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Begriindung "0 67"

Hinweis:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "Backhaushohl / Romersteine (0 67)" wurden
folgende Gutachten und Untersuchungen erstellt, die der Begriindung als Anlage beige-
legt sind und die beim Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den (blichen Biirozeiten
eingesehen werden kdnnen:

e Artenschutzgutachten mit Baumbestandserfassung, WOG, Mainz, 08.05.2017,

e Untersuchung der Versickerungsfahigkeit des Untergrunds, Bodenmechanisches
Labor Gumm, Frankfurt am Main, 05.12.2016

e Untersuchung des Radonpotentials des Untergrundes mit abfalltechnischer Bewer-
tung, Bodenmechanisches Labor Gumm, Frankfurt am Main, 05.12.2016

e Vermessungstechnische Geldnde- und Profilaufnahmen, Landeshauptstadt Mainz,
60-Bauamt, Abt. Vermessung und Geoinformation, Februar 2017
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Begriindung "0 67"

1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs "Backhaushohl /
Romersteine (0 67)" liegt in der Gemarkung Mainz, Flur 18 und wird folgenderma-
3en begrenzt:

e im Norden durch die siidliche Geltungsbereichsgrenze des rechtskraftigen
Bebauungsplanes "Z 67" (= eine gedachte Linie, die im Osten 27 m von der
rickwartigen Grundstiicksgrenze und im Westen 4 m von der riickwartigen
Grundstiicksgrenze entfernt liegt),

e im Osten durch die ostliche Grenze des Grundstiickes Backhaushohl 18, Flur-
stiick 111, Flur 18; Gemarkung Mainz,

e im Westen durch die Einmiindung des Fu3weges Romersteine in die Back-
haushohl und

e im Siiden durch die StraBBe "Backhaushohl".

2 Erfordernis der Planung und Planungsziel

Im Bereich der grofiziigig zugeschnittenen Grundstiicke zwischen der Strafie
“Backhaushohl" und den denkmalgeschiitzten Rémersteinen ist ein verstdrkter
Siedlungsdruck auch in Form einer Bebauung in der "zweiten Reihe" festzustellen.
Bereits in der Vergangenheit war diese Tendenz feststellbar; so wurde mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan "Z 58/Il, 1. A" im Jahre 1984 im riickwértigen
Grundstiicksbereich der Grundstiicke Backhaushohl 16 und 14 ein grof3ziigig ge-
schnittenes Baufenster fiir eine eingeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung
geschaffen. Hier besteht bereits eine Bebauungsplan konforme Bebauung in der
zweiten Reihe.
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Abb. 1: Rechtskriftiger Bebauungsplan "An den Rémersteinen - Teil Il (Z 58/, 1. A)"

Der genannte Bebauungsplan beschrdankt sich rdumlich auf lediglich 2 Grundsti-
cke. Weiter ostlich findet sich die Reihenhauszeile "An der Achatiuskirche" 9 bis
27 ebenfalls in zweiter Reihe. Auch nach Westen hin sind bereits mehrere Grund-
stiicke im riickwartigen Grundstiicksbereich in Richtung Romersteine mit Wohn-
hdusern bebaut (siehe Abb. 2).
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Abb. 2: Stadtgrundkarte Mainz - Bebauung entlang der Backhaushohl, Stand April 2017

AuBerhalb des "Z 58/II, 1.A", in unmittelbarer Nachbarschaft, sah eine damalige
Bauvoranfrage vor zwei hintereinander angeordneten Mehrfamilienwohnhdusern
mit insgesamt 22 Wohneinheiten zu errichten. Auf diesem Grundstiick galt man-
gels Bebauungsplan der § 34 BauGB, d.h. das Vorhaben musste sich in die Eigen-
art der ndheren Umgebung einfiigen. Auch wenn die das Planverfahren auslosen-
de Bauvoranfrage nach intensiver Bauberatung in Ubereinstimmung mit den Pla-
nungszielen des "O 67" gebracht und dann per Ausnahme von der Verdanderungs-
sperre genehmigt werden konnte, besteht nach wie vor Planungsbedarf, da auf
einigen Grundstiicken noch die potentielle Moglichkeit zur Bebauung in zweiter
Reihe besteht.

Vor diesem Hintergrund wurde am 09.04.2014 die Aufstellung des Bebauungs-
plans "Backhaushohl / Romersteine (O 67)" und zur Sicherung der Planung fiir
den kiinftigen Planbereich zugleich eine Verdnderungssperre als Satzung "O 67-
VS" vom Stadtrat beschlossen. Die Beschliisse wurden am 17.04.2014 ortsiiblich
bekannt gemacht. Am 16.03.2016 beschloss der Stadtrat eine erste Verldngerung
der Geltungsdauer der Verdnderungssperre fiir den Bereich des Bebauungsplan-
entwurfes "Backhaushohl / Romersteine (O 67)". Mit der ortsiiblichen Bekannt-
machung erlangte die Satzung "0 67-VS/I" am 08.04.2016 ihre Rechtskraft und
galt bis zum 07.04.2017.

Im Westen des Plangebiets ist ein Bauvorhaben anhédngig, welches in mehreren
Punkten den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen (insbesondere den be-
absichtigten stddtebaulichen Dichtewerten) des im Verfahren befindlichen Be-
bauungsplanes widersprach. Eine Ausnahme von der Verdanderungssperre war
daher nicht moglich. Aufgrund der Stellungnahmen, die seitens der Denkmalpfle-
ge und Fachbehorden im Verlaufe des Anhdrverfahrens und seitens der Biirgerin-
nen und Biirger wahrend der friihzeitigen Biirgerbeteiligung vorgebracht wurden,
erfolgten u. a. in diesem Bereich einige Anderung der Planfestsetzungen beziig-
lich der Grundflache baulicher Anlagen, der Zahl der Vollgeschosse, der Hohe
baulicher Anlagen, der Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude und der Dachform
und -neigung.

Da grundsatzlich nicht auszuschlieBen war, dass in der Zwischenzeit weitere Bau-
antrdge dieser Art folgen werden, die den zukiinftigen stadtebaulichen Zielset-
zungen des "0 67" widersprechen und die vom Griin- und Umweltamt beauftrag-
ten Gutachten zu dem Zeitpunkt noch nicht vorlagen, war zur weiteren Sicherung
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Begriindung "0 67"

der Planungsziele der Erlass einer zweiten Verldngerung der Veranderungssperre
notwendig.

Ziel des "O 67" ist es, eine behutsame Innenentwicklung zu schaffen und gleich-
ermafen Vorsorge gegen eine Beeintrachtigung der benachbarten Denkmalzone
"Romersteine und Umgebung" zu treffen. Grundsatzlich soll die Dominanz der
Romersteine nicht durch iibergrof3e Baumassen in der zweiten Reihe in Frage ge-
stellt werden.

