————— Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "Backhaushohl / Rémersteine (0 67)"

Aktz.: 61 61 26 — Ob 67

Bebauungsplanentwurf "Backhaushohl/Romersteine (O 67)"

I. Vermerk

iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

Gesprichsort: Zitadelle Bau E, Drusussaal,

am: Donnerstag 09.11.2016,
von 19:00 Uhr bis 20:15 Uhr

Offentlich bekannt gemacht am: ~ 28.10.2016 im Amtsblatt Nr. 40 und im Internet
Anzahl der Anwesenden: 17 Burgerinnen und Burger

Ortsbeiratsmitglieder: Frau Ortsvorsteherin Beyer / SPD
Herr Dr. Marg / SPD

Verwaltungsangehdrige: Herr Habel, Stadtplanungsamt
Frau Sigges, Stadtplanungsamt

Bedenkftrist: 2 Wochen bis zum 23.11.2016

Aushang: Webseite der Stadt

A) Allgemeines
Entwurfsvorstellung

Herr Habel begrifit die Anwesenden und erldutert anhand einer Prasentation das bisherige
Verfahren, den Anlass, die Lage des Plangebiets und die Ziele der Planung. Weiterhin stellt
er kurz den benachbarten rechtskriftigen Bebauungsplan "Z 67" vor, der mit seinen nicht
tberbaubaren privaten Grunflichen bereits einen Puffer zu den denkmalgeschutzten R6-
mersteinen bildet. AnschlieBend erldutert er die Bestandssituation im Plangebiet hinsicht-
lich der Bebauungsdichte sowie der Anzahl an Wohneinheiten der Wohngebiude. Die be-
stehende heterogene Bebauung, spiegele sich auch in den Festsetzungen des Bebauungs-
planentwurfes wieder. Aus diesem Grund sei der Bebauungsplanentwurf in finf verschie-
denen Teilbereiche (WA 1 bis WA 5) mit differenzierten Festsetzungen aufgeteilt. An-
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B)

schlieBend zahlt Herr Habel die zur Umsetzung der Ziele der Planung, wichtigsten geplan-
ten Festsetzungen auf.

Im Anschluss stellt Frau Sigges die wichtigsten Inhalte des Bebauungsplanentwurfes, an-
hand der einzelnen Teilgebiete, vor:

e Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 4 fir FEin- und Mehrfamilienhduser entlang
der Stral3e Backhaushohl:

o GRZ03
o Max. Oberkante baulicher Anlagen: 11,00 m (WA 1 und WA 2) sowie 12,00 m
(WA 3 und WA 4)

o Bauweise: offen, nur Einzel- und Doppelhduser zulissig

o  Hochzulassige Zahl der Wohnungen je Gebaude: jeweils 4, 6 oder 8 Wohneinhei-
ten

o  Zulissigkeit von Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen: nur innerhalb der Bau-
fenster, im WA 3 sind zudem Stellplatze auch in den zeichn. festgesetzen Flichen
gemil3 § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zulissig

e Allgemeines Wohngebiet WA 5 fiir freistehende Einfamilienhduser im riickwirtigen
Bereich der Grundstiicke, mit besonderen restriktriven Festsetzungen aufgrund des
Denkmalschutzes:

o GRZ0,3

Zahl der Vollgeschosse: 1

Max. Traufhéhe: 4,00 m

Bauweise: offen, nur Einzelhduser zuldssig

Ho6chzuldssige Zahl der Wohnungen je Gebaude: 2 WE

Dachform: symmetrisch geneigtes Dach

Dachneigung: mind. 30° bis max. 45°

o  Max. Héhe des Drempels: 50 cm

O O O O O O

e Zusitzlicher Hinweis:
Auch wenn der Bebauungsplan gemil3 § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt und dabei auf einen Umweltbericht verzichtet wird, mussen Themen wie
z.B. Arten- und Baumschutz oder Radon auch in diesem Rahmen abgearbeitet werden,
d.h. Gutachten mussen erstellt und falls erforderlich daraus entsprechende Regelungen
im Bebauungsplan entwickelt werden. Entsprechende Gutachten sind beauftragt und
werden Bestandteile des weiteren Verfahrens sein.

Frau Sigges weist zum Schluss der Vorstellung darauf hin, dass nach der heutigen Ver-
sammlung noch eine 14-tigige Bedenkfrist bis zum 23.11.2016 zugestanden werde, inner-
halb der weitere Beitrige und Fragen zum "O 67"schriftlich per Post oder Email nachge-
reicht werden konnen.

Von den Biirgern/ Biirgerinnen vorgebrachte Themen/ Fragen

In der anschlieBenden Diskussion wurden von den Birgerinnen und Biirgern zu folgenden
Themen Fragen gestellt und Hinweise gegeben, zu denen die Verwaltung im Rahmen der
Veranstaltung und im Rahmen der Aufbereitung des Vermerkes wie folgt Stellung genom-
men hat bzw. folgende Abwigungsvorschlige unterbreitet:

1 Breite von Grundstiickszufahrten und Zulissigkeit von ebenerdigen Stellplit-
zen

Wie breit darf eine Grundstiickszufahrt sein und wie ist die Festsetzung beziiglich
der Zulissigkeit ebenerdiger Stellplitze gemeint?
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————— Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "Backhaushohl / Rémersteine (O 67)"

Antwort zu 1:

Die Breite von Grundstiickszufabrten darf max. 5,00 m betragen. Ebenerdige Stellplitze, Garagen
und Nebenanlagen sind nur innerbalb der festgesetzten jiberbanbaren Grundstiicksflichen uldssig.
Eine Ausnabme davon bilden ebenerdige Stellplitze in den gesondert nach § 9 Abs. 1T Nr. 4
BauGB zeichnerisch festgesetzten Flachen (WA 3). Diese sind 3uldissig, wenn die Stellplditze in ib-
rer Gesamtbreite hochstens die Flfte der Grundstiicksbreite einnebmen. Mit diesen Regelungen 3u
den Fléchen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen soll insbesondere eine griinordnerisch ge-
stalteter 1 orgartenbereich erbalten bleiben, aber ebenso anch der Duktus eines stark durchgriinten
Wobngebietes insgesamt.

Abwigungsergebnis zu 1:
Keine Abwdigung erforderlich.

