Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "WeidmannstraBe (O 68)"

Aktz.: 61 26 — Ob 68

Bebauungsplanentwurt "WeidmannstraBe (O 68)"

I. Vermerk

iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

Gesprichsort:

am:

Offentlich bekannt gemacht am:
Anzahl der Anwesenden:

Ortsbeiratsmitglieder:

Verwaltungsangehdrige:

Bedenkfrist:

Aushang:

A) Allgemeines
Entwurfsvorstellung

Zitadelle Bau E, Drusussaal,

Donnerstag 01.10.2015,
von 19:30 Uhr bis 20:15 Uhr

25.09.2015 im Amtsblatt Nr. 37-15 und im Internet
15 Biirgerinnen und Biirger

Frau Ortsvorsteherin Beyer/ SPD

Herr Stufler/ BUNDNIS-90/DIE GRUNEN
Frau Pannhorst/ ODP

Herr Huck/ GRUNE, Ortsvorsteher Altstadt

Herr Rehn / FDP

Herr Strobach, Stadtplanungsamt
Herr Habel, Stadtplanungsamt

2 Wochen bis zum 16.10.2015

Webseite der Stadt

Hetr Strobach begriiBt die Anwesenden und erliutert anhand einer Prisentation das bishe-
tige Verfahren und die einzelnen Inhalte des Bebauungsplanentwurfes. Gestartet wurde das
Bebauungsplanverfahren mit einem riumlich relativ kleinen Bereich: Hier bestand die Ge-
fahr, dass ein nach damaligem Recht zulissiges Bauvorhaben aufgrund seiner negativen
Vorbildwirkung stidtebaulich ungeordnete Entwicklungen hitte lostreten kénnen.
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Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung."Weidmannstrafe (O 68)"

Auf Anregung des Bau-und Sanierungsausschusses wurde dann in einem weiteren Schritt
der raumliche Geltungsbereich des ,,O 68 deutlich erweitert und ist somit fasst deckungs-
gleich mit dem Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes ,,O 19%, nach dessen
Festsetzung die Aufsiedlung des Wohnquartieres erfolgt ist; der aber aufgrund nicht heilba-
rer juristischer Mingel nicht mehr angewendet werden darf. Die in solchen Fillen anzu-
wendende Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB etfolgt eher nach einem grob-
maschigen Filter, der im vorliegenden Falle eine geordnete stidtebauliche Entwicklung
nicht sicherstellen kann.

Anhand der Prisentation werden die unterschiedlichen Baustrukturen und die hierzu et-
gangenen Festsetzungen vorgestellt:
e Allgemeine Wohngebiete WA und WA 1 mit Mehtfamilienhiusern entlang der Stralle
Am Stiftswingert,
® Bebauung mit einseitiger Grenzbebauung im WA 6 und WA 7 an den Wendehimmern
auf der Siidwestseite der Weidmannstrale,
® Reihenhausbebauung mit ,,Sigezahnschnitt™ im WA 5 an den Wendehimmern auf der
Nordostseite der Weidmannstrale,
® Freistehende Familienhduser im WA 8 mit tiefen im riickwirtigen Bereich stark einge-
grinten Grundstiicken entlang des Oberen Laubenheimer Weges.

Auch wenn der Bebauungsplan gemiB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt wird und dabei auf einen Umweltbericht verzichtet werden kann, miissen zu Themen
wie Artenschutz und Schallschutz regelmiBig auch hier Gutachten erstellt und daraus ent-
sprechende Regelungen im Bebauungsplan entwickelt werden. Entsprechend Gutachten
sind beauftragt und werden Bestandteile des weiteren Verfahrens sein.

Herr Strobach weist zum Schluss der Vorstellung darauf hin, dass nach der heutigen Ver-
sammlung noch eine 14-tigige Bedenkfrist bis zum 16.10.2915 zugestanden werde, inner-
halb der weitere Beitrige und Fragen zum ,,O 68 schriftlich per Briefe oder Email nachge-
reicht werden kénnen.

B) Von den Biirgern/ Biirgerinnen vorgebrachte Themen/ Fragen

In der anschlieBenden Diskussion wurden von den Biitgerinnen und Biirgern zu fol-
genden Themen Fragen gestellt und Hinweise gegeben, zu denen die Verwaltung wie

folgt Stellung genommen hat bzw. den Gremien folgende Abwigungsvorschlige un-
terbreitet:

1. Bebauung auf dem Grundstiick Niklas-Vogt-StraBe 2

Wieso konnte auf dem Grundstiick Niklas-Vogt-StraBe 2 aus einem Einfamilienhaus
ein 15-Familienhaus entstehen? Wieso wurde dieses Grundstiick nicht in den raumli-
chen Geltungsbereich des ,,O 68 aufgenommen?