Angesichts der in zweiter Reihe bereits vorhandenen Bebauung und auf Grund der
gestarkten Bedeutung der Innenentwicklung, kann ein Ausschluss einer riickwar-
tigen Bebauung planungsrechtlich rechtssicher nur erfolgen, wo dies begriindbar
ist. Im Rahmen der Abwadgung sind die 6ffentlichen Belange (Starkung der Innent-
wicklung, Riicksicht auf die benachbarte Denkmalzone Romersteine) und die pri-
vaten Belange (Recht auf wirtschaftliche Verwertung des eigenen Grundstiickes)
gegeneinander gerecht abzuwadgen. Was bleibt ist somit eine Reglementierung
des Umfangs zukiinftiger Bauvorhaben — kein kompletter Ausschluss.

3 Zuldssigkeit des beschleunigten Verfahrens geméaf § 13a BauGB

Der Bebauungsplan "Backhaushohl / Romersteine (0 67)" bildet die planungs-
rechtliche Grundlage fiir MaBnahmen der Innenentwicklung. Das Plangebiet des
"0 67" ist insgesamt ca. 13.306 m2 grof3. Damit ist derin § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
genannte zuldssige Schwellenwert fiir Bebauungspldne der Innenentwicklung von
20.000 m2 deutlich unterschritten.

Des Weiteren wird durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Landes-
recht unterliegen, nicht begriindet. Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung, euro-
pdische Vogelschutzgebiete, nationale Schutzgebiete oder geschiitzte Objekte im
Sinne des Gesetzes liber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzge-
setz — BNatSchG) sind innerhalb des Geltungsbereiches des "067" und dessen
Umfeld nicht vorhanden. Diesbeziigliche Auswirkungen kdnnen ausgeschlossen
werden. Somit sind die Voraussetzungen gegeben, dass das Bauleitplanverfahren
unter Anwendung des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt
werden kann.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB wird von der Umweltpriifung gemaf3 § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der
Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen. Gemadf} § 13 a
Abs. 2 Nr. 4 gelten bei Bebauungspldnen der Innenentwicklung Eingriffe, die auf
Grund des Bebauungsplanes zu erwarten sind als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Dies bedeutet ein
Ausgleich ist nicht erforderlich. Die naturschutzbezogenen Belange sind jedoch
abwadgend zu beriicksichtigen.

Die Planung wurde gutachterlich untersucht. Ermittelt wurden das Vorkommen
von Radon, die Versickerungsfdahigkeit des Untergrunds sowie der Vegetationsbe-
stand aus Sicht des Artenschutzes. Zudem wurden weitere umwelt- und natur-
schiitzende Belange (z.B. Schallschutz, Altlasten) beriicksichtigt.
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Zur Sicherung der in der Siedlung anzutreffenden vorhandenen typischen stadte-
baulichen Struktur wird das betroffene Wohnquartier lediglich {iberplant. Die ver-
groflerten Baufenstertiefen ermoglichen Erweiterungen und Anbauten. Betroffen
hiervon sind im Wesentlichen Flachen mit gartnerischer Nutzung und Abstands-
griin. Die mit dem zweiten Baufenster im riickwartigen Bereich zuldssige Bebau-
ung auf bisher unbebauten Flachen betrifft hauptsachlich gartnerisch genutzte
Bereiche und ruderalisierte Flachen. Letztere sind gekennzeichnet durch eine ge-
ringere Strukturvielfalt und besitzen daher nur eine mittlere Bedeutung als Le-
bensraum.

In dem von der Planung betroffenen Bereich erfolgte bisher die planungsrechtli-
che Beurteilung der Zuldssigkeit von Bauvorhaben auf der Grundlage des § 34
BauGB. Es wird zwar ein neues Baurecht auf der Grundlage des § 30 BauGB ge-
schaffen, das sich aber an der vorhandenen Bestandsbebauung des Wohnquar-
tiers orientiert. Grundsatzlich soll der Bebauungsplan weniger an Baumasse zu-
lassen, als nach § 34 BauGB zuldssig ware. Die Vorschriften des § 34 BauGB rei-
chen nicht aus, im Plangebiet eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher-
zustellen.

4 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz sind die Flachen des "O 67"
als vorhandene Wohnbauflachen (W) gemafs § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.
Der Bebauungsplan "Backhaushohl / Romersteine (O 67)" setzt hier ein allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gemaf3 § 4 BauNVO fest. Im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB ist
diese Festsetzung des Bebauungsplans aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplans entwickelt. Eine Flachennutzungsplandnderung ist somit
nicht erforderlich.

5 Stddtebauliche Bestandsanalyse

Das oben genannte Planungsziel einer behutsamen Innenentwicklung aufgrei-
fend, wurde im Plangebiet eine Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Die Ergebnisse
dienen als Grundlage fiir die Festsetzungen im Bebauungsplan.

Derzeit sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausschlieflich Wohnnut-
zungen vorzufinden. Sdamtliche Nutzungen im Plangebiet und dessen ndaherer Um-
gebung sind in einem allgemeinen Wohngebiete (WA) gemaf3 § 4 BauNVO zulds-
sig.
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5.1 Bestandsaufnahme - Grundfldchenzahl (GRZ)

Beziiglich des MaRes der baulichen Nutzung wurde die Grundflachenzahl (GRZ)
tiberschldagig ermittelt. Dabei wurden nur die Grundstiicksflachen innerhalb des
Plangebietes fiir die Berechnung herangezogen.

Zur Ermittlung der bestehenden stadtebaulichen Dichte im Geltungsbereich des
"0 67" wurde die vorhandene Grundflichenzahl (GRZ) ausschlieBlich aus den
Grundflachen der Hauptgeb&dude errechnet (siehe Abb. 3). Das gesamte Plange-
biet ist durch eine geringe Uberbauung der Grundstiicke charakterisiert. Die GRZ
liegt bei allen Grundstiicken zwischen einem Wert von 0,15 bis 0,35 und somit
unter der Hochstgrenze des § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung.
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Abb. 3: Uberschlagige Ermittlung der Grundfldchenzahl (GRZ) "Backhaushohl / R6mer-
steine (0 67)"

Zusatzlich zu der Versieglung durch die Hauptgebdude werden durch Nebenanla-
gen wie Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebengebdude weitere Flachen in
Anspruch genommen. Grundsatzlich ist jedoch festzustellen, dass im {iberwie-
genden Geltungsbereich ein sehr hoher Anteil an privaten Grundstiicksflachen
unversiegelt ist. Nur bei wenigen Liegenschaften sind grofere Bereiche des
Grundstiicks durch Stellpldatze, Garagen und deren Zufahrten versiegelt (z.B.
Backhaushohl 58 / 60).

5.2  Bestandsaufnahme - Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude

Zudem wurde im Geltungsbereich des "0 67" die Anzahl der Wohneinheiten (WE)
je Gebdude Uiberschldgig ermittelt (siehe Abb. 4).