2 Tiefgarage in der Backhaushohl 18
Ist bei dem Bauvorhaben Backhaushohl 18 eine Tiefgarage miteingeplant?

Antwort zu 2:

Ja, auf dem Grundstiick Backbanshobl 18 kann ein Grofteil der notwendigen Stellplitze in einer
Tiefgarage nachgewiesen werden.

Abwigungsergebnis zu 2:
Keine Abwdéigung erforderlich.

3 Maf der baulichen Nutzung

Warum ldsst das Maf3 der baulichen Nutzung im "O 67" mehr zu, als auf der gegen-
tiberliegenden Straf3enseite der Backhaushohl, wo die Gebédudestruktur eher kleintei-
lig ist?

Antwort zu 3:

Es ist richtig, dass sich die Wobnbebaunng im Geltungsbereich des "O 67", die nordlich der Back-
haushobl liegt, in ihrer Gebaudestruktur sowie in thren Rabmenbedingungen grundlegend von dem
Wobngebiet anf der gegeniiberliegenden StrafSenseite, siidlich der Backhaushobl, unterscheidet. Das
Wobngebiet nordlich der Backhaushobl weist in seiner Gesamtheit eine eigene Prigung auf und
muss daber separat betrachtet und geplant werden. Einige Bestandsgebdude liegen beispielsweise ex-
poniert anf einer Gelandeanhibe, andere Grundstiicksteile entlang der StrafSe sind bereits wesentlich
dichter bebaut als Grundstiicke siidlich der Backhanshobl. Insgesamt orientiert sich das festgesetzte
Maf§ der baulichen Nutzung im "O 67" am heterogenen Gebandebestand des Plangebietes nordlich
der Backhaushobl. Das MafS der banlichen Nutzung ist somit durch die in der Planzeichnung fest-
gesetzten iiberbanbaren Grundstiicksfliachen, die Zabl der 1 ollgeschosse sowie Hobenfestsetzungen
fiir die maximale Oberkante banlicher Anlagen und. fiir die Tranfhobe bestimmt. Nur so kann
dort das heutige Erscheinungsbild nachhaltig gesichert und ugleich bauliche Entwicklungsmaglich-
keiten zur Innenentwickinng anfgezeigt werden.

Abwigungsergebnis zu 3:
Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.
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4 ErschlieBung

Werden alle Grundstiicke weiterhin uber die Backhaushohl erschlossen?

Antwort zu 4:

Alle Grundstiicke im Plangebiet des ""O 67" werden iiber die Strafe ""Backhanhobhl” erschlossen,
dies gilt anch fiir die zukiinftige Bebanung in der zweiten Reihe. Eine Erschlieffung aus Richtung
der Romersteine ist nicht moglich.

Abwigungsergebnis zu 4:
Keine Abwéigung erforderlich.

5 Giltigkeit der Pline
Behalten alle Bebauungspline und Zonen ihre Gultigkeit?

Antwort zu 5:

Ja, der benachbarte Bebaunngsplan "7 58/11, 1. A" sowie die Rechtsverordnung ur Unterschutz-
stellung der Denkmalzone "Romersteine und Umgebung" in Mainz bleiben rechtsgiiltia. Auch der
"Z 67" ist weiterhin rechtskriftig und zu beachten. Fiir die riickwartigen Grundstiicksteile der
meisten Grundstiicke im "O 67" gilt der "7 67" daber nach wie vor.

Abwigungsergebnis zu 5:
Keine Abwéigung erforderlich.

6 Hohenbezugspunkte

Wie sind die Hohenbezugspunkte zu verstehen? Wo gelten diese?

Antwort zu 6:

Zur genanen Bestimmung der durch Planeintrag festgesetzten maximal uldssigen Fobe baulicher
Anlagen sind Hobenbezngspunkte notwendig. Diese Hohenbezugspunkte liegen an der Oberkante
der siidlich angrengenden dffentlichen 1 erkebrsfliche ""Backhanshobl”, gemessen an der StrafSenbe-
grenzungslinie, bezogen anf die jeweilige Gebdaudemitte.

Im festgesetzten allgemeinen Wobngebiet "W.A 5" bezieht sich die Hobe baulicher Anlagen auf die
natiirliche Gelandeoberfliche. Dazn werden Gelindepunkte im Bebanungsplan festgesett, die im
Vorfeld durch Hobennivellement vor Ort ermittelt wurden und somit durch Bezug anf NIN in iber

Hihenlage eindentig bestimmt sind.

Abwigungsergebnis zu 6:

Die Festsetztung "Hobenbezugspunkte” wird in den texctlichen Festsetzungen unter 1., Punfkt 2
nochmal iiberarbeitet und dabei genaner ausformuliert bw. differenziert. Es ist keine Abwdgung er-
Sforderlich.
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7 Bauenim WA 5

Darf iiberall im Baufenster des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets WA 5 gebaut
werden?

Antwort zu 7:

Unter Einbhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflachen gemdff § 8 LBauO wund der
Festsetzungen des "O 67", darf innerbalb der iiberbanbaren Grundstiicksflichen (Baufenster)
siberall im WA 5 gebaut werden. Die riumliche Ausnutzung des Banfensters wird durch die festge-
setzte Grundflachenzahl reglementiert.

Abwigungsergebnis zu 7:
Keine Abwdigung erforderlich.

8 Unterschiedliche Festsetzungen zwischen WA 3 und WA 5
Gibt es im Teilgebiet WA 3 und WA 5 unterschiedliche Festsetzungen?

Antwort zu 8:

Ja, die Festsetzungen der beiden Teilbereiche des "O 67" unterscheiden sich vor allem bzgl. des fest-
gesetzten Mafses der baulichen Nutzung. Grundsdtzlich sollen die Rimersteine nicht durch iibergro-
[fe Baumassen in der zweiten Reibe dominiert werden. Die Festsetzungen fiir den riickwdrtigen Be-
reich der Grundstiicke (WA 5) sind fiir banliche Anlagen wesentlich restriktiver geregelt, als ent-
lang der StrafSe Backbanshobl (n.a. WA 3). Dementsprechend wird beispielsweise die max. Hobe
der baulichen Anlagen, die Geschossigkeit oder auch die hichstzuldissige Anzgabl an Wobneinbeiten
Je Gebande und die Dachausbildung (Dachform und Dachneigung) stirker eingeschrinfkt.

Abwigungsergebnis zu 8:
Keine Abwdéigung erforderlich.

9 Privates Griin zwischen Baufenstern

Es wird angeregt, zwischen den Baufenstern in den sidlichen Teilbereichen WA 3
und WA 4 und dem Baufenster in dem davon nérdlich gelegenen Teilbereich WA 5
privates Grin festzusetzen.

Antwort zu 9:

Der "Z 67" schrinkt bereits die Bebaubarkeit der betroffenen Grundstiicke anfSerbalb des Gel-
tungsbereiches des "'O 67" deutlich ein. Diese Grundstiicksteilflachen diirfen nicht zur Berechnung
der stidtebanlichen Dichtewerte herangezogen werden. Davon sind alle Grundstiicke im "'O 67" be-
troffen, die sich in der Regel von der StrafSe bis zum riickwdrtigen FufSweg An den Romersteinen er-
strecken. Mit der Festsetzung von diberbanbaren Grundstiicksflichen im "O 67" wird dariiber hin-
ans eine Bebauung zwischen den Banfenstern ausgeschlossen. An dieser Stelle zusatzlich privates
Griin festzusetzen hatte zur Folge, dass anch diese Fliche nicht mebr zur Dichteberechnung (GRZ
= 0,3) herangezogen werden diirfte. Die banliche Ausnutzung des Grundstiickes wiére dadurch er-
heblich eingeschrankt und dementsprechend anch die privaten Belange der Eigentiimer. Im Sinne ei-
ner gerechten Abwdgnung wird deshalb auf die Festsetzung von privaten Griinflichen verichtet.
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Abwigungsergebnis zu 9:
Der Anregung kann aus den o. g. Griinden nicht gefolgt werden.

10  Bedeutung der "untergeordneten Bebauung' in der Begriindung Kapitel 8.4

Was fiir eine Bedeutung hat die "untergeordneten Bebauung" in der Begrindung im
Kapitel 8.4? Ist damit die Bebauung oder die Nutzung gemeint?

Antwort zu 10:

Damit ist die Bebanung bzw. die Baumasse und nicht die Nutzung gemeint. Grundsitzlich sollen
die Romersteine nicht durch iibergroffe Baunmassen in der zweiten Reibe dominiert werden. Die Fest-
setzungen fiir den riickwdrtigen Bereich der Grundstiicke sind fiir banliche Anlagen wesentlich rest-
riktiver geregelt, als entlang der Backbanshobl. Dementsprechend ist beispielsweise die max. Hobe
der baulichen Anlagen, die Geschossigkeit oder auch die hichstzuldissige Anzabl an Wobneinbeiten
Je Gebdude stirker eingeschrankt. Insbesondere das Mafs der banlichen Nutzung ermaglicht somit
ezne vom Volumen her "untergeordnete Bebauung'" in der zweiten Reibe.

Abwigungsergebnis zu 0:
Keine Abwdéigung erforderlich.

11 Bauen im Geltungsbereich des Grabungsschutzgebietes

Was passiert, wenn im Geltungsbereich des Grabungsschutzgebiets wihrend der
Bauphase wichtige Funde (Kulturdenkmaler gemal3 §§ 3 und 16 DSchPflG) und Be-
funde entdeckt werden? Wer wirde die entstehenden Kosten tibernehmen?

Antwort zu 11:

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt vollsténdig im Geltungsbereich eines Grabungs-
schutzgebietes fiir das die Rechtsverordnung "Festsetzung eines Grabungsschutzgebietes in der Ge-
markung Mainz im Bereich der Romersteine vom 19.11.1987", rechtskriftig seit 26.11.1987,
gilt. Im Falle von Eingriffen ins Erdreich ist eine denkmalschutzrechtliche Genebmigung nach § 22
Abs. 3 DSchG erforderlich. In diesem Bereich ist in erbeblichen Umfang mit Funden und Befunden
aus der Romerzeit zu rechnen. Sollte es zu Funden und Befunden nach § 16 Denkmalschutzgeset3,
(DSchG) kommen, sind diese gemaf§ § 17 Abs. 1 DSchG unverziiglich der Denkmalfachbehirde,
der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rbeinland-Pfalz, Direktion Landesarchiologie, Grofse
Langgasse 29, 55116 Maing (Tel.: 2016-300, Fax: 2016-333, E-Mail; archaeologie-main{@t-
online.de) miindlich oder schriftlich mitzuteilen. Die Anzeige kann auch bei der unteren Denkmal-
schutzbehirde der Stadt Mainz, dem Banamt, Abteilung Denkmalpflege, erfolgen.

Gemalf§ § 5 der Rechtsverordnung Grabungsschutzgebiet "Romersteine — G 80/05" kann eine
Baugenehmigung unter " Auflagen und Bedingungen sowie befristet oder widerruflich erteilt werden.
Auflagen und Bedingungen kinnen zum Ziel haben, den Eingriff auf ein Mindestmaf§ n be-
schréiinken oder nach Beendigung der MafSnahme den urspriinglichen Zustand wieder hergustellen.
Sofern es erforderlich ist, kann Sicherbeitsleistung verlangt werden". Der Bauberr hat die Kosten im
Baungenebmigungsverfahren zu zablen.

Abwigungsergebnis zu 11:
Keine Abwiagung erforderlich.
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12
12.1

12.2

13
13.1

Bepflanzung im "Z 67"

Ist an der nordlichen Grenze des Bebauungsplans "Z 67" eine Bepflanzung festge-
setzt? Wenn ja, ist dafiir eine Héhenbegrenzung vorgesehen? Gibt es eine solche
Festsetzung auch im "O 67'"?

Antwort zu 12.1:

Der Bebanungsplan "Z 67" setzt zwischen der Bebauung entlang der Strafse Backbhaushobl und
den Rimersteinen eine von Bebanung freizubaltende Fliche, genauer gesagt: private Gdrten, als
Freihaltezone planungsrechtlich fest. Darviber hinaus muss in dieser Frethaltezone, u.a. entlang aller
nordlichen Grundstiicksgrenzen des "7 67" und in unmittelbarer Angrenzung an die Kulturdentk-
male "Romersteine", ein Streifen von mind. 2 m Breite und max. 2 m Hobe durch Lebendhecken
oder anderen dicht wachsenden Gebilzen abgepflanzt werden. Diese Festsetzung einer ,,griinen Ku-
lisse" soll sicherstellen, dass die Silbouette der Romersteine nicht durch andere sichthare Gebinde ge-
stirt wird. AufSerdem wird der Erlebniswert der Freifldchen erhobt. Eine vergleichbare Festsetzung
gibt es im "O 67" nicht. Sie ist aufgrund der bereits bestehenden Pufferzone und Bepflanzungsanf-
lage im "Z 67" zwischen den Romersteinen und dem "O 67" nicht notwendig.

Abwigungsergebnis zu 12.1:
Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

Im nord-westlichen Teil des Bebauungsplans gebe es mehr Griin als Romersteine.
Wire es nicht sinnvoll die Hohe der Bepflanzungen entlang der Romersteine im
"O 67" tber eine Festsetzung zu regeln?

Antwort zu 12.2:

Diese Festsetzung gibt es bereits im "7 67". Wie oben erliutert, ist die maximale Hibe der Be-
Pflanzung entlang der Grundstiicksgrengen und in unmittelbarer Angrenzung an die Romersteine
bereits geregelt.

Abwigungsergebnis zu 12.2:
Der Anregung kann nicht gefolgt werden.

Maximale Hoéhe baulichen Anlagen im WA 5 und im Westen des Plangebiets
Wie hoch kann im WA 5 ungefihr gebaut werden (Firsthéhe)?
Antwort zu 13.1:

In dem festgesetzten allgemeinen Wobngebiet WA 5 ist eine maximale Traufhohe von 4,00 m iiber
der natiirlichen Gelindebibe guldssig. Das Dach kann mit einer Dachneigung von hichstens 45
Grad ausgefithrt werden. Das Gebdude muss traufstindig zur nirdlichen Bangrenze angeordnet
sein. Die GRZ von 0,3 muss eingehalten werden. Die Gebdudetiefe kann nur so tief wie das Bau-
Senster sein. Mit der Einhaltung dieser anfgezéblten Festsetzungen ergibt sich die max. Firsthobe
ezner banlichen Anlage im WA 5. Bei einer beispielbaften Gebdudetiefe von 16,00 m, einer max.
zuldssigen Tranfhobe von 4,00 m und einer max. uldssigen Dachneignung von 45 Grad kann der
First eine Hobe von bis zu 12,00 m erreichen.

Abwigungsergebnis zu 13.1:
Eine Abwdgung ist nicht erforderlich.
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13.2 Gebdudehéhe im Westen des Plangebiets

Im Westen des Plangebiets sei die Gebaudehdhe von 11,00 m kritisch zu sehen, da in
der jetztigen Bestandssituation zwischen den Gebduden und den Rémersteinen nur
ein geringer Schutzabstand besteht und dartiber hinaus der Hohenunterschied gering
ausfillt.

Antwort zu 13.2:

Bereits im Beteiligungsverfahren der Bebirden und Tréger dffentlicher Belange wurden Bedenken
und Anregungen zu diesem Thema geaufSert. Die Befiirchtungen kinnen daber fiir den westlichen
Teil des Plangebiets "O 67" nachvollzogen werden. Hier lanfen die Grundstiicke konisch zu, der
riickwdrtige Gartenanteil wird nach Westen hin immer schmdler und damit anch die durch den
"Z 67" festgesetzte Pufferzone. Eine Bebanung in zweiter Rezhe ist hier im WA 1 nicht mebr miig-
lich; das Banfenster gestattet nur noch eine geringe banliche Entwicklung in die Grundstiickstiefe.

Einen Ausgleich wollte der Bebanungsplan in seiner bisherigen Fassung durch Anbeben der zuldissi-
gen Gebdudehohe erreichen; quasi Entwicklung ,,in die Fohe statt in die Breite®. Die bisher 3ulds-
sige Gebaudehohe (max. Firsthobe) von 11,00 m hat sich jedoch als denkmalpflegerisch problema-
tisch erwiesen. Im Verlanfe eines Koordinierungsgespréches mit der Abteilung 60.4, Denkmalpflege
am 05.12.2016 kam man deshalb iiberein, fiir den westlichen Plangebietsterl, d.h. westlich des
Anwesens Backhaushobl 48-52, die Festsetzungen in Anlebnung an die Festsetzungen des WA 5
g diberarbeiten. Das bedeutet:

o Masximale Tranfhibe von 4 m,

o Einzelhauser | Doppelhiuser in offener Bauweise,
o Dachneignng 30°- 40°

o Max. 2 Wobneinheiten je Gebdude,

o Traufe parallel zur riickwdartigen Grundstiicksgrenze/ StrafSe, heruntergezogenes Dach in Richt-
tung Romersteine.

Abnlich wie im WA 5 (siehe Kapitel 13.1) fiibren diese Festsetzungen bereits dazn, die Hibhe einer
banliche Anlage, bei einer angemessenen bzw. uldssigen Tiefe des Gebandes (unter Beachtung der
Baufenstertiefe), der max. Traufhihe und der max. Dachneigung, indirekt u begrenzen. Allerdings
ist die raumliche Nahe der vorhandenen Bebauung zu den Romersteinen im WA 1 grofser als im
WAS5. Im W.ADS5 sind die bisher festgelegten Festsetzungen ausreichend.

Nach einer Anfertigung von verschiedenen Testentwiirfen im WA 1, bei denen die Baufenstertiefe
von 18,00 m, die zuldssige Tranfhobe und die ulissige Dachneigung max. ausgenntzt wurde, eigt
sich allerdings, dass eine Gebandehihe von fast 12,00 m miglich ist. Dies dibertrdfe zum einen die
Hbhe der jetztigen Bestandsgebinde (hochstes Gebaude ca. 9, 00 m) und 3um anderen die festge-
setzte max. Oberkante banlicher Anlagen im angrenzenden Teilgebiet WA 2.

Aus diesen Griinden wird im Rabmen der Abwdgung vorgeschlagen, im WA 1 eine zusdtzliche
Hdhenbeschrinkung der Oberkante banlicher Anlagen festzusetzen. Die erganzende Festsetzung
der max. Oberkante banlicher Anlagen orientiert sich am Bestand und betréigt 9,00 .

Damit im Rabhmen einer gerechten Abwdgung jiberhanpt noch banliche Entwicklungsmaglichkeiten
ermoglicht werden konnen, wird das Stadtplanungsamt dem Ban- und Sanierungsansschuss anfSer-
dem empfeblen, die hier bisher zuldssige GRZ von 0,3 anf 0,4 hochzusetzen.
Abwigungsergebnis zu 13.2:

Der Anregung kann im o. g. Umfang gefolgt werden.
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14

15

16

Hohe der Bestandsgebiude entlang der Backhaushohl im WA 3 und WA 4

Orientiert sich die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen von 12,00 m im
WA 3 und WA 4 am Bestand?
Antwort zu 14:

Ja, die festgesetzte maximale Hobe baulicher Anlagen orientiert sich an den Durchschnittswerten der
Bestandsgebande.

Die festgesetzte maximale Gebandehobe im WA 3 und WA 4 wird ab dem Bezugspunkt gerech-
net. Der jeweilige Bexugspunkt liegt an der Oberkante der siidlich angrenzenden dffentlichen 1 er-
kehrsfliche ""Backbanshobl”, an der Straffenbegrenzungslinie, bezogen anf die jeweilige Gebdndemit-
te.

Die max. Oberkanten der Bestandsgebdude, gemessen ab den jeweiligen Beugspunkten, liegt bei
10,00 - 14,00 1.

Abwigungsergebnis zu 14:

Eine Abwdgung ist nicht erforderlich.

GmbH im allgemeinen Wohngebiet

Ist eine GmbH in den allgemeinen Wohngebieten des "O 67" zulissig?

Antwort zu 15:

Eine GmbH ist lediglich die Bezeichnung einer Gesellschafisform und sagt alleine noch nicht dar-
siber ans, ob die durch diese Gesellschaft ausgeiibte Nutzung bezogen auf die Festsetzung eines All-
gemeinen Wohngebietes vertréiglich oder unvertriglich ist. Die vorhanden GmbH fiibrt offensichtlich
lediglich Biiro abnliche Nutzungen durch und ist somit als nicht storender Gewerbebetrieh gemdf§
4 BaulN1V/O in allgemeinen Wobngebieten ansnabmsweise 3ugelassen.

Abwigungsergebnis zu 15:

Keine Abwdéigung erforderlich.

Nutzungsinderung im Mietvertrag?

Ist eine Nutzungsanderung im Vertrag (gewerbliche Nutzung) tatsichlich moglich?

Antwort zu 16:

Ein Mietvertrag ist eine privatrechtliche Regelung, die noch nichts dariiber aussagt, ob eine Nutzung
banrechtlich zulissig ist oder nicht. Grundsatzlich sind Nutzunginderungen genebmigungspflichtig.
Die Vertriglichkeit der beabsichtigten Nutzung wird im Baugenebmigungsverfahren gepriift.
Abwigungsergebnis zu 16:

Keine Abwdéigung erforderlich.
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C)

17

Berichtigung der Wohneinheiten des Gebidudes auf dem Grundstiick Back-
haushohl 22

Das Gebaude in der Stral3e Backhaushohl 22 weise 5 statt 7-9 Wohneinheiten auf.

Antwort zu 17:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Abwigungsergebnis zu 17:
Die Zab! wird in der Begriindung korrigiert. Der Anregung kann gefolgt werden.

Stellungnahmen wihrend der Bedenkfrist.

18

18.1

18.2

Anregung 1, Schreiben mit Eingang vom 14.11.2016 und Schreiben mit Ein-
gang vom 16.11.2016

Itrefithrende Abbildung

Punkt 2 der Begriindung, Abbildung 2 sei irrefihrend, denn er/sie weise tatsichliche
oder angebliche Wohnbebauung auch im Geltungsbereich von ,,Z 67 aus. Dem Un-
terzeichner sei bekannt, dass es sich in mindestens einem Fall um eine Garage fiir
mehrere Kfz und nicht um ein Wohngebaude handelt.

Antwort zu 18.1:

Der Titel der Abbildung kann gedndert und die Abbildung bzw. die Stadtgrundkarte aktualisiert
werden.

Abwigungsergebnis zu 18.1:
Den Anregungen kann in o. g. Umfang gefolgt werden.

Kritik am festgesetzten allgmeinen Wohngebiet

In Punkt 5 der Begriindung werde nicht erklirt, warum in einem Gebiet mit bislang
reiner Wohnnutzung nun auch andere Nutzungen zugelassen werden sollen. Die
Wohnraumversorgung wird durch derartige Festlegungen sicher nicht verbessert.

Antwort zu 18.2:

Als Art der baulichen Nutzung wird fiir den gesamten Geltungsbereich ein " Allgmeines Wohnge-
biet (WA)" festgesetzt. Die im WA zuldssigen Nutzungen gemafs § 4 BanIN1V'O sind gerade in
diesem innerstddtischem Gebiet erwiinscht und anch vertraglich (mit einigen Ausnabmen, siehe wei-
ter unten). Die Funktion des Wohnens bleibt weiterhin besteben. Daritber hinaus kann ein WA
flexcibler mit unterschiedlicher Gebdudenutzung nmgehen und beispielsweise bereits vorbandene nicht
stirende Gewerbebetriebe miteinschliefien. Gebaudenntzungen die erbebliche Stirungen verursachen
kdnnen, sind im WA nicht zugelassen.

AufSerdem sind die gemaf§ § 4 Abs. 2 Nr. 2 BaulNVO regelzuldssigen "der 1V ersorgung des Ge-
biets dienenden Ldden" sowie "Schank- und Speisewirtschaften”" sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und somit unzuldssig. GemafS ""Zentrenkonzept Einzelbandel’" der Stadt Mainz sollen
die zentralen 1 ersorgungseinrichtungen in den Stadtteilzentren untergebracht werden. Damit wurde
beriicksichtig, dass stadtebanlich unerwiinschter zusatzlicher Fahr- und Parksuchverkebr, den 1/ er-
sorgungseinrichtungen in der Regel nach sich ziehen, die Wobngualitit in vielfiltiger Weise empfind-
lich belastet. Zudem wiirden sich die erforderlichen AufSen- und Nebenanlagen nicht in das beson-
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18.3

18.4

ders sensible stidtebanliche Erscheinungsbild dieses Wobngebietes integrieren lassen. So wurden die
nach § 4 Abs. 3 BaulN1'O ausnabmsweise uldssigen Betriebe des Beberbergungsgewerbes, Anla-
gen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tanfkstellen ebenfalls, als nicht uldssig festgeset3t,
da diese Nutzungen obendrein nicht dem gegenwiirtigen und u erbaltenden Gebietscharakter ent-
sprechen. Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNV'O allgemein uldissigen "nicht stirenden Hand-
werksbetriebe" werden aufSerden als lediglich ansnabmsweise zuldssig festgesetzt.

Abwigungsergebnis zu 18.2:
Den Anregungen kann ans den o. g. Griinden nicht gefolgt werden.

Nachverdichtung durch Aufstockung

In Punkt 6 der Begriindung werde die Moglichkeit der Aufstockung bislang einge-
schossiger Baukorper hervorgehoben. Gerade im westlichen Plangebietsende bedeute
dies jedoch eine Beeintrichtigung der Denkmalzone, da der Z 67 dort nur einen sehr
schmalen Grundstucksstreifen miteinschlieBe und die Abstinde der Wohnbebauung
zur Denkmalzone dort tiberaus gering seien.

Antwort zu 18.3:

Bereits im Beteilignngsverfabren der Behorden und Trager dffentlicher Belange und im Rabmen der
Jriihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wnrden Bedenken und Anregungen 3u diesem Thema gedin-
fert. Die o. g. Bedenken kinnen daber fiir den westlichen Teil des Plangebiets "O 67" nachvollzo-
gen werden.

Abwigungsergebnis zu 18.3:

Die Anregung ist bereits umgesetzt.

Anderung der Buslinie 57 zu Buslinie 6

Punkt 7 der Begrundung sei irrefithrend. Die Fihrung der Buslinie 6, tagsiiber im
7,5- oder 10- Minuten-Takt, tber die Haltstelle Backhaushohl werde mit Zustim-
mung der Stadtverwaltung zugunsten der Ersetzung durch die Buslinie 57, tagstiber
im 20- oder 30-Minuten-Takt, aufgegeben. Dadurch werde nicht nur die Bedie-
nungshaufigkeit verschlechtert, sondern es sei deutlich hdufiger als bereits jetzt damit
zu rechnen, dass zusteigewillige Fahrgiste wegen Uberfiillung der Busse zuriickblei-
ben miissen. Die Uberbesetzung sei deswegen zu fiirchten, weil der Linienast der Li-
nie 57 bis Ludwig-Nauth-Strale etwa dem Linienweg der ehemaligen Linien 6 und
0A, ab dort etwa dem Linienweg der ehemaligen Linie 6A, entspricht. So sei etwa das
Gutenberg-Center und die Haltestellen Karl-Zorgiebel-Strale bis Roter Weg nicht
mit der Stralenbahn (Mainzelbahn) erreichbar, so dass trotz forcierter Fahrgastlen-
kung der MVG in Richtung Mainzelbahn der Buslinie 57 wesentliche Bedienungs-
funktionen verbleiben, die im Fahrplan aber hinsichtlich der Linienkapazitit und
Fahrtenfrequenz unzureichend abgebildet seien.

Durch die Halbierung der Taktfrequenz, an denen der Flohmarkt am Dalheimer Weg
abgehalten werde, unter Streichung der bisherigen Busanbindung des Staudingerwegs
vom Hauptbahnhof werde sich die Uberlastung der Kurse derart verstirken, dass
samstags vielfach Fahrgiste zuriickbleiben miissen.
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18.5

19

19.1

Antwort zu 18.4:

Die Regelung der Taktfolge von dffentlichen 1 erkehermittel ist grundsitzlich im Bebanungsplan
nicht moglich. Diese Ausfiihrungen werden in der Begriindung dargelegt um ein nmfassendes Bild
des Plangebiets anch im Bezug zur Gesamtstadt zu geben.

Durch eine Fabrplaninderung wnrde die Buslinie 6 durch die Buslinie 57 ersetzt. Die ONT/-
Erschliefung des Plangebiets ist durch die weiterhin  angefahrene Bushaltestelle ""Backhans-
hobl"sichergestellt. Die Anderung der Buslinie wird in der Begriindung abgedndert. Die Hinweise
werden ur Kenntnis genommen.

Abwigungsergebnis zu 18.4:

Der Anregungen, das Kapitel " Auflere Erschlieffung” su aktunalisieren, kann gefolgt werden. Die
weiteren Ausfiihrungen beziehen sich nicht auf das Bebauungsplanverfabren ""O 67". Daber ist
keine Abwigung erforderlich.

Rampenlose Tiefgaragen

In Punkt 8.5 der Begriindung sei erwihnt, dass es die Méglichkeit von rampenlosen
Tiefgaragen gibe. Das sei insofern irrefiihrend, als nur ein Teil des Plangebiets ent-
sprechend stark zur Stra3e abfillt.

Antwort zu 18.5:

Es ist richtig, nur in einigen Teilen des Plangebiets bietet sich die vorhandene Topographie fiir die
Unterbringung von Tiefgaragen mit einer ebenerdiger Zufabrt an. Die normalerweise notwendigen
Rampen kinnen in dem Fall entfallen. Im "WA 3" sind die Grundstiicksbreiten allerdings sebr
schmal. Die Unterbringung einer "normalen” Tiefgaragengeometrie oder auch die Unterbringung von
ebenerdigen Stellplitzen oder Garagen auf den iiberbanbaren Flichen kinnten dadurch erschwert
werden. Dabher sind anfSerhalb der Banfenster zusdtzliche Flachen fiir ebenerdige Stellplitze festge-
serzl.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Dieser Punkt wird um besseren Verstandnis in der
Begriindung weiter ausformliert.

Abwigungsergebnis zu 18.5:
Der Anregung kann im o. g. Umfang gefolgt werden.

Anregung 2, Schreiben mit Eingang vom 09.11.2016 und E-Mail vom 17.11.2016

Die folgende Stellungnahme werde als Mitglied des Ortsbeirates Oberstadt und auch
als stellvertretender Vorsitzender der "Initiative R6misches Mainz e. V." abgegeben.

Der Bebauungsplan solle nach eigener Aussage eine behutsame Innenentwicklung
schaffen und gleichzeitig Vorsorge gegen eine Beeintrichtigung der benachbarten
Denkmalzone "Rémersteine und Umgebung" treffen. Grundsitzlich solle die Domi-
nanz der Romersteine nicht durch ibergrole Baumassen in der zweiten Reihe in
Frage gestellt werden.

Gebidudeh6he im Westen des Plangebiets

Diesem Ziel werde der Entwurf fur die Grundstiicke 54 — 62 nicht gerecht. Im Be-
reich WA 1 sei eine GebiaudehShe von bis zu 11,00 m Héhe vorgesehen. Die dort
stehenden Gebiude haben jedoch — im Gegensatz zu den weiter unten an der Back-
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haushohl stehenden Hiusern — nur einen minimalen Abstand zu den Romersteinen.
Sie wiirden die Romersteine michtig tberragen, was der Bebauungsplan gerade ver-
hindern solle. Fir diesen Bereich solle daher dieselbe Beschrinkung auf 4,00 m
Trauthohe gelten, wie sie fir den Bereich WA 5 festgelegt ist. Das Argument, die
Bebauungsstruktur entlang der Backhaushohl wiirde durch eine solche Beschrinkung
gebrochen, greife hier nicht. Die derzeit entlang der Stralle stehenden Hauser sind
von durchaus unterschiedlicher HShe, einige setzen auf Strallenniveau an, andere
stehen auf einem hohen Erdsockel. Beim relativ steilen Anstieg der Stral3e werde das
Erscheinungsbild der Strae durch niedrigere Hauser zum oberen Ende der Stral3e
hin keineswegs negativ beeinflusst, die Baustruktur nicht gebrochen.

Antwort zu 19.1:

Bereits im Beteiligungsverfahren der Bebirden und Tréger dffentlicher Belange und im Rabmen der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden dhnliche Bedenken und Anregungen zu diesem The-
ma geanfSert. Hier lanfen die Grundstiicke konisch zu, der rijckwdirtige Gartenanteil wird nach
Westen hin immer schmiler und damit anch die durch den "Z 67" festgesetzte Pufferzone. Eine Be-
bannng in zweiter Reibe ist hier im WA 1 nicht mebr miglich; das Banfenster gestattet nur noch
ezne geringe banliche Entwicklung in die Grundstiickstiefe.

Einen Ausgleich wollte der Bebanungsplan in seiner bisherigen Fassung durch Anbeben der zuldissi-
gen Gebdaudehobe erreichen; quasi Entwicklung ,,in die Hobe statt in die Breite“. Die bisher zulds-
sige Gebaudehohe (max. Firsthobe) von 11,00 m hat sich jedoch als denkmalpflegerisch problema-
tisch erwiesen. Im Verlanfe eines Koordinierungsgesprdches mit der Abteilung 60.4, Denkmalpflege
am 05.12.2016 kam man deshalb iiberein, fiir den westlichen Plangebietsterl, d.h. westlich des
Anwesens Backhanshobl 48-52, die Festsetzungen in Anlebnung an die Festsetzungen des WA 5
g diberarbeiten. Das bedeutet:

o Mabximale Traufhihe von 4 m,

o Eingelhiuser | Doppelbiuser in offener Bauweise,
o Dachneignng 30°- 40°

o Max. 2 Wobneinheiten je Gebdude,

o Traufe parallel zur riickwdartigen Grundstiicksgrenze/ StrafSe, heruntergezogenes Dach in Richt-
tung Romersteine.

Abnlich wie im WA 5 (siehe Kapitel 13.1) fiihren diese Festsetzungen bereits dazu, die Hébe einer
banliche Anlage, bei einer angemessenen bzw. uldssigen Tiefe des Gebandes (unter Beachtung der
Baufenstertiefe), der max. Traufhihe und der max. Dachneigung, indirekt u begrenzen. Allerdings
ist die raumliche Nahe der vorhandenen Bebauung zu den Romersteinen im WA 1 grofser als im
WAS5. Im WA S5 sind die bisher festgelegten Festsetzungen ausreichend.

Nach einer Anfertigung von verschiedenen Testentwiirfen im W.A 1, bei denen die Baufenstertiefe
von 18,00 m, die zuldssige Tranfhohe und die uldssige Dachneigung max. ausgennt3t wurde, eigt
sich allerdings, dass eine Gebandehihe von fast 12,00 m miglich ist. Dies iibertrdfe zum einen die
Hdhe der jetztigen Bestandsgebaude (hichstes Gebdude ca. 9, 00 m) und zum anderen die festge-
setzte max. Oberkante banlicher Anlagen im angrenzenden Teilgebiet WA 2.

Aus diesen Griinden wird im Rabmen der Abwdigung vorgeschlagen, im WA 1 eine qusdtzliche
Hdhenbeschrinkung der Oberkante banlicher Anlagen festzusetzen. Die erganzende Festsetzung
der max. Oberkante banlicher Anlagen orientiert sich am Bestand und betrdgt 9,00 .

Damit im Rabhmen einer gerechten Abwdgung jiberbanpt noch banliche Entwicklungsmaglichkeiten
ermaglicht werden konnen, wird das Stadiplanungsamt dem Ban- und Sanierungsansschuss anfSer-
dem empfeblen, die hier bisher zuldssige GRZ von 0,3 anf 0,4 hochzusetzen.
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Abwigungsergebnis zu 19.1:
Den Anregungen kann gefolgt werden.

19.2 Bebauung in der zweiten Reihe

Die jetzt schon in zweiter Reihe zugelassenen Gebiude beeintrichtigen das Erschei-
nungsbild der Roémersteine an einigen Stellen erheblich, wenn man aus Richtung Hil-
degardis-Krankenhaus auf die Romersteine blicke. Durch den jetzt vorgelegten Be-
bauungsplan diirfe dem nicht weiter Vorschub geleistet werden. Es sei daher darauf
zu achten, dass der Blick auf die Romersteine nicht durch weitere Gebdude beein-
trichtigt werden.

Antwort zu 19.2:

Abnliche Bedenken und Anregungen wurden bereits im Beteiligungsverfabren der Behirden und
Trdger dffentlicher Belange zu diesem Thema gednfSert:

Der Schutz der denkmalgeschiitzten Romersteine ist nur ein Planungsziel, das mit dem "O
67 "verfolgt wird. Mindestens gleichrangig ist der Anspruch, mit dem "O 67" eine stidtebanlich ge-
ordnete Innenentwicklung u steuern und in diesem Zusammenhang anch vertraglich Siedlungsreser-
ven anfuzeigen. Somit sind auch die privaten Belange (Bauwiinsche anf dem eigenen Grundstiick,
die Maglichkeit sein Grundstiick wirtschaftlich verwerten n kinnen etc.) mit dem entsprechenden
Gewicht in die Abwigung einzustellen. Die Belange des Denkmalschutzes sind nicht automatisch

héherrangig, zumal er sich ja bereits mit der Denkmalzone einen Schut nach eigenen Rechtsvor-
schriften verschafft habe.

Auwuch der weiterbin rechtskriftige und anf eine griine nicht bebanbare Pufferzone zwischen Romer-
steinen und Bebanung ielende Bebanungsplan "Z 67" erganzt die Schutzfunktion der Denmal-
zone. Er schrankt die Bebanbarkeit der betroffenen Grundstiicke auch anfserhalb seines Geltungs-
bereiches dahingebend deutlich ein, dass die im "7 67" liegende Grundstiicksteilflichen zur Berech-
nung der stadtebanlichen Dichtewerte nicht herangezogen werden diirfen. Davon sind alle Grund-
stiicke im 'O 67" betroffen, die sich in der Regel von der Strafe bis zum riickwartigen Fufweg
"An den Romersteinen"" erstrecken.

Der freie Blicke vom Fuftweg "An den Rimersteinen" Richtung Romersteine anf die dabinter lie-
genden Gebdude ist 3.T. dadurch verschuldet, dass die im ""Z 67" festgesetzte "'griine Kulisse", d.h.
eine Heckenstruktur mit 2 m Tiefe und 2 m Hobe, streckenweise nicht hergestellt ist. Hier ist das
gustindige Fachamt gefragt, den 1V ollzug dieser Festsetzung eingufordern.

Wichtig zn wissen ist auch, dass der Bebanungsplan weniger Banmasse 3uldsst, als dies obne Be-
banungsplan nach den Vorschriften des § 34 BanGB midglich wire. Nicht der Bebanungsplan
bringt die Verdichtung; er reduziert sie.

Die Erwartungshaltung an den Bebaunngsplan, Banen in mweiter Reihe generell zu verbieten, kann
angesichts der bereits in Zweiter Reihe genehmigten Bebanung und vor dem Hintergrund des im
BauGB verankerten Gebotes der Innenentwicklung nicht rechtssicher geregelt werden. Insofern regelt
der "O 67" die Baumasse, die Hihe banlicher Anlagen, die Anzabl der je Gebande uldssigen
Wobneinheiten und die Ausrichtung der Gebdude in der zweiten Reibe bzw. im riickwdrtigen
Grundstiickstel.

Abwigungsergebnis zu 19.2:
Den Anregungen kann im o. g. Umfang gefolgt werden.
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19.3

19.4

Dachgiebel

Die dunkel gehaltenen traufstindigen Dicher sind relativ unauffillig. Umso mehr al-
lerdings fallen breite Giebel in Richtung Rémersteine unangenehm auf. Hier sei auf
eine weniger auffillige Losung zu achten.

Antwort zu 19.3:

Damit die Giebel von Gebduden in Richtung Romersteine nicht unangenebm auffallen, wird im
"WA 1" und "W.A 5" des Bebaunngsplans "O 67" u. a. eine max. Traufhohe von 4,00 m sowie
ezne Firstlinie durch Planeintrag festgesetzt. Die Firstrichtung von Gebanden im "WA 1" muss
parallel zur Straffe Backbaushobl und im "W.A 5" parallel zu den Romersteinen ausgerichtet wer-
den, sodass sich die Giebelseiten u den abgewandten Seiten der Riomersteine ansrichtet.

Abwigungsergebnis zu 19.3:

Die Anregung ist bereits umgesetzt.

Baugrenzen entlang der jetztigen Bebauung

Im Baufeld WA 1 solle erwogen werden, die Baulinie (geweint ist hier die Baugrenze) tir
die Hiuser 58 bis 62 eng an der jetzigen Bebauung zu fithren. Der Abstand der jetzt
bereits stehenden Hiuser zu den Romersteinen sei denkbar gering. Durch eine zu-
sitzliche Bebauung werde das Erscheinungsbild der Romersteine empfindlich beein-
trichtigt. Zur zuldssigen H6he habe er sich bereits geaullert (siche Kapitel 19.1).
Rickwirtig zum Weg "An den Rémersteinen" seien die Hiuser nur deshalb im Mo-
ment — bis auf ein kleines Gebaude unmittelbar an der Grundstiicksgrenze — nicht so
auffallig, weil die Vorgaben des Bebauungsplanes ,,Z 67° nicht beachtet werden und
hohe streckenweise palisadenartige Sichtschutzanlagen illegal gebaut wurden.

Antwort zu 19.4:

Die Baungrenze wird bereits eng an der jetztigen Bebaunng gefiibrt und orientiert sich an der Um-
grenzung Denkmalzone "Rimersteine und Umgebung''. Zur besseren Beurteilung von maglichen
banlichen Erweiterungen im rickwdrtigen Grundstiicksbereich und somit in Nachbarschaft der
Ramersteine wurden von Amt 60.4, Abteilung Denkmalpflege, in Dezember 2016 Gelandeschnit-
te in Auftrag gegeben. Zu jedem Grundstiick im Plangebiet wurde ein Gelindeschnitt angelegt, der
sowoh! die Fohenlage der Straffe Backbanshobl, des Gebindes auf dem Grundstiick, des riickwdir-
tigen Gartens bis hin zur Hobenlage der Romersteine und des gleichnamigen Fufsweges zeigt. Auch
die Abstiande wurden gemessen. AnschliefSend wurden die bereits vorgenommenen Bebaungsplandn-
dernngen (Uberarbeitung der Festsetzungen fiir den Planbereich westlich des Anwesens Backhans-
hobhl 48-52, in Anlehnung an die Festsetzung des WA 5, d.h. Festsetzung einer Firtshibe von
max. 9,00 m und Beschrankung der Dachneigung auf 30°- 40°) mit besagten Gelandeschnitten
abgeglichen. Dabei zeigte sich, dass die gednderten Festsetzung des Bebauungsplanes mit Blick anf
die Hobenlage, aber auch anf den Abstand zu den Riomersteinen, plansibel und korrekt sind.

In diesem Bereich eine zusétzliche Reduzierung der iiberbanbaren Flichen vorzunebmen, kdme ei-
nem enteignungsgleichen Eingriff nabe. Der Schutz der denkmalgeschiