiraum- und Artenschutzaspek-
ten sehr sensibel und wertvoll sei und deshalb als Gesamtheit betrach-
tet werden miisse. Das Amt 67 tendiere deshalb dazu, den O 67 als
Regelverfahren mit Umweltbericht durchzufiihren und von einem Ver-
fahren nach § 13 a BauGB abzusehen.

Herr Habel weist darauf hin, dass bei der vorgeschlagenen Betrach-
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tungsweise dann nur ein Bruchteil des Untersuchungsgebietes im
riumlichen Geltungsbereich des O 67 lidge. Fiir den Bereich Z 67 exis-
tierten schon planungsrechtlichen Bestimmungen; eine Einbeziehung
in den O 67 sei zu Beginn des Verfahrens O 67 im Stadtplanungsamt
diskutiert und verworfen worden. Der O 57 sei ein separates Planver-
fahren, aus dem die Bedeutung der Griinschneise entlang der Romer-
steine dem Stadtplanungsamt schon bekannt sei, auch ihre Bedeutung
als Frisch- und Kaltluftschneise fiir die Innenstadt. Das alles spiele sich
aber auBerhalb des riumlichen Geltungsbereiches des O 67 ab. Die
Grundstiicke nordlich der StraBle Backhaushohl reichten zwar bis zum
FuBweg an den Romersteinen, fiir griinordnerische Festsetzungen ste-
he im Prinzip aber nur der riickwirtige Gartenanteil zwischen beste-
hender Bebauung und Z 67 zur Verfiigung. Es mache deshalb wenig
Sinn, den gesamten Landschaftsraum im Rahmen eines Umweltberich-
tes zu untersuchen, wenn Festsetzungen nur fiir einen tdumlich deut-
lich untergeordneten Teilbereich getroffen werden konnten.

Frau Bauer wird diese Argumente noch einmal amtsintern darlegen
und sieht vor diesem Hintergtund eine deutliche Tendenz hin zu ei-
nem § 13 a Verfahren. Unabhingig davon miissten aber der Arten-
schutz und der Baumschutz auf alle Fille untersucht werden.

Im Nachgang des Termins reichte das Amt 67 die Checkliste zur
Durchfithrung eines beschleunigten Verfahrens gemil3 § 13 a BauGB
nach. So kann das Bebauungsplanverfahren kiinftig auf § 13 a2 BauGB
umgestellt und fortgefiihrt werden.

42 Altlasten: ,

-Das Thema Altlasten wird im Plangebiet voraussichtlich keine Proble-
me verursachen.

43 Schallschutz:

Die Larmkarte zeigt keine auffilligen Werte. Es besteht kein Planungs-
erfordernis. '

4.3 Radon:

Eine Radonuntersuchung ist erforderlich. Sie soll im September beauf-
tragt werden, sodass die Ergebnisse spitestens im Oktober/November 67
2016 vorliegen.

4.4 Versickerung: .
Eine Versickerungsuntersuchung ist notwendig. Die erfordetliche Un-
tersuchung wird schnellstméglich auf den Weg gebracht.

5 Anregungen der Ortsvorsteherin Oberstadt - Fr. Beyer
Frau Beyer begriiBt die Inhalte des Bebauungsplanes.

6 Anregungen des Bauamtes

Einzelgespréich am 28.07.2016

Im Nachgang des Koordinierungstermins wurde im Rahmen eines

Einzelgesprichs am 28.07.2016 die Anregungen des Bauamtes ange-
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6.1

6.2

6.3

6.4

hort.

Wegfall der Baulast — Anpassung Baulinie:

Frau Grill merkt an, dass fiir die Stellplitze Backhaushohl 18 (Grund-
stick: Flur 18 / Flurstiick 11) keine Baulast mehr eingetragen ist. Die
festgesetzte Baulinie kann daher angepasst werden und muss diesen
Bereich nicht mehr aussparen. Dem kann das Stadtplanungsamt fol-
gen.

Stellplitze:

Grundsitzlich ist zu tibetlegen, ob im WA 3, aufgrund der ungew&hn-
lichen Gelindehohe, Stellplitze ausnahmsweise auch siidlich der iiber-
baubaren Grundstiicksfliche zugelassen werden diirfen. Die Festset-
zung konnte z.B. Stellplitze auf einer Fliche von max. 50 % der jewei-
ligen Grundstiicksbreite zulassen. Dieser Anregung kann gefolgt wer-
den. :

Baufenster:

Die Abstandsfliche zwischen den Baufenstern des WA 4 und WA 5
sollten von 5,00 m auf 6,00 m vergroBert werden, um die Errichtung
von Brandwinden zu vermeiden. Dieser Anregung kann gefolgt wer-
den.

Hohenbezugspunkte:

Zur Definition der Gelindeoberfliche im WA 5 empfiehlt Frau Grill
im Bebauungsplan Hohenbezugspunkte festzusetzen. Sie verweist auf
die Definition der Gelindeoberfliche gemiB § 2 Abs. 6 LBauO. -

Amt 60.03 (technische Vermessung) soll beratend hinzugezogen und
letztendlich mit der genauen Vermessung der Gelindepunkte beauf-
tragt werden. Die Punkte sind auf den Grundstiicksgrenzen oder Bau-
grenzen denkbar.

61.2

61.2

61.2

61.2/60.03

Abteilung Denkmalpflege
E-Mail vor 04.08.2016

Mit E-Mail vom 04.08.2016 und dem darin angehingten Schreiben
fihrt Frau Dr. Nessel an, dass die Abteilung Denkmalpflege bisher
noch keine Riickmeldung der Landesarchiologie erhalten hitte, aber
spitestens im Rahmen der TOB-Beteiligung damit rechnet.

Aus Sicht der Denkmalpflege werden folgende Punkte angeregt:

e Der B-Plan grenzt an die unmittelbare Umgebung des Einzel-
denkmals Romersteine im Zahlbachtal bzw. liegt in Beteichen der
RVO Romersteine und Umgebung. Die geplante Baugrenze reiche
bei den Baugrundstiicken ,,Backhaushohl 58-62% weiter an die
Roémersteine heran als dies in der RVO festgelegt wurde. Daher
wird angeregt die Baugrenze eng an den bereits bestehenden Ge-
bauden zu fithren. Der Anregung kann gefolgt werden.

e Es wird empfohlen, im WA 1 bzw. zumindest auf den Grundstii-
cken ,,Backhaushohl 56-62“ die Traufhéhen und die Gebiudeho-
hen sowie Gestaltungsvorgaben an das WA 5 anzupassen, da hier

61.2
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die gleiche Nihe, d.h. auch mégliche Beeintrichtigung zu den Ré-
mersteinen gegeben sei.

Der Anregung kann nicht gefolgt werden, da es sich auf den
Grundstiicken des WA 1 um Hauptgebiude entlang der ,,Back-
haushohl“ handelt. Im WA 5 handelt es sich hingegen nur um eine
untergeordnete riickwirtige Bebauung der Grundstiicke. Ahnliche
Héhenbeschrinkungen und Gestaltungsvorgaben, wie im WA 5,
wiirden daher zu einer zu starken Einschrinkung fiir die Grund-
stiickseigentiimer beim Hauptgebiude fithren und die Bebauungs-
struktur entlang der ,,Backhaushohl® brechen.

e Es wire zu priifen, ob die Baulinie der 6stlichen Hilfte des Plan-

gebietes eher gebiudenah gefithrt werden konnte, um eine ggf.
mdgliche Beeintrichtigung von vorne herein auszuschlieBen.
Der Anregung kann nicht gefolgt werden. Angesichts der in zwei-
ter Reihe bereits vorhandenen Bebauung und auf Grund der ge-
stirkten Bedeutung der Innenentwicklung, kann ein vollstindiger
Ausschluss einer riickwirtigen Bebauung planungsrechtlich rechts-
sicher nicht erfolgen. Die zukiinftige Bebauung soll reglementiert,
aber nicht ausgeschlossen werden. Die RVO der Denkmalzone
wird durch die Anordnung der Baufenster respektiert. Zudem soll
durch die geplanten Baulinien entlang der ,,Backhaushohl® eine
einheitliche Bauflucht der Gebiude und somit eine geordnete stad-
tebauliche Struktur erreicht werden.

e Unter III. Hinweise, Punkt 1 , Denkmalschutz® seien folgende

Punkte entsprechend zu erginzen:

o Die Romersteine sind ein Einzeldenkmal. Auf Grund der be-
stehenden RVO sei fiir MaBnahmen in der direkten Umgebung
eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 13 Abs. 1
DSchG erfordetlich. '

© Auf Grund des geltenden Grabungsschutzgebietes sei im Falle
von Eingriffen ins Erdreich eine denkmalschutzrechtliche Ge-
nehmigung nach § 22 Abs. 3 DSchG erforderlich. In diesem
Bereich sei in erheblichem Umfang mit Funden und Befunden
aus der RGmerzeit zu rechnen.

Den Anregungen kann gefolgt werden. 61.2

8 Abteilung Verkehrswesen
E-Mail vom 29.07.2016

Im Nachgang des Koordinierungstermins nahm Herr Kron schriftlich
Stellung. Aus verkehrlicher Sicht bestehen keine Anmerkungen oder
Bedenken.

9 Wirtschaftsbetrieb
Telefonat in der KW 30

In einer telefonischen Auskunft berichtet Hert Bohn, dass die Auf-
nahme des ublichen Textbausteines zur Verwertung und V ersickerung
von Niederschlagswasser unter Hinweise im textlichen Teil des Bebau-
ungsplanes ausreichend sei. Das Schmutzwasser kann in die bestehen-
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| de Kanalisation aufgenommen werden.

Mainz, 15.08.2016

II. Den Teilnehmern z. K. ;

III. Z.d.Ifd. Akten
IV. Z. d. Handakten I
/

Mainz, 15.08.2016 ‘
61-Stadtplanungsamt

iy

Ingenthron
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