Das Plangebiet ist tiberwiegend (mehr als die Halfte) durch Ein- und Zweifamilien-
hauser geprdgt. Dennoch wurden in den letzten Jahren auch vereinzelt Mehrfami-
lienhduser, mit bis zu 6 Wohneinheiten je Gebdude, errichtet. Ein einzelnes Bau-
vorhaben im Osten des Plangebiets (Backhaushohl 18), welches sich zur Zeit in
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der Bauphase befindet, wird nach der Fertigstellung eine Anzahl von 8 Wohnein-
heiten aufweisen.
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Abb. 4: Uberschligige Ermittlung der Wohneinheiten je Wohnge
hohl / Romersteine (0 67)"

5.3  Rechtskréftiger Bebauungsplan "Z 67"

Der bestehende Bebauungsplan "Z 67" sagt in der Begriindung:

“Der Bebauungsplan "Z 67" sieht vor, zwischen der Bebauung entlang der Straf3e
Backhaushohl und den Rémersteinen eine von Bebauung freizuhaltende Flache =
Garten (privat) als Freihaltezone planungsrechtlich zu sichern. Diese Freihaltezone
ist in einem 2 m breiten Streifen mit einer Bepflanzungsauflage (Lebendhecke o.
a.) versehen. Die Bepflanzungsauflage soll sicherstellen, dass die Silhouette der
Romersteine nicht durch andere sichtbare Gebdude gestort wird. AuBerdem wird
der Erlebniswert der Freiflachen erhoht."

) i B | S 57 4 1

5: Rechtskréftiger Bebauungspla

Abb.

Der "Z 67" ist weiterhin rechtskraftig und zu beachten. Fiir die riickwartigen
Grundstiicksteile der meisten Grundstiicke im "O 67" gilt der "Z 67" nach wie vor.

Er schrankt die Bebaubarkeit der betroffenen Grundstiicke auBerhalb seines Gel-
tungsbereiches dahingehend deutlich ein, dass die im "Z 67" liegende Grund-
stiicksteilflachen zur Berechnung der stadtebaulichen Dichtewerte des "O 67"
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nicht herangezogen werden diirfen. Davon sind alle Grundstiicke im "O 67" betrof-
fen, die sich in der Regel von der StraBBe bis zum riickwdrtigen Fu3weg "An den
Rémersteinen" erstrecken.

6 Stadtebauliche Konzeption

Mit der vorhandenen Bebauung des Wohngebietes ist die angestrebte stadtebau-
liche Konzeption vorgegeben. Stadtebauliche Intention ist es, die Gebdudestel-
lung auf den Grundstiicken, wie sie durch den Bestand vorgegeben ist, iber ent-
sprechende Festsetzungen verbindlich zu regeln. Gebietsiibergreifend sind die
grofdziigigen Griin- und Freiflachen auf den riickwartigen Grundstiicksbereichen
prdagend. MaBnahmen der Nachverdichtung im Plangebiet sollen sich an dem Ge-
bdaudebestand, auch in zweiter Reihe, orientieren. Die bauliche Entwicklung soll
sich nach bestehenden Strukturen richten (Linearitdt der Romersteine, lineare
Bauflucht entlang der Backhaushohl).

VergrofRerte Baufenstertiefen ermdéglichen die Anbringung von Anbauten oder die
Errichtung von Ersatz- bzw. Neubauten mit zeitgemafien Grundrissen. Durch fest-
gesetzte Baulinien sollen Raumkanten geschaffen werden, die ein einheitliches
stadtebauliches Erscheinungsbild generieren sollen. Eine weitere bauliche Ent-
wicklungsmoglichkeit ergibt sich durch die Moglichkeit der Aufstockung von ein-
zelnen Baukdrpern, die bisher lediglich eingeschossig gebaut sind.

Ein zweites Baufenster ermoglicht das Bauen im riickwartigen Bereich auf den
ausreichend tiefen Grundstiicken im Osten des Plangebiets.

7 AuBere ErschlieBung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bebautes Wohngebiet handelt, ist
der gesamte Geltungsbereich bereits liber die Backhaushohl an das offentliche
Verkehrs- und Versorgungsnetz angebunden. Alle Grundstiicke im Plangebiet
werden dementsprechend (ber die Straf’e "Backhauhohl" erschlossen, dies gilt
auch fiir die zukiinftige Bebauung in der zweiten Reihe.

Die OPNV-ErschlieRung ist durch die bestehende Bushaltestelle "Backhaushohl",
welche von der Buslinie 57 angefahren wird, sichergestellt.

8 Festsetzungen des Bebauungsplanes

8.1 Artderbaulichen Nutzung

Das Plangebiet dient derzeit dem Wohnen und soll auch weiterhin diese Funktion
beibehalten, weshalb als Art der baulichen Nutzung fiir den gesamten Geltungs-
bereich ein "Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt wird.

Die zum Teil bestehende heterogene Bebauung und die unterschiedlichen Rah-
menbedingungen in den verschiedenen Teilbereichen des Bebauungsplans, spie-
gelt sich auch in den Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes wieder. Aus
diesem Grund ist der Bebauungsplanentwurf in sechs festgesetzte allgemeine
Wohngebiete WA 1 bis WA 6 mit differenzierten Festsetzungen aufgeteilt.
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Begriindung "0 67"

Die gemaf3 § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO regelzuldssigen "der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden" sowie "Schank- und Speisewirtschaften" sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und somit unzuldssig. Gemaf} "Zentrenkonzept Einzelhan-
del" der Stadt Mainz sollen die zentralen Versorgungseinrichtungen in den Stadt-
teilzentren untergebracht werden. Der stdadtebaulich unerwiinschte zusatzliche
Fahr- und Parksuchverkehr, den Versorgungseinrichtungen in der Regel nach sich
ziehen, wiirde die Wohnqualitat in vielfaltiger Weise empfindlich belasten. Zudem
wiirden sich die erforderlichen AuRen- und Nebenanlagen nicht in das besonders
sensible stadtebauliche Erscheinungsbild dieses Wohngebietes integrieren las-
sen.

Aus diesen Griinden wurden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulds-
sigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen ebenfalls, als nicht zuldssig festgesetzt. Diese Nut-
zungen entsprechen nicht dem gegenwadrtigen und zu erhaltenden Gebietscharak-
ter.

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen "nicht stérenden Hand-
werksbetriebe" werden aus den bereits genannten Griinden als lediglich aus-
nahmsweise zuldssig festgesetzt.

8.2  Ma#B der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung ist durch die in der Planzeichnung festgesetzten
tberbaubaren Grundstiicksflachen, die Zahl der Vollgeschosse (nur in WA 1 und
WA 5) sowie Hohenfestsetzungen fiir die maximale Oberkante baulicher Anlagen
(WA 1 bis WA 6) sowie fiir die Traufhohe (WA 1 und WA 5) bestimmt. Somit wird
die Wohnsiedlung zum einen in ihrem heutigen Erscheinungsbild gesichert und
zum anderen werden bauliche Entwicklungsméglichkeiten zur Innenentwicklung
aufgezeigt.

In allen Teilgebieten, mit Ausnahme vom WA 1 (ndhere Erlduterung siehe Kapitel
11.2), wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Aufgrund der zum
Teil vorhandenen geringen Uberbauung der Grundstiicksflichen liegt die GRZ un-
ter den Hochstwerten der Baunutzungsverordnung fiir allgemeine Wohngebiete.
Sie orientiert sich an den bestehenden Gebduden und den Grundstiicksflachen
die zur Dichteberechnung herangezogen diirfen. Die Festsetzung der GRZ, unter-
halb der nach BauNVO zuldssigen Obergrenze von 0,4, ist notwendig, um eine
stadtebaulich unerwiinschte ibermafiige bauliche Verdichtung in dem Plangebiet
auszuschliefien.

Insgesamt sind die Bestandsgebdude entlang der Backhaushohl von unterschied-
licher Hohe. In der westlichen Halfte des Plangebiets setzen die Gebdude auf
Straf’enniveau an. Auf den 0Ostlichen Grundstiicken des Plangebiets steigt aller-
dings die natiirliche Gelandeoberflache von der Backhaushohl in Richtung Rémer-
steine an, sodass der riickwartige Bereich von einigen Grundstiicken (WA 5) héher
liegt, als der siidliche Bereich an der Strafie (WA 4 und WA 6). Dementsprechend
stehen in der ostlichen Halfte des Plangebiets einige Gebdude auf einem erhoh-
ten Erdsockel um den Hohenunterschied zur Strafie auszugleichen.
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Damit das Erscheinungsbild der Strafle gewahrt werden kann, orientiert sich die
Festsetzung der maximalen Gebdudehdhen an der bestehenden Hohenentwick-
lung der Gebdude. Mit dem relativ steilen Anstieg der Strafle Richtung Westen
bzw. Richtung Schnittpunkt der Romersteine mit der Backhaushohl, sinkt auch die
Gebdudehohe. Dementsprechend sind im WA 6 und WA 4 bauliche Anlagen ma-
ximal bis zu einer Hohe von 12,00 m sowie im WA 3 und WA 2 bis zu einer Héhe
von 11,00 m iiber dem Bezugspunkt zuldssig. Im WA 1 sind bauliche Anlagen nur
noch bis zu einer Hohe von 9,00 m und im riickwartigen Bereich des Plangebiets
(WA 5) bis 10,00 m iiber dem Bezugspunkt zuldssig.

Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet WA 1 und WA 5 befindet sich in unmit-
telbarer Nahe zu den Rémersteinen. Daher wird die Traufth6he zusatzlich auf max.
4,00 m liber derim Plan festgesetzten Bezugshhe beschrankt.

Aufgrund dessen, dass die natiirliche Gelandeoberflache groe Héhenunterschie-
de aufweist, z. T. auch durch Baumafnahmen verdandert wird (z. B. Backhaushohl
20) und die Hohenlage fiir das festgesetzte Mafl der baulichen Nutzung im "0 67",
auch im Verhdltnis zu den benachbarten Bestandsgebadauden, von Bedeutung ist,
sind zur genauen Bestimmung der durch Planeintrag festgesetzten Hohe baulicher
Anlagen Bezugspunkte notwendig.

Die festgesetzten maximalen Oberkanten- und Traufhohen baulicher Anlagen in
den Teilgebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 6 beziehen sich jeweils auf die
Oberkante der sidlich angrenzenden offentlichen Verkehrsflaiche "Backhaus-
hohl", gemessen an der StraBenbegrenzungslinie, bezogen auf die jeweilige Ge-
bdaudemitte. Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet WA 5 bezieht sich hinge-
gen die Traufhohe und die maximale Oberkante auf die natiirliche Gelandeober-
flache. Dazu werden Geldandepunkte im Bebauungsplan festgesetzt, die im Vorfeld
durch Hohennivellement vor Ort ermittelt wurden und somit durch Bezug auf NN
in ihrer Hohenlage eindeutig bestimmt sind.

Bestehende Gebdude, die grofier als das zuldassige Mal der baulichen Nutzung
sind, genief3en weiterhin Bestandsschutz und bleiben solange zuldssig, bis eine
Neubebauung der Grundstiicke erfolgt.

Bauweise
Die festgesetzte offene Bauweise orientiert sich an der bestehenden Bebauung.

In der offenen Bauweise sind die Gebaude im WA 1 bis WA 4 und WA 6 als Einzel-
und Doppelhduser mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Im WA 5, in zweiter
Reihe, sind nur Einzelhduser mit seitlichem Grenzabstand zuladssig. So kann auch
in Zukunft ein homogenes Bild des Wohngebietes erzeugt werden und die stadte-
bauliche Qualitdt bleibt erhalten.

Uberbaubare Grundstiicksfliache

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden im vorderen Teil der Grundstiicke
entlang der Backhaushohl (WA 1 bis WA 4 und WA 6) durch Baugrenzen und Bau-
linien definiert. Die so gebildeten "Baufenster", mit einer Tiefe von 18 - 20 m
(Ausnahme bildet das WA 1, siehe Kapitel 11.2), lassen geniigend Raum fiir eine
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Bebauung, wobei durch den zwingenden Anbau an die Baulinien entlang der
Backhaushohl eine einheitliche Bauflucht der Geb&dude erreicht werden soll.

Entlang der Backhaushohl, im WA 1 bis WA 4 und WA 6, beschrankt sich das Maf
der baulichen Nutzung auf den vorhandenen Gebdudebestand mit geringfiigigen
Erweiterungsmoglichkeiten. Im riickwartigen Bereich der Grundstiicke, die eine
angemessene Grundstiickstiefe aufweisen, ermoéglicht das Maf} der baulichen
Nutzung eine von der Baumasse her gesehene untergeordnete Bebauung in zwei-
ter Reihe.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garage

Ebenerdige Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der festge-
setzten {iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. AufRerdem sind ebenerdige
Stellpldtze in den gesondert nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zeichnerisch festgesetz-
ten Flachen (siehe WA 3) zuldssig, wenn sie in ihrer gesamten Breite 50 % der
Grundstiicksbreite nicht tiberschreiten.

In einigen Teilen des Plangebiets bietet sich die vorhandene Topographie fiir die
Unterbringung von Tiefgaragen mit einer ebenerdiger Zufahrt an, sodass dort die
normalerweise notwendigen Rampen entfallen kénnen. Im WA 3 sind die Grund-
stiicksbreiten allerdings sehr schmal. Die Unterbringung einer "normalen" Tiefga-
ragengeometrie oder auch die Unterbringung von ebenerdigen Stellpldtzen oder
Garagen auf den liberbaubaren Flachen konnte dadurch erschwert werden. Daher
sind auflerhalb der Baufenster zusatzliche Flachen fiir ebenerdige Stellpldtze
festgesetzt.

Grundstiickszufahrten diirfen eine Breite von 5,0 m nicht tiberschreiten.

Mit den Regelungen zu den Fldachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
soll insbesondere eine griinordnerisch gestalteter Vorgartenbereich erhalten blei-
ben, aber ebenso auch der Duktus eines stark durchgriinten Wohngebietes insge-
samt.

Zahl der zuldassigen Wohneinheiten

Zur Wahrung der Eigenart des Gebietes soll die Zahl der Wohneinheiten je Wohn-
gebdude ein festgesetztes Maf3 nicht {iberschreiten. Die festgesetzte Anzahl der
maximal zuldssigen Wohneinheiten in den einzelnen WA-Gebieten orientiert sich
einerseits am Bestand (siehe Kapitel 5.2) und ldasst noch einen gewissen Nach-
verdichtungsspielraum zu.

Flachen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich des "067" befindet sich innerhalb durchgriinter Siedlungs-
bereiche. Nordlich grenzt an den Geltungsbereich eine Griinverbindung, die eine
wichtige Vernetzungslinie zwischen den Griinflachen und -anlagen ,,Unterer Zahl-
barer Hang“, ,,An den Romersteinen“ und dem Botanischem Garten darstellt. Die
begriinten Flachen zwischen dem Geltungsbereich und den Rémersteinen stellen
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aus Sicht des Artenschutzes und der Tierwelt bedeutende Lebensrdume dar (siehe
WOG, 2017 Karte 1).

Zur Sicherstellung des hohen Griinanateils im Geltungsbereich und Aufrechterhal-
tung der Griinverbindungen, sowie zur Einbindung in das Orts- und Landschafts-
bild und zur Verbesserung der stadtklimatischen Verhdltnisse enthdlt der Bebau-
ungsplan Festsetzungen zur Begriinung der nicht iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, zur Stellplatz- und Fassadenbegriinung, zur Tiefgaragenbegriinung sowie
zur Begriinung von Dachern. Mit den Festsetzungen konnen zudem grundsatzlich
neue Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen geschaffen werden.

Die genannten Mindestanforderungen an die Qualitat der Pflanzungen und die
Verwendung standortgerechter heimischer Vegetation sind Voraussetzung dafiir
dass die Begriinungen und Anpflanzungen die positiven Wirkungen fiir Boden,
Klima, Tiere und Pflanzen sowie das Orts- und Landschaftshild entfalten konnen.

Als Extremstandorte besteht bei Tiefgaragen die Notwendigkeit Schichtstarke und
Vegetationstyp aufeinander abzustimmen, um die angestrebte Entwicklung ge-
wahrleisten zu konnen. Mit den festgesetzten Mindeststdrken der Substratschicht
fiir die einzelnen Vegetationstypen kann ein dauerhafter Erhalt sichergestellt wer-
den.

In einem Teil der Baufenster im Geltungsbereich sind Flachdacher zuldssig. Fiir
diese wird eine Dachbegriinung festgesetzt. Mit Dachbegriinungen sind positive
Auswirkungen auf den Naturhaushalt und Wohlfahrtswirkungen verbunden, wie
die Riickhaltung und verzogerte Ableitung von Niederschlagswasser, die Verbes-
serung der kleinklimatischen Situation und die Schaffung von Lebensraum fiir
Pflanzen und Tiere. Damit kann auch den gesetzlichen Vorgaben zur Riickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken entsprochen
werden. Das Plangebiet befindet sich auBerdem im Stromungsbereich einer
Frisch-/Kaltluftzufuhr aus der westlich und siidwestlich liegenden Freizone zwi-
schen Bretzenheim und der Johannes-Gutenberg-Universitat. Durch diese zustro-
mende Kaltluft, die entlang der Griinflachen an den Romersteinen bis zum Boden
hin durchgreift, und den damit verbundenen Ventilationseffekte profitiert das
Plangebiet. Die Festsetzung von Dachbegriinungen kann zur Sicherstellung dieser
Lokalstromung beitragen, da begriinte Dacher eine verminderte Warmeriickstrah-
lung auf weisen und durch ihre Verdunstung klimatisch nachteilige Effekte von
Baukorpern mindern. Dagegen konnen befestigte Flachen mit Ihrer Warmeab-
strahlung zu einer Abschwachung dieser ortlichen Kaltluftbewegung fiihren.

Um den hohen Anteil an unversiegelten Griin- und Freiflachen im Plangebiet zu si-
chern und den Anteil befestigter Flachen auf das erforderliche Mindestmaf zu be-
schranken, sind Zuwege, Zufahrten und Stellpldtze zukiinftig mit wasserdurchlas-
sigen Materialien auszufiihren.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ein Artenschutzgutachten mit
Baumbestandserfassung (WOG, 2017; siehe Anlage) vor.

q:\amt61\textverarbeitung\pc3\dokument\sg 1\sigges\3-017sig.docx 14 von 23



8.8.1

Begriindung "0 67"

Die vorhandenen Einzelbdume im Untersuchungsgebiet wurden erfasst und be-
wertet.

Die Ermittlung der Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten erfolgte
anhand einer Potentialabschatzung auf Grundlage der vorhandenen Biotopaus-
stattung und der Auswertung vorhandener Unterlagen. Zusatzlich wurden Kartie-
rungen zu Fledermdusen und Vdgeln zur Uberpriifung und Eingrenzung des Arten-
spektrums durchgefiihrt.

Das Artenschutzgutachten mit Baumbestandserfassung kommt zu folgenden Er-
gebnissen.

Baumerfassung

In mehreren Ortsbegehungen wurde der gesamte Baumbestand im Geltungsberei-
ches "0 67" und angrenzend erfasst. Die luftbildgenaue Verortung der Baume und
deren Wertigkeit sind in nachfolgender Abbildung 6 dargestellt. Die Zuordnung
und Nummerierung kann der Baumliste in Kapitel 3.1 des Gutachtens entnommen
werden.

’ 5 . ; e \ﬁ‘pﬁi 2% ’
Abb. 6: Einzelbaum-Wertigkeit, griiner Kreis = geringe bis mittlere Wertigkeit, gelber Kreis
= hohe Wertigkeit und roter Kreis = sehr hohe Wertigkeit, blaue Strichlinie =
Grenze des Untersuchungsgebietes, schwarze Strichlinie = Grenze des Gel-

tungsbereiches "0 67", (WOG, 2017; siehe Anlagen)

i",

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet (das auch Bereiche auBerhalb des
Plangebietes einbezieht) 191 Baume erfasst. Innerhalb des Geltungsbereiches
befinden sich 109 Bdaume, von denen 26 Bdaume eine hohe bis sehr hohe Wertig-
keit besitzen. 21 dieser Baume weisen einen Stammumfang von 80 cm und mehr,
gemessen in einer Hohe von 100 cm iiber dem Boden, auf und unterliegen damit
der "Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt
Mainz" (RVO) vom 12.12.2003.
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Die Baume mit einer hohen und sehr hohen Wertigkeit, die im Rahmen der Pla-
nung erhalten werden kdnnen, werden durch entsprechende zeichnerische bzw.
griinordnerische Festsetzungen geschiitzt. Bei Verlust miissen die Baume durch
gleichwertige Nachpflanzungen ersetzt werden.

Einige der hoch und sehr hoch bewerteten Baume befinden sich innerhalb von
zeichnerisch festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflichen. Der kartierte
Baumbestand gerdt daher mit baulichen Erweiterungen, aber auch mit potenziel-
len Bauvorhaben der bisher unbebauten Grundstiicke in Konflikt. Aufgrund des-
sen werden im Bebauungsplan "O 67" ausschlieBlich die Baume, die nicht auf
den iiberbaubaren Grundstiicksflachen liegen und - soweit die Einzelpriifung
nichts anderes ergab - einen Mindestabstand von 7,00 m zu den Baufenstern ein-
halten, als zu erhaltend festgesetzt. Der Mindestabstand von 7,00 m ergibt sich
dabei aus 5,00 m Radius fiir die Baumkrone und 2,00 m einzuhaltender Schutz-
abstand vom Kronentraufbereich zur Baugrube einer moglichen Bebauung. In der
folgenden Abbildung 7 wird die Auswahl der zu erhaltend festgesetzten Baume
nach dem o. a. Mindestabstand und den gepriiften Einzelfdllen veranschaulicht:

An den Romersteinen

Legende

o

Abstand zwischen miglicher Bebauung und Baumstamm
5
——

! ! liberbaubare Grundstiicksflache

[E—

s 5 3
- z 250 *
l:l Abstandszone von 7 m Tiefe % 254 : . f
Habitatsbdume - Wertigkeit 5 8e s
(o] kann nicht festgesetzt werden e i £ m s 0(3\53‘5\‘3 - N
festzusetzten - hohe Wertigkeit ¢ : +d

[ ] festzusetzten - sehr hohe Wertigkeit .thﬂG MaBstab

Abb. 7: Auswahl hochwertiger Baume fiir zeichnerische Festsetzung durch Abstands-
messung zu iiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie durch Einzelfallpriifung

Die Baume, die bei der zeichnerischen Festsetzung nicht beriicksichtigt werden
konnten, sind bei Konkretisierung der jeweiligen Bauvorhaben nach Méglichkeit
ebenfalls zu erhalten.

Im Falle geplanter Abriss-, Bau-, Sanierungs- oder Renovierungsmafinahmen sind
vor Planungsbeginn die jeweils betroffenen Baume als Beurteilungsgrundlage fiir
den Baumerhalt sowie fiir erforderliche Schutzvorkehrungen im Stamm-, Kronen-
und Wurzelbereich bspw. nach DIN 18920 flachen- sowie h6henmafig exakt ein-
zumessen. Die fiir die zu errichtenden Gebaude vorzusehenden Baugruben sollen
einen Abstand von 2,00 m zum Kronentraufbereich einhalten. Sollten diese Bau-
me aufgrund einer baulichen Ausnutzung der festgesetzten iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen nicht erhalten werden kdnnen, so ist fiir diese allein gemaf3 der ge-
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nannten RVO im Baugenehmigungsverfahren ein Fadllantrag zu stellen. Je nach
Entscheidung muss hierfiir eine addaquate Anzahl von Nachpflanzungen vorge-
nommen werden.

Artenschutzpriifung

Aufgrund der vorhandenen Strukturen und Habitate ist das Vorkommen von ins-
gesamt sieben Sdugetierarten (Fledermduse), 48 Vogelarten, zwei Reptilienarten
(Mauereidechse, Zauneidechse) und einer Kaferart (Eremit) im Untersuchungsge-
biet moglich und nicht sicher auszuschlief3en.

Bei den Kartierungen im Herbst 2016 und Frithjahr 2017 wurden an planungsrele-
vanten Arten im Untersuchungsgebiet die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrel-
lus) sowie 16 Vogelarten festgestellt. Die Zwergfledermaus nutzt das Gebiet als
regelmafiges Ruhe- und Jagdgebiet. Eine Nutzung als Fortpflanzungsgebiet ist
ebenfalls moglich.

Das Artenspektrum der nachgewiesenen Vogelarten setzt sich aus liberwiegend
ubiquitdren, weit verbreiteten, Gebilische und Gehdlze besiedelnden Arten zu-
sammen. Vertreter der Gebdudebriiter wurden wahrend der Begehungen nicht kar-
tiert. Ein Vorkommen von Gebdudebriitern, wie Hausrotschwanz und Haussper-
ling, kann jedoch nicht sicher ausgeschlossen werden.

Das vorliegende Artenschutzgutachten (WOG, 2017) kommt zu dem Ergebnis,
dass bei Umsetzung der folgenden VermeidungsmaBBnahmen keine Verbotstatbe-
stande gemadR § 44 (1) BNatSchG ausgelost werden:

e Quartierkontrolle von Gebduden und Bdumen

e Regelung der Bauzeiten

a) Rodung von Baumen mit nachgewiesenen Winterquartieren von Fleder-
madusen nurim Zeitraum 01.10. bis 30.11., Rodung von Baumen mit nach-
gewiesenen Sommerquartieren/ Tagesverstecken im Zeitraum 01.11. bis
28.02.

b) Bei nachgewiesenen Fledermaus-Quartieren in Gebduden diirfen Bauarbei-
ten nur auf3erhalb der Nutzung der Quartiere durch die Fledermause durch-
gefiihrt werden, bei Winterquartiernutzung im Zeitraum 01.04. bis 30.10.,
bei Sommerquartiernutzung im Zeitraum 01.11. bis 30.03.

¢) Beginn von stérungsintensiven Bauarbeiten nur vor oder nach der Brutzeit
der Vogelarten

d) Rodung von Geholzen gem. §39 (5) Nr. 2 BNatSchG im Zeitraum vom
01.10. bis 28./ 29.02.

e) Bei nachgewiesenen Gebdudebriitern (Vogelarten) diirfen BaumaRnahmen
am Gebdude nur auBerhalb der Brutzeit der Art durchgefiihrt werden, i.d.R.
im Zeitraum vom 01.08. bis 28.02.

f) Baufeldfreimachung nurauBerhalb der Uberwinterungszeit der Reptilien
bei nach-gewiesenem Vorkommen

e Uberpriifung auf Reptilienvorkommen

Bei den Kartierungsergebnissen handelt es sich um eine Momentaufnahme. Es
kdnnen jederzeit in Gehdlzen sowie in und an Gebduden Fortpflanzungs- und Ru-
hestadtten geschiitzter Arten entstehen sowie geschiitzte Arten in das Gebiet ein-
wandern. Bei spdteren, konkreten Bauvorhaben kann es folglich zu Beeintrachti-
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gungen der Fauna kommen. Im Rahmen der nachgeordneten Baugenehmigungs-
verfahren sind daher die tatsachlichen Auswirkungen auf die Fauna in einer recht-
zeitig durchzufiihrenden artenschutzschutzrechtlichen Priifung konkret zu ermit-
teln und mogliche Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG durch entspre-
chende Manahmen (Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnah-
men) auszuschlieen. Hierzu sind gezielte Kartierungen u.a. von Gebduden und
Geholzen und dem Baufeld notwendig. In Abhdngigkeit der Untersuchungsergeb-
nisse sind ggf. zum Eingriff zeitlich vorlaufende Vermeidungs- und Ausgleichs-
mafinahmen, wie bspw. Abriss- und Bauzeitenbeschrankungen und die Schaffung
von Ersatzquartieren erforderlich. Dies ist bei der Erstellung der Bauantragsunter-
lagen zu beriicksichtigen. Die in Kapitel 5 des Gutachtens (WOG, 2017; siehe An-
hang) formulierten Vermeidungs-. Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen
sind dabei zu beachten und einzuhalten.

In den textlichen Festsetzungen wird ein entsprechender Hinweis zum Artenschutz
aufgenommen.

9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des stadtebaulich einheitlichen Erscheinungsbildes des Siedlungsge-
bietes werden fiir den gesamten Geltungsbereich auch gestalterische Festsetzun-
gen getroffen. Diese sind zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes
und den Charakters dieser Wohnsiedlung erforderlich.

9.1 Dacher

Im Plangebiet befinden sich im Bestand unterschiedliche Dachformen. Die Span-
ne reicht von Flachdachern bis hin zu Satteldachern mit unterschiedlichen Dach-
neigungen. Daher werden entlang der Backhaushohl (WA 2, WA 3, WA 4 und WA
6) keine Festsetzungen zur Dachform bzw. Dachneigung getroffen.

Einzige Ausnahmen bilden der westliche Bereich des Plangebiets (WA 1) sowie
der riickwadrtige Bereich der 6stlich liegenden Grundstiicke (WA 5).

Das liegt darin begriindet, dass die rdumliche Ndahe der vorhandenen Bebauung
zu den Romersteinen im WA 1 sehr grof3 ist. Aber auch die vorhandene Bebauung
im nordlichen Teil des WA 5 ist, trotz der Tiefe der Grundstiicke, vom Fuflweg "An
den Romersteinen” entlang des Einzeldenkmals "Romersteine" einsehbar.

Die im riickwartigen Bereich des Plangebietes anzutreffenden geneigten Dacher
der Wohngebdude werden als stadtebaulich pragend wahrgenommen. Daher sind
zur Sicherung des stddtebaulichen Erscheinungsbildes und mit Respekt gegen-
tiber der Denkmalzone "Romersteine und Umgebung" im WA 1 und WA 5 aus-
schliefllich symmetrisch geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens
30 Grad und hochstens 40 Grad (WA 1) bzw. hochstens 45 Grad (WA 5) auszufiih-
ren. Darliber hinaus soll die Firstrichtung der Gebaude im WA 1 parallel zur Straf3e
Backhaushohl und im WA 5 parallel zu den Romersteinen ausgerichtet werden.
Die Firstlinie ist durch Planeintrag festgesetzt. Durch die Festsetzung einer max.
Traufhdhe und einer max. Hohe des Kniestocks von 50 cm soll zudem eine tief
runter gezogene Trauflinie erreicht werden.
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Dachgauben, Dacheinschnitte

Neben der Moglichkeit einer baulichen Ergdnzung durch einen Anbau ist auch der
Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken ermdglicht. Im Bestand sind nur
Dachgauben mit geringerer Breite vorhanden. Dachgauben und Dacheinschnitte,
die lberproportional die weitgehend geschlossenen Dachflachen 6ffnen, wiirden
stadtgestalterisch eine unruhige Dachlandschaft erzeugen, was dem stadtebauli-
chen Erscheinungsbild abtraglich ware. Aus diesem Grund ist je Einzel- oder Dop-
pelhaus auch nur eine Gaubenform zuldssig.

Um zusatzliche Belichtungsflachen im Dachraum zu erhalten, sind Dachaufbauten
in Form von Gauben und Dacheinschnitten unter bestimmten Voraussetzungen
zuldssig. Deren Abmessungen und sind durch textliche Festsetzungen geregelt.
Aus gestalterischen Griinden darf die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dach-
einschnitte die Halfte (50%) der jeweiligen dazugehorenden Fassadenbreite des
Wohngebdudes nicht iberschreiten.

Einfriedung zur offentlichen Verkehrsflache

Zur Sicherung und Wahrung eines stadtebaulich gestalteten strafienseitigen Er-
scheinungsbildes ist die Errichtung von baulichen Einfriedungen zur offentlichen
Verkehrsflache auf eine Hohe von maximal 1,20 m begrenzt.

Anlagen zum Sammeln von Miill

Zur weiteren Aufwertung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes der Wohnsied-
lung enthdlt der Bebauungsplan auch Regelungen zur Gestaltung von Miillton-
nenstandpldtzen. Hiernach sind Miilltonnen und Miillbehdlter in Schranken oder
geschlossenen Raumen unterzubringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch
Einhausung der Sicht zu entziehen und intensiv einzugriinen.

Gestaltung der nicht bebauten Grundstiicksflachen

In den allgemeinen Wohngebieten sind die nicht bebauten Grundstiicksflachen
gartnerisch anzulegen, zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Anlage von
Kiesgdrten mit Folien ist nicht zuldssig.

Vorgdrten diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflachen genutzt werden. Als Vorgar-
ten ist die Flache zwischen dem Gebadude und der 6ffentlichen StrafRenverkehrs-
flache, oder dem privaten ErschlieBungsweg definiert.

Denkmalschutz

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liberschneidet sich im westlichen
Teil (Flur 18; Teil der Parzellen 128/1, 130/1, 132) mit dem Geltungsbereich der
Rechtsverordnung zur Unterschutzstellung der Denkmalzone "Romersteine und
Umgebung" in Mainz, rechtskraftig seit 31.10.2006. Die Romersteine sind aufier-
dem ein Einzeldenkmal. Die Unterschutzstellung der Denkmalzone erfolgt u.a.
zum Zwecke der Freihaltung zweier unbebauter Geldandestreifen beiderseits der
Aquddukttrasse, die durch das Nichtvorhandenseins von Bauwerken die optische
Dominanz der Romersteine in diesem Abschnitt gewdhrleisten sollen. In diesem
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Bereich wurde im Bebauungsplan von iiberbaubaren Grundstiicksflachen abge-
sehen.

Besondere Festsetzungen im WA 1 und WA 5 in unmittelbarer Ndhe zu den R6-
mersteinen

Zwar setzt bereits der Bebauungsplan "Z 67" zwischen der Bebauung entlang der
Strafle Backhaushohl und den Romersteinen eine von Bebauung freizuhaltende
Flache planungsrechtlich fest. Diese Festsetzung einer ,,griinen Kulisse“ soll si-
cherstellen, dass die Silhouette der Romersteine nicht durch andere sichtbare
Gebdude gestort wird. Damit schrankt der "Z 67" die Bebaubarkeit der betroffe-
nen Grundstiicke aufierhalb des Geltungsbereiches des "O 67" deutlich ein, denn
diese Grundstiicksteilflachen diirfen nicht zur Berechnung der stadtebaulichen
Dichtewerte herangezogen werden. Dennoch reichen die Schutzmafinahmen des
"Z 67" und auch der Denkmalzone "Romersteine und Umgebung" allein nicht aus,
die Romersteine vor {ibergroflen Baumassen im riickwartigen Bereich (WA 5) so-
wie im westlichen Teil (WA 1) des Geltungsbereich des "O 67" zu schitzen. Aus
diesem Grund unterscheiden sich die Festsetzungen des WA 1 und WA 5 vor allem
bzgl. des festgesetzten Mafies der baulichen Nutzung von den anderen Teilberei-
chen des "0 67".

Besondere Festsetzungen im WA 5

Die Festsetzungen im riickwartigen Bereich der Grundstiicke (WA 5) sind fiir bauli-
che Anlagen in zweiter Reihe wesentlich restriktiver, als entlang der Straf3e Back-
haushohl (WA 2, WA 3, WA 4 und WA 6), geregelt. Dementsprechend wird bei-
spielsweise die Hohe der Traufe, die Geschossigkeit, die hdchstzuldssige Anzahl
an Wohneinheiten je Gebdude und die Dachausbildung (Dachform und Dachnei-
gung) eingeschrankt. Mit diesen Festsetzungen und einer parallel anzuordnende
Traufe zur Grundstiicksgrenze soll erreicht werden, dass die Gebaudehdhe und
auch die Gebaudemasse beschrankt wird und im Wesentlichen nur noch ein tief
heruntergezogenes Dach der Gebdaude vom FuBweg "An den Romersteinen" wahr-
nehmbar ist.
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Abb. 8: Geldndeschnitt im WA 5, Backhaushohl 24, Stand Februar 2017

Ausgehend von Testentwiirfen im WA 5, bei denen die zuldssige Traufhohe und
Dachneigung max. genutzt wurde, zeigt sich allerdings, dass bereits bei einer
max. Ausnutzung der Baufenstertiefe von beispielsweise 16,00 m (moglich ab
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Backhaushohl 28 bis 18) eine Gebdudehthe von mehr als 12,00 m moglich ist.
Dies {ibertrafe zum einen die Hohe der jetzigen Bestandsgebadude im riickwartigen
Bereich (hdchstes Gebdude ca. 10,00 m {iber dem Bezugspunkt) und zum ande-
ren die festgesetzte max. Oberkante baulicher Anlagen in den siidlichen Teilge-
bieten WA 4 und WA 6 von 12,00 m tiber dem Bezugspunkt (siehe Gelandeschnitt
in Abb. 8).

Aus diesen Griinden wird im WA 5 zusatzlich eine Hohenbeschrankung der Ober-
kante baulicher Anlagen festgesetzt. Die ergdnzende Festsetzung der max. Ober-
kante baulicher Anlagen orientiert sich an der Hohe der Bestandsgebdude sowie
an der festgesetzten Hohe baulichen Anlagen im WA 4 und WA 6 und betragt
10,00 m.

11.2 Besondere Festsetzungen im WA 1

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs des "0 67" (WA 1) laufen die Grundsti-
cke konisch zu, der riickwartige Gartenanteil wird nach Westen hin immer schma-
ler und damit auch die durch den "Z 67" festgesetzte Pufferzone zu den Romer-
steinen (siehe Ausschnitt Bebauungsplan "O 67" in Abb. 9). Die rdumliche Ndhe
der vorhandenen Bebauung zu den Romersteinen ist hier wesentlich gro3er als im
WA 5. Eine Bebauung in zweiter Reihe ist im WA 1 daher nicht mehr méglich. Ahn-
lich wie im WA 5 fiihren die restriktiven Festsetzungen im WA 1 bereits dazu, die
Hohe einer bauliche Anlage, bei einer angemessenen bzw. zuldssigen Tiefe des
Gebdudes (unter Beachtung der Baufenstertiefe), der max. Traufh6he von 4,00 m
und der max. Dachneigung von 40 Grad, zu begrenzen. Allerdings ist die raumli-
che Ndhe der vorhandenen Bebauung zu den Romersteinen im WA 1 gréBer als im
WA 5 (daher auch die geringere Dachneigung von max. 40 Grad).

Ausgehend von Testentwiirfen im WA 1 (Bsp. Backhaushohl 54), bei denen die
Baufenstertiefe von 18,00 m, die zuldssige Traufth6he und die zuldssige Dachnei-
gung max. ausgenutzt wurde, zeigt sich, dass eine Gebdaudehdhe von fast 12,00
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m moglich ist. Dies {ibertrafe die Hohe der jetzigen Bestandsgebdude (hochstes
Gebdude ca. 9,00 m) sowie die festgesetzte max. Oberkante baulicher Anlagen im
angrenzenden Teilgebiet WA 2 und wiirde vor allem die Romersteine zu hoch
tberragen (siehe Geldndeschnitt in Abb. 10).

Aus diesen Griinden wird im WA 1 auch eine Hohenbeschrankung der Oberkante
baulicher Anlagen festgesetzt. Die erganzende Festsetzung der max. Oberkante
baulicher Anlagen orientiert sich an der Hohe der Bestandsgebdude (siehe Geldn-
deschnitt in Abb. 9) und betrdgt 9,00 m.
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Abb. 10: Geldndeschnitt im WA 1, Backhaushohl 58, Stand Februar 2017

Nun wird das Baufenster allerdings durch die Umgrenzung Denkmalzone "Rémer-
steine und Umgebung" begrenzt und gestattet nur noch eine geringe bauliche
Entwicklung in die Grundstiickstiefe. Da ein Ausgleich durch Anheben der zuldssi-
gen Gebdudehohe sich als denkmalpflegerisch problematisch erwiesen hat und
damit im Rahmen einer gerechten Abwagung tiberhaupt noch bauliche Entwick-
lungsmoglichkeiten ermoglicht werden kdnnen, ist im WA 1 eine GRZ von 0,4 zu-

lassig.
12 Statistik
Plangebietsgrofie 13.306 m2
Allgemeines Wohngebiet (WA) 13.306 m2
13 Kosten

Der Geltungsbereich erstreckt sich iiber einen bereits voll entwickelten Sied-
lungsbereich. Zusatzliche offentliche Flachen oder MaRnahmen sind nicht erfor-
derlich. Nach aktuellem Stand des Verfahrens entstehen fiir die Stadt Mainz keine
Kosten.
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Mainz, 23.05.2017

Marianne Grosse
Beigeordnete
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