Antwort zu 1.:

Das genannte Vorhaben Niklas-V ogt-Strafe 2 zeigt die Grenzen einer Siedlungsstenernung auf der
Basis des § 34 BauGB. Das Baugrundstiick ist relativ grof, in der néheren Umgebung, die als Ein-
Siigungsrabmen im Sinne dieser Vorschrift herbalten muss, gibt es Gebiude der unterschiedlichsten
Grifenordnung. Hinzu kommt, dass die Zahl der Wobneinkeiten kein Einfignngskriterinm gemdif§

2von 10



Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "Weidmannstrafe (0 68)"

§ 34 BauGB ist. Alle Faktoren gusammen genommen haben dann ein Ergebnis gebracht, das fiir
keine homagene aber auch fiir keine unguldssige stidtebanliche Entwicklung stebt. Wie in der 1 or-
stellung der Planungsinbalte und Ziele schon verdeutlicht wurde, wird der Bebaunngsplan sebr viele
Sfeinere Stenerungen miglich machen.

Die Nenbebaunng Niklas-V ogt-Straffe 2 wurde erst kiirzlich fertig gestellt. Es bestand deshalb kei-
ne planungsrechtliche Erforderlichkeit dieses Grundstiick in den Geltungsbereich anfzunebmen. Es ist
nicht davon ausgugeben, dass die Nenbebanung in absehbarer Zeit abgerissen wird und eine banliche
Nenordnung ansteben wird. Vor diesem Hintergrund hitte eine Einbesiehung in den Bebauungsplan
und die Festsetzung einer weitaus geringeren Ausnutzung keinen Sinn gemacht. Dariiber hinaus sind
im Bebauungsplan auch privaten Belang su beriicksichtigen. Es wiire deshalb nicht obne weiteres mig-
lich, den aktuellen Bestand komplett 3u ignorieren und eine weitans geringere bauliche Aunsnutung

Jestzusetzen.

Die Befiirchtungen, dass entlang der Niklas-V ogt-Straffe weitere Massierungen entstehen, konnten
entkerdftet werden.

Abwigungsergebnis zu 1.: ‘

Eine nachtragliche Einbeziehung des Anwesens Niklas-V ogt-Straffe 2 in den riumlichen Geltungs-
bereich des ,, O 68 ““ wird nicht erfolgen. Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

2. Bebauung westlich der ,,Franzosenhiuser
Kann auch hier eine iibermiBige Massierung stattfinden?

Antwort zu 2.:

Gemeint sind die aus den 50er Jahren des vorigen Jabrhunderts stammenden Mebrfamilienbinser
westlich der Einmiindung der Weidmannstrafie in die Strafe Am Stiftswingert. Im Vergleich su der
dstlich dieser Einmiindung getroffenen und am Neuban-Bestand orientierten Festsetungen (WA 2)
ist die Banfenstertiefe fiir die ,,Franzosenhiuser™im W.A 1 deutlich geringer festgesetzt. Dem Gebot
der Innenentwicklung folgend, geben diese Festsetzungen aber ausreichend Entwicklungsspielranm da-
hingebend, dass bei einer Ersatzbebaunng zeitgemdiffe Wobnungsgrundrisse entstehen kinnen. Insge-
samt feann bier eine der Lage angemessene Bebanunng realisiert werden; eine jibermdiffige Massierung
wird hier nicht stattfinden kinnen.

Abwigungsergebnis zu 2.:
Die Anregungen sind bereits umgeset3t.
3. Einbeziehung AWO-Geldnde

Warum ist das AWO-Geldnde nicht im Geltungsbereich des ,,O 68“ aufgenommen
worden? :
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Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung “Weidmannstrage (0 68)"

Antwort zu 3.:

Das AWO-Gebinde ist unbestritten vom Erscheinungsbild und dem Maff der banlichen Nutzung
her gesehen ein Sonderfall, der aus dem Rabmen der umliegenden Wobnhiuser heraus fillt und sich
im Laufe der Zeit 3u dem Baukomplex: entwickelt bat, als der er sich heute priisentiert. Er ist aber
im Sinne des § 34 BauGB ein "Aunsreifier”, der selbst keinen Einfiigungsrabmen fiir seine Umge-
bung und somit fiir andere Vorbaben darstellt. Auch wenn die in der jiingsten Vergangenbeit bean-
tragte Gebdudeerweiterung den durch die niedriggeschossigen Wobngebinde in der Umgebung vorgege-
ben Rabmen nicht einhdlt bzgw. verléisst, so ist sie doch suldssig, da sie weder eine negative V orbild-
wirkung ausitbt, noch bodenrechtliche Spannungen auslist. Es bedarf somit keeiner Uberplanung des
AWO-Grundstiickes um Nachabmungen in der unmittelbaren Umgebung su unterbinden; diese
Aufgabe sibernimmt der vorgestellte Bebanungsplan ,,0 68 *

Abwigungsergebnis zu 3.:

Das AWO-Grundstiick wird nicht in den riumlichen Geltungsbereich des ,,O 68 anfgenommen.
Den Anregungen kann nicht. gefolgt werden.

4. Verinderungssperre
Warum wird keine Verinderungssperre erlassen?

Antwort zu 4.:

Aktuell liegt kein konkreter Bauantrag oder Bauvoranfrage vor, die mit einer Verinderungssperre
abgewehri werden miisste. Sofern problematische Vorhaben beantragt wiirden und die Banberatung
den Antragsteller nicht dazu bewegen kinnte, entsprechend den Zielen des Bebauungsplanes zu bauen,
bestebt jederzeit die Maglichkeit eine Verdnderungssperre durch Beschluss des Stadtrates nachguschie-
ben.

Anmerkung: In der letzten Sitzungsrande vor der Sommerpause 2016 wurde eine Verinderungs-
sperre beschlossen, da sich ein Bauantrag fiir ein Vorhaben abseichnete, das den Inbalten des Beban-
ungsplanentwirfes nicht entsprochen hétte. Um wihrend der Sommerpanse keine Genebmigung durch
Verfristung u riskieren, wurde die Verinderungssperre zum S chutz; der Banleitplanung beschlossen.

Abwigungsergebnis zu 4.:

Den Anregungen kann gefolgt werden.

C. Stellungnahmen wihrend der Bedenkfrist.
5. Biitger 1, Email vom 06.10.2015

5.1 Der Entwurf nehme willkiitlich das Flurstiick 147 am Ende der Niklas- Vogt- StraBe
vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes aus, dessen westliche und siidliche Gren-
ze als Begrenzung des Bebauungsplans im Osten bezeichnet werde. Er beantrage die
Einbeziehung des Flurstiicks 147 in den Bebauungsplan.

Die Bebauung des Flurstiicks 147 mit einer Vielzahl von Wohneinheiten bei Vernach-
lissigung der vorhandenen Baustruktur sei Anlass fiir die Erstellung des Entwurfs ge-
wesen. Die Bebauung sei offenbar nach den Kiiterien des § 34 BBauG genehmigt
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worden, werde aber in der Begriindung zum Entwurf unter 2., erster Absatz selbst als
stidtebaulich unerwiinschte bauliche Verdichtung bezeichnet.

Antwort zu 5.1:

Das Vorhaben Niklas-V ogt-Strafte 2 anf dem Flurstiick 147 zeigt die Grenzen einer Siedlungs-
stenerung auf der Basis des 34 BanGB. Das Baugrundstiick ist relativ grof5, in der niberen Umge-
bung, die als Einfiigungsrabmen im Sinne dieser Vorschrift heranzuziehen ist, gibt es Gebiude unter-
schiedlichster Griffenordnungen. Hingu kommt, dass die Zahl der Wobneinbeiten kein Einfiigungs-
kriterium gemdff § 34 BauGB ist. Alle Faktoren gusammen genommen, bat dann ein Ergebnis ge-
bracht, das einerseits keine homogene, andererseits aber anch keine unzuldssige stadtebanliche Ent-
wicklung gebracht hat. Der Bebanungsplan wird sebr viele feinere Steuerungsmaiglichkeiten bringen.

Die Nenbebanung Niklas-Vogt-Straffe 2 wurde erst kiirzlich fertig gestellt. Es bestand deshalb kei-
ne planungsrechtliche Erforderlichkeit dieses Grundstiick in den Geltungsbereich aufzunebmen. Es ist
nicht davon auszugehen, dass die Neubebauung in absebbarer Zeit abgerissen werden wird und eine
banliche Nenordnung erforderlich wird. Vor diesem Hintergrund hétte eine Einbesiehung in den Be-
bauungsplan und die Festsetzung einer weitaus geringeren Ausnutzung keinen Sinn gemacht. Dar-
itber hinaus sind im Bebanungsplan auch private Belange 3u beriicksichtigen. Es wiire deshalb nicht
obne weiteres maglich, den akinellen Bestand komplett 3u ignorieren und eine weitaus geringere Be-
bauung vorzuschreiben. Ausliser des Bebauungsplanverfabrens war nicht das Vorhaben Nifklas-
Vogt-Strafte 2, sondern das Vorbaben Weidmannstrafle 55. Den Vorwurf einer willkiirlichen Ent-
Scheidung weisen wir suriick.

Abwigungsergebnis zu 5.1

Eine Einbeggebung des Anwesens Niklas-V ogt-Straffe auf Parselle 147 in den raumlichen Gel-
tungsbereich des ,, O 68 ““ wird nicht erfolgen. Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

Die Flurstiicke 81 und 81a in der ersten Stichstrale der WeidmannstraBe, die ebenfalls
eine stadtebaulich unerwiinschte bauliche Verdichtung aufwiesen und offenbar auch
nach den Kriterien des § 34 BauGB bebaut worden seien, seien hingegen in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans einbezogen worden. Die nach § 34 BauGB bebauten
Flurstiicke wiirden zwar nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Bestandsschutz genie-
Ben. Bauliche Anderungen seien dann jedoch nur noch nach MaBgabe der Festlegun-
gen des Bebauungsplans méglich.

Antwort zu 5.2:

Es ist richtig, dass die genannten Gebiude vor einigen Jabren ebenfalls gemdff § 34 BanGB geneh-
migt wurden. Sie markieren einen Ubergangsbereich svischen der Mebrfamilienbanshebauung entlang
der Straffe Am Stiftswingert und der siidlich anschlieffenden Stichstraffenbebanung. Sie sind deshalb
in den Geltungsbereich anfgenommen worden, weil es planungsrechtliche keinen Sinn macht, sie als
slnsellage* auszusparen. Dariiber hinaus bestebt bier nach wie vor noch ein gewisses Potential zur
weiteren Verdichtung, das durch den ;O 68 “ begrenzt werden soll. Biirger 1 stellt ﬂcbtzg Jest, dass
banliche Anderungen dann nur noch nach Maffgabe des Bebaunngsplanes miglich sein werden. Inso-
Jern ist die Aufnabme in den ,,0 68 “ auch gerechtfertigt.

Abwigungsergebnis zu 5.2:

Die Ausfiibrungen bestitigen den bisherigen Planinhalt. Keine Abwigung erforderlich.
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Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung “Weidmannstrage (O 68)"

5.3 Die Altbebauung des Plangebietes habe sich an dem Bebauungsplan ,, Oberer Lau-

6.1

benheimer Weg (O 19)“ ausgerichtet, der, wie sich spiter gezeigt habe, wegen Verfah-
rensmingeln unwirksam war. Die Stadtverwaltung Mainz habe es seinerzeit pflichtwid-
rig versdaumt, diese Mingel durch Neuverkiindung zeitnah zu beseitigen und damit die
planungsrechtlichen Regeln wirksam in Kraft zu setzen, an die sich die Alteigentiimer
gehalten hitten. Nur dadurch sei der jetzige Wildwuchs durch iibermiBige Bebauun-
gen nach § 34 BauGB entstanden.

Antwort zu 5.3:

Das Oberverwaltungsgericht Koblens, hat im Zusammenbang mit der Normenkontrolle ur Rechis-
verordnung iber das Naturdenkmal "Drei Eichen am Stiftswingert” am 23. Oktober 1993 festge-
stellt, dass der Bebauungsplan "O 19" "nichtig" und "nicht rechtswirksam" sei. Im gleichen Zu-
sammenbang formuliert das OV'G; Zitat Anfang: "Im  gegenwirtigen Zeitpunket ist jedenfalls davon
anszugeben, dass sich die Bebaubarkeit des Grundbesitzes der Antragstellerin nach § 34 BauGB
richtet". Zitat Ende. Diese Feststellung gilt dann natiirlich nicht nur fiir das damals streitgegenstind-
liche Grundstiick, sondern fiir die Gesamtheit aller Grundstiicke im riumlichen Geltungsbereich des
nichtigen Bebauungsplanes "O 19"

Der in den angesprochenen Bereichen sicherlich eingetretene Verlust an Homogenitit in der Bebanung
rechifertigt im Ubrigen den von Biirger 1 gewciblten Begriff “Wildwuchs“ nicht. Es ist auch nicht Ziel
des Bebanungsplanes den Bestand 1:1 eingufrieren. Eine Verhinderungsplanung wire planungsrecht-
lich unzulissig. Es geht vielmebr darum, den stiidtebaulichen Charakter zu wabren und vor dem
Hintergrund des Gebotes zur Innentwicklung stidtebanlich vertrigliche Entwicklungschancen offen su
halten.

Abwigungsergebnis zu 5.3:

Die Ausfiihrungen beziehen sich nicht anf das Bebanungsplanverfabrén ,,0 68 Keine Abwigung
erforderlich.

Biirgerin 2, Schreiben mit Eingang vom 16.10.2015

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes sei lobenswert. Leider komme dieser aber viel
zu spit. Insbesondere der Neubau Niklas-Vogt-Strae 2 oder die Bebauung Weid-

mannstraBe/Am Stiftswingert sei derart {iberdimensioniert, dass man die Genehmi-
gungsfihigkeit hinterfragen misse.

Antwort zu 6.1:

Das genannte Vorbaben Niklas-V ogt-Straffe 2 zeigt die Grenzen eine Siedlungsstenerung auf der
Basis des § 34 BauGB. Das Baugrundstiick ist relativ grofs, in der niberen Umgebung, die als Ein-
Jiigungsrabmen im Sinne dieser Vorschrift berbalten muss, gibt es Gebinde unterschiedlichster Gri-
Senordnungen. Hinzu kommt, dass die Anzabl der Wohneinheiten kein Einfiigungskriterium gemift
§ 34 BauGB ist. Alle Faktoren susammen genommen, haben dann ein Ergebnis gebracht, das fiir
keine homogene aber auch fiir keine ungulissige stidiebanliche Entwicklung stebt. Wi in der Vor-
stellung der Planungsinhalte und Ziele schon verdeutlich wurde, wird der Bebanungsplan sebr viele fei-
nere Stenerungsmiglichkeiten enthalten. Die Genebmigungsfihigkeit gemafl § 34 BauGB war gege-
ben.
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6.3

6.4

Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "WeidmannstraBe (O 68)"

Es st richtig, dass die genannten Gebiude Weidmannstrafie] Am Stiftswingert vor einigen Jahren
ebenfalls gemdaff § 34 BanGB genehmigt wurden. Sie markieren einen Ubergangsbereich swischen der
Mebrfamilienhansbebanung entlang der Strafie Am Stiftswingert und der siidlich anschlieflenden Ein-
Jamilienhausbebaunng an den Stichstraffen. Sie sind deshalb in den Geltungsbereich anfsenommen
worden, weil es planungsrechtlich keinen Sinn macht, sie als ,Insellage* ausgusparen. Dariiber hin-
aus  bestebt hier noch ein gewisses Potential gur weiteren Verdichtung, das durch den ,,0 68 be-
grengt werden soll.

Abwigungsetgebnis zu 6.1:

Die Kritik an der Genehnrigungsfiihigkeit eingelner bestehender Gebiude stebt nicht im direkten Zu-
sammenhang mit den Bebannungsplaninbalten des ,,O 68 Eine Abwdigung ist nicht erforderlich.

Bei der Bestandserhebung der Verwaltung weise ein GroBteil der Grundstiicke eine
GRZ zwischen 0,1 und 0,30 auf.

Antwort zu 6.2:

Es ist richtig, dass die GRZ-Werte im Bestand in der genannten Bandbreite liegen. Diese Tatsache
geigt aber anch, dass im Plangebiet deutliches Nachverdichtungspotential gegeben ist. Angesichts des
Stellemwertes, den der Bundesgesetzgeber in den letzten Novellierungen des Baugesetzbuches
(BauGB) der Innenentwicklung sugestanden hat, kann ein Bebauungsplan diese Dichtewerte nicht
im Bestand ,einfrieren; sondern muss, dem Gebot der Innenentwicklung folgend, Entwicklungspo-
tentiale anch aufzeigen.

Die Obergrenzen der stidtebanlichen Dichte liggen laut § 17 der Bannutzungsverordnung (BanlN-
V°0) fiir Allgemeine Wobngebiete (W.A) bei einer GRZ von 0,4. Darin sicht der Gesetzgeber die
Gewdibrleistung von gesunden Wobn- und Arbeitsverhiltnissen. Diese Werte kinnen nach besagter
Vorschrift im Einzelfall sogar noch hiher sein. Der ,,O 68 kommt mit seinen Dichtefestsetzungen
nur in Teilbercichen an an diese Obergrenze heran und roglementiert durch restriktive Festsetzung
von Baufenstern gusdtglich die banliche Dichte.

Abwigungsergebnis zu 6.2:

Die Feststellungen bestéitigen die Planinbalte des ,,0 68 Keine Abwiigung erforderlich.

WA 1 solle eine GRZ von 0,35 erméglichen. Diese Bereiche an der Géttelmannstra-
Be koénne eine héhere GRZ rechtfertigen.

WA 2 solle eine GRZ von 0,4 ethalten. Dieser Bereich stelle eine Besonderheit dar,
da hier in den letzen Jahren eine Bebauung mit GRZ = 0,4 entstanden sei. Die An-
gabe eines geringeren Wertes sei daher wahrscheinlich rechtlich nicht méglich.

Antwort zu 6.3 und 6.4:

Die Interpretation der Planzeichnung ist richtig. Die Lage an der Gittelmannstraffe rechtfertigt
auch unter Wiirdigung der gegensiberliegenden Villenbebannng und stadtriumlichen Aspekien eine
dichtere und vor allem auch hibere Bebanung mit einer Gebéudehihe von 12 m.
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Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "Weidmannstrafe (0 68)*

Auch die zum WA 2 vorgetragenen Einschitzungen sind richtig. I Bebanungsplan sind auch pri-
vate Belange 3u beriicksichtigen. Es wire deshalb nicht obne weiteres maglich, den aktuellen Bestand
entlang der Strafle Am Stifiswingert komplett 3u ignorieren und eine weitaus geringere Ansnutung
vorzuschreiben. Davon abgesehen ist besagte Bebanung stiidiebanlich vertretbar und die siidlich da-
hinter ligenden Bebanung vom Verkebrslirm ab.

Abwigungsergebnis zu 6.3 und 6.4:

Die Feststellungen bestiitigen die Planinbalte des ,,O 68 Keine Abwigung erforderlich.

WA 3, WA 6bis WA 8 sollen eine GRZ von 0,3 etmdglichen. Dies sei nachvollzieh-
bat, da sich diese Bereiche im Inneren des Gebietes befinden und eine Nachverdich-
tung dadurch auch verhindert werden solle. AuBerdem bildeten die Baufenster rest-
riktive Grenzen einer méglichen Bebauung.

Antwort zu 6.5:
Auwnch diese Festsetzungen werden richtig nachvollzogen.

Abwigungsergebnis zu 6.5:
Die Feststellungen bestditigen die Planinbalte des ,,0 68 ' Keine Abwigung erforderlich.

Im WA 5 seien Rethenhiduser: Eine andere Bebauung sollte ausgeschlossen werden.
Antwort zu 6.6:

Fiir das WA 5 gilt die Festsetzung ,,H fiir Hansgruppen. Somit sind andere Bebaunngen schon

ansgeschlossen.
Abwigungsergebnis zu 6.6:

Den Anregungen kann gefolgt werden.

WA 4 solle eine GRZ von 0,35 ermoglichen. Dieser Wert diirfe um 0,05 fiir Neben-
anlagen tberschritten werden, so dass sich letztendlich eine GRZ von 0,4 etgebe.
Dieser Wert sei insbesondre fiir das Grundstiick Niklas-Vogt-StraBe 4 zu hoch ge-
griffen und konne in keinster Weise nachvollzogen werden. WA 4 befinde sich am
Rande des B-Planes und nicht an einer Durchgangsstralle, sondetn in einer Sackgas-
se. Erschwerend komme hinzu, dass das Baufenster tiber das ganze Grundstiick ge-
zogen worden sei mit 3 m Abstand zur Grundstiicksgrenze. Einen méglichen Garten
werde es deshalb nicht geben. Mit der Angabe 2 Vollgeschosse und fehlender Anga-
be einer zwingenden Dachform ermdgliche dies eine extrem intensive Bebauung.
Zusammenfassend koénne auf diesem Grundstiick ein Gebiude mit ca. 360 m?2
Grundfliche entstehen. Bei 2 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss werden ca.
900 m* Wohnfliche entstehen, welches ca. 10-12 Wohneinheiten entspriche. Es wird
die Bitte vorgetragen, diese Festsetzungen noch einmal zu tiberdenken.

Antwort zu 6.7:

Zu diesen Aunsfiibrungen bedarf es einiger Klarstellungen:
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6.8

Die Lage an einer Hanptverkebrsstraffe ist nicht das einzige Argument fiir die vorgesehene Grund-
stiicRsausnuigung. '

Das Banfenster, also die iiberbaubare Grundstiicksfliche umfasst ca. 600 n? Diese Fliche darf
natiirlich nicht vollfléichig itberbant werden. Die tatsichliche Uberbauung ergibt sich aus der uléss:-
ge Grundflichenzahl 0,35. Bei einer Grundstiicksfliche von 1.030 m? darf die durch das Gebéinde
iberbante Fliche somit nur 360 m?* betragen. Somit wird vom Grundstiick mebr als die 3 m um-
lanfende Abstandsfliche fiir die Anlage eines Gartens bgaw. zur Eingriinung ur Verfiigung steben.

Korrekt sind die Befiirchtungen zur miglichen Anzabl von Wobneinheiten. Mit einem Staffelge-
schoss sind bei 2 Vollgeschossen a’360 m? ca. 900 m 2 Bruttogeschossfliche miglich. Zieht man
30% fiir innere Erschliefung und Konstruktion ab verblieben ca. 630 m? Wobnfliche, was je nach
WobhnungsgrofSe bis u 10 WE ergeben kann.

Im weiteren V erfabren wird deshalb eine Begrensung der Anzabl der sulissigen Wobneinheiten je
Gebinde gepriift werden. Im Ubrigen sind fiir dieses Grundstiick symmetrisch geneigte Dachflichen
mit 30° Dachneigung festgesetzt.

Abwigungsergebnis zu 6.7:

Den Anregungen kann 3um Teil gefolgt werden. Der Bebauungsplan wird hier die Anzahl der
WE/Gebiude beschriinken. '

Dariiber hinaus stelle sich die Frage, warum hier keine WR sondern nur ein WA fest-
gesetzt werde. Fine Einstufung mit Ausnahme der WA 1 und WA 2 als WR stiinde
nichts entgegen.

Anrwort zu 6.8:

Awufgrund der Fluglarmbelastung durch den Flughafen Frankfurt/ Main ist die Festsetzung eines
Reinen Wobngebiets (WR) nicht miglich. Setzt die Stads im Bebanungsplan ein Reines Wohngebiet
Jest, dann muss sie auch Sorge dafiir tragen, dass die entsprechenden Lirmschutzaverte eingebalten
werden kinnen. Dies ist fiir reine Wohngebiete anfgrund der Léirmvorbelastung nicht miglich. Inso-
Jern bleibt es bei der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten, die von der Nutzung her an die
Jeweiligen Anforderungen und Standorigegebenbeiten angepasst werden.

Abwigungsergebnis zu 6.8:

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden. Es bleibt bei der Festsetzung von Allgemeinen Wobn-
gebieten (W.A).

D. Weiteres Verfahren:

Zum Ende der Veranstaltung gibt Herr Strobach einen Ausblick auf das weitere Ver-
fahren. Es wird eine 14-tigige Bedenkzeit bis zum 16.10.2015 eingerdumt. Hier be-
steht die Moglichkeit Stellungnahmen per Schreiben oder Email beim Stadtplanungs-
amt einzureichen. Die Planunterlagen stehen in dieser Zeit noch im Internet.
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Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung “Weidmannstrafie (O 68)"

Nichster Verfahrensschritt im Bebauungsplanverfahren ist die Beteiligung der Fach-
behérden und Triger 6ffentlicher Belange. Es folgt dann die Erstellung und Auswer-
tung von Gutachten zu den Themen Baumbestand und Artenschutz, Radon, Versi-
ckerung, Schallschutz. Danach Ausarbeitung der Beschlussvorlage zur 6ffentlichen
Auslegung. Dieser Verfahrensschritt wird dann wieder 6ffentlich bekannt gemacht.

Maing, 18.07.2016

Anlagen: 2 Schreiben eingegangen wihrend der Bedenfkfrist

1L Frau Beigeordnete Grosse mit der Bitte um Kenntnisnahme
s Das Bauleitplanverfahren kann ohne tiefgreifende Anderungen weiter betrieben werden; eine Unterrichtung
/ / der Fraktionen erfolgt innerhalb der nichsten Verfahrensschritte im Bauausschuss.
éy Z. d. Handakten 61.2.1
Wl.: 10.8.2016
V. Nach Fortschreibung der Verfahrensdaten durch 61.2.0.4 z. d. Ifd. A.

Mainz, 18.07.2016
61-Stadtplanungsamt
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l. ET_;’_\) {Im Archivl WG: Bebauunasplanentwurf " Weidmannstralke (O 68)"

a1 o] 07.10.2015 08:20
Von:
An:
Archiv:

2.1 | Landeshauptstadt

Mainz

Landeshauptstadt Mainz
Stadtplanungsamt
http:/ /www.mainz.de/stadtplanungsamt
Von:
An: <stadtplanungsamt@stadt.mainz.de>,
Datum: 06.10.2015 15:19
Betreff: Bebauungsplanentwurf " Weidmannstrafte (O 68)"
Sehr geehrte Damen und Herren,
als Mitcigentimer | 1 c2ge ich folgende
Anderung des Entwurfs:

Der Entwurf nimmt willkiirlich das Flurstiick 147 am Ende der Niklas- Vogt- Strafle vom
Geltungsbereich des Bebauungsplans aus, dessen westliche und siidliche Grenze als
Begrenzung des Bebauungsplans im Osten bezeichnet wird. Ich beantrage die Einbeziehung
des Flurstiicks 147 in den Bebauungsplan.

Die Bebauung des Flurstiicks 147 mit einer Vielzahl von Wohneinheiten bei
Vernachlissigung der vorhandenen Baustruktur war ein AnlaB fiir die Erstellung des
Entwurfs. Die Bebauung wurde offenbar nach den Kriterien des § 34 BBauG genehmigt, wird
aber in der Begriindung zum Entwurf unter 2., erster Absatz selbst als stédtebaulich
unerwiinschte bauliche Verdichtung bezeichnet. Die Flurstiicke 81 und 81a in der ersten
StichstraBe der Weidmannstrale, die ebenfalle eine stidtebaulich. unerwiinschte bauliche
Verdichtung aufweisen und offenbar auch nach den Kriterien des § 34 BBauG bebaut
wurden, sind hingegen in den Geltungsbereich des-Bebauungsplans einbezogen. Die nach §
34 BBauG bebauten Flurstiicke geniefen zwar nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
Bestandsschutz. Bauliche Anderungen sind dann jedoch nur noch nach MaBgabe der



Festlegungen des Bebauungsplans méglich.

Die' Altbebauung des Plangebiets hat sich an dem Bebauungsplan ,, Oberer Laubenheimer
Weg (O 19)* ausgerichtet, der, wie sich spiter zeigte, wegen Verfahrensméngeln unwirksam
war. Die Stadtverwaltung Mainz hat es seinerzeit pflichtwidrig versdumt, diese Méngel durch
Neuverkiindung zeitnah zu beseitigen und damit die planungsrechtlichen Regeln wirksam in
Kraft zu setzen, an die sich die Alteigentiimer gehalten haben. Nur dadurch ist der jetzige
Wildwuchs durch iiberméfBige Bebauungen nach § 34 BBauG entstanden.

Mit freundlichen Griiflen




Eingang:

AuBerungen zum Bebauungsplan O 68

Antwe, Daz, R
el 3
Sehr geehrte Damen und Herren, 5a TS

zunichst ist es lobenswert, dass ein B-Plan fiir dieses Gebiet aufgestellt werdém soll: Lot
sagen, dass dieser viel zu spét kommt. Insbesondere der Neubau in der Niklas-Vogt Strafle 2 oder der
Neubau Weidmannstrale/Am Stifiswingert wurden derart iiberdimensioniert, dass man sich wirklich
fragen muss, wie hierfiir eine Baugenehmigung erteilt werden konnte.

Bei ihrer Bestandsanalyse weist ein GroBteil der Grundstiicke eine GRZ zwischen 0,11 und 0,30 auf
und sie unterteilen den B-Plan in einzelne Abschnitte:

WAT1 soll eine GRZ von 0,35 erm&glichen. Dieser Bereich befindet sich an der Géttelmannstrafe und
somit an einer DurchgangsstraBe, was eine hthere GRZ rechtfertigt.

WAZ2 soll eine GRZ von 0,4 erhalten. Dieser Bereich stellt eine Besonderheit dar, da hier in den
letzten Jahren etliche Neubauten von Bautridgem (mit einer GRZ von 0,4) entstanden sind. Die Angabe
eines geringeren GRZ Wertes ist daher wahrscheinlich rechtlich nicht maglich.

WA3, WA6-WABR sollen eine GRZ von 0,3 erméglichen. Dies ist nachvollziehbar, da sich diese
Bereiche im Inneren des Gebietes befinden und eine Nachverdichtung dadurch auch verhindert werden
soll. AuBerdem bilden die geplanten Baufenster restriktive Grenzen einer mdglichen Bebauung,

WAS5 sind Reihenhéuser. Eine andere Bébauung ist auszuschlieSen.
WA4 soll eine GRZ von 0,35 ermoglichen. Dieser Wert darf um 0,05 fiir Nebenanlagen und Garagen .
itberschritten werden, so dass sich letztendlich eine GRZ von 0,4 ergibt. v

Dieser Wert ist insbesondere fiir das Grundstiick Niklas-Vogt-StraBe 4 zu hoch gegriffen und kann in
keinster Weise nachvollzogen werden:

e WA 4 befindet sich zwar am Rande des B-Planes, jedoch nicht an einer Durchgangsstrafie,
sondern in einer Sackgasse.

e Erschwerend kommt hinzu, dass das Baufenster iiber das gesamte Grundstiick gezogen wurde
(mit 3m Abstand zur Grenze). Einen méglichen Garten bzw. gewiinschte Begmnung wird es
daher nicht geben (Vgl. Niklas-Vogt-Strafie 2)

e Mit der Angabe 2 Vollgeschosse und die fehlende Angabe einer zwingenden Dachform
ermoglicht dies eine extrem intensive Bebauung,

Zusammenfassend kann auf diesem Grundstiick eine Gebaude mit ca. 360 gm Grundfléiche entstehen,

bei 2 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss werden ca. 900 qm Wohnfldche entstehen, welches
ca. 10-12 Wohneinheiten entspricht.

Ich bitte Sie, ihre geplanten Vorgaben fiir den Abschnitt WA4 nochmals zu iiberdenken, da mit diesen
Vorgaben eine Nachverdichtung erfolgen wird, die von Ihnen nicht gewiinscht wird. Denkbar wire
auch, dass Grundstiick Niklas-Vogt-Strafie 4 aus WA4 heranszunehmen und als WA 9 mit anderen
Auflagen zu versehen.

Dariiberhinaus stellt sich die Frage, warum Sie immmer von WA sprechen. Einer Einstufung des
Gebietes in WR (bis auf WAT und WA2) wiirde nichts entgegensprechen.
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