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Begriindung "G 156"

Begriindung zum Bebauungsplan "Wohnquartier An der Krimm (G 156)"
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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wohnquartier An der
Krimm (G 156)" umfasst die Grundstiicksbereiche zwischen den Strafien "An der
Krimm" und "Am grof3en Sand".

Der Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Mombach, Flur 8 und wird
begrenzt:

e im Norden durch die Straf3e "An der Krimm" bzw. das Flurstiick 150/3,
e im Osten durch die Straf’e "An der Krimm",
e im Siuiden durch die StraRe "An der Krimm",

e im Westen durch die Strae "Am groRen Sand", sowie die Riickwartige Grund-
stiicksgrenze der vorhandenen Bebauung entlang der Strafle "Am grof3en
Sand".

2. Erfordernis und Ziel der Planung

Im Bereich "An der Krimm" im Stadtteil Mainz-Gonsenheim besteht ein kleines
Gewerbegebiet, welches in der Vergangenheit iberwiegend durch Kfz-verwandte
Nutzungen gepragt war (Autohaus, TUV, Zulassungsstelle). Nach Wegzug der Zu-
lassungsstelle wurde zwischenzeitlich auch das vorhandene Autohaus aufgege-
ben. Wahrend sich in einigen Teilflachen bereits andere gewerbliche Nutzungen
angesiedelt haben, soll im Ubergangsbereich zur benachbarten Wohnbebauung
eine Umwandlung des Gewerbestandortes in ein gemischtes Quartier erfolgen.
Vor dem Hintergrund der steigenden Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt
Mainz kommt der Entwicklung innerstadtischer Wohnbauflachen in Bereichen be-
bauter Gebiete im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung eine hohe Bedeu-
tung zu. Unter Beriicksichtigung der umliegenden Bebauung sowie des Ubergan-
ges und der Vernetzung zu den angrenzenden Quartieren sollen daher Teile der
vorhandenen Gewerbefldchen einer stadtebaulich vertraglichen Wohnnutzung zu-
gefiihrt werden, so dass insgesamt ein gemischtes Quartier entsteht.

Fir das Grundstiick wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb ausgelobt, um ein
iberzeugendes stddtebauliches Konzept zu erhalten, das sich angemessen in das
rdumliche Umfeld integriert sowie ein attraktives und zukunftsfahiges Stadtquar-
tier darstellt. Hierbei galt es inshesondere die unmittelbare Nachbarschaft zwi-
schen der bestehenden Gewerbestruktur und einer empfindlicheren Wohnnutzung
zu lBsen.

Fiir den Bereich existiert bereits der rechtskraftige Bebauungsplan "Gewerbege-
biet An der Krimm (G 138)", der fiir die betroffenen Grundstiicke ein Gewerbege-
biet (GE) bzw. ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) festsetzt. Zur Erreichung
des Ziels einer Erhthung des Wohnanteils im Quartier, ist daher die Anderung des
geltenden Baurechts erforderlich.

Mit dem Bebauungsplan "Wohnquartier An der Krimm (G 156)" sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung einer Wohnbebauung in
einem gemischten Quartier auf den Flachen eines bisherigen Autohauses im Be-
reich "An der Krimm" geschaffen werden. Dariiber hinaus sollen Festsetzungen ge-
troffen werden, die eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung fiir das Areal gewahr-
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leisten, ohne die stadtebaulichen Eigenheiten der umgebenden Bebauung zu be-
eintrdchtigen. Hierbei gilt es insbesondere sicherzustellen, die vorhandenen Ge-
werbebetriebe durch die Ansiedlung einer zusadtzlichen Wohnnutzung nicht in ih-
rem Bestand zu beeintrachtigen.

Beschleunigtes Verfahren gemaf! § 13a BauGB

Da es sich bei dem Bebauungsplan "G 156" um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung handelt, wird das beschleunigte Verfahren gemafs § 13a BauGB an-
gewandt. Die durch den Bebauungsplan "G 156" zuldssige Grundflache gemaf3
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt unterhalb des "Grenzwertes" von 20.000 m2, bis zu dem
ein beschleunigtes Verfahren ohne Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des
Baugesetzbuches durchgefiihrt werden kann.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist gemaf Anlage 1 zum Gesetz iiber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht erforderlich.

Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete
von Gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind durch die vorliegende Planung nicht
zu befiirchten.

Bestehende planungsrechtliche Situation
Darstellungen des Flachennutzungsplans

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz wird das Plangebiet als gewerb-
liche Bauflache mit erganzenden Einrichtungen und Anlagen der Zweckbestim-
mung "Offentliche Verwaltungen" dargestellt. Diese Darstellung betrifft ebenfalls
die ostlich angrenzende Flache. Im Norden grenzt eine gemischte Bauflache an.
Das weitere Umfeld ist tiberwiegend durch Wohnbauflachen gepragt.

Die nunmehr vorgesehene Nutzung entspricht damit nicht mehr exakt den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes. Aus diesem Grund muss der Flachennut-
zungsplan fiir den Bereich des Plangebietes angepasst werden.

Da der Bebauungsplan "G 156" als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13 a BauGB aufgestellt und die geordnete stddtebauliche Entwicklung durch
den Bebauungsplan "G 156" nicht beeintrachtigt wird, kann der Flachennut-
zungsplan nach Rechtskraft des Bebauungsplanes im Wege einer Berichtigung
ohne férmliches Verfahren angepasst werden. Ein eigenstindiges Anderungsver-
fahren nach dem Baugesetzbuch parallel zum Bebauungsplanverfahren ist daher
nicht erforderlich.

Im Rahmen dieser Berichtigung wird der raumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes, welcher im Flachennutzungsplan bisher als "Gewerbeflache" darge-
stellt ist, im Flachennutzungsplan zukiinftig als "Gemische Baufldache" dargestellt.

Bestehende Bebauungspldne

Das Plangebiet wird bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan {iberplant.
Dieser setzt entsprechend der bisherigen Nutzung ein Gewerbegebiet (GE) fiir den
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ostlichen Teil und ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) fiir den westlichen
Teil fest. Der Bebauungsplan "Wohnquartier An der Krimm (G 156)" tiberlagert in
seinem raumlichen Geltungsbereich vollstdandig den rechtskraftigen Bebauungs-
plan "Gewerbegebiet An der Krimm (G 138)".

5. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept welches dem Bebauungsplan zu Grunde gelegt wird,
stellt das Ergebnis eines stadtebaulichen Wettbewerbs dar, welcher durch den
Projekttrager ausgelobt wurde.

Der stdadtebauliche Entwurf sieht insgesamt ein gemischtes Quartier vor. Hierbei
ist die Entwicklung einer Wohnbebauung in Form eines geschlossenen Gebaude-
riegels gegeniiber der bestehenden Gewerbenutzung und eine Offnung gegeniiber
der westlich angrenzenden Wohnbebauung geplant. Durch eine Kammstruktur,
die sich aus einem Riegel entlang der Straf’e "An der Krimm" entwickelt, entste-
hen nach Westen Wohnhofe, die zu einer Steigerung der Wohnqualitat beitragen.
Die

Entlang des stark frequentierten Knotenpunktes der Straen "An der Krimm" und
"Weserstraf3e" wird eine unempfindliche gewerbliche Nutzung vorgesehen, die zu
einer Abschirmung des Verkehrslarms beitragt.

Offentliche Fldchen zur ErschlieBung der Neubebauung sind im Umfeld bereits
ausreichend vorhanden. Erganzende Erschlieungsflachen sind daher nicht mehr
erforderlich.

Abbildung 1: Stdadtebauliches Konzept.
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Das Plangebiet ist auf drei Seiten von offentlichen Verkehrsflachen umschlossen,
was die verkehrliche Anbindung der geplanten Bebauung einfach gestaltet. Das
Konzept sieht eine Tiefgarage vor, die sich {iber weite Teile des Grundstiickes er-
streckt und {iber eine einzige Zufahrt von StraBe "Am grof’en Sand" verfiigt. In
dieser wird der gesamte ruhende Verkehr der geplanten Wohnbebauung unterge-
bracht. Notwendige Fahrradabstellpldtze sind ebenfalls auf dem Grundstiick ober-
irdisch zwischen den Gebauden, sowie in der TG vorgesehen.

Die gewerbliche Nutzung im Westen ist bisher noch nicht abschlieBend definiert.
Sie ist aber in ihrer Erschliefung unabhangig von der entstehenden Wohnbebau-
ung liber die nordlich angrenzende Strale "An der Krimm" erschlossen.

Die im Quartier entstehenden Freibereiche befinden sich vollstandig auf den pri-
vaten Grundstiicksflichen. Offentliche Freiflichen sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden. Die neu entstehenden Spielfldchen im Innenhof sollen dennoch der
Offentlichkeit zugédnglich gemacht werden und auch den Kindern aus der Nach-
barschaft zur Verfiigung stehen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

(Die Festsetzungen werden im weiteren Verfahren erarbeitet.)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

(Die Festsetzungen werden im weiteren Verfahren erarbeitet.)

Familienfreundlichkeitspriifung

(Die Familienfreundlichkeitspriifung erfolgt im Rahmen des weiteren Verfahrens.)

Statistik

Plangebietsgrofie ca. 0,83 ha 100,0 %
Anzahl der neuen Wohneinheiten ca. 70 WE
Einwohnerzahl ca. 160 EW

(Belegungsdichte 2,3 Einwohner je Wohneinheit)

Kosten

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

Marianne Grosse
Beigeordnete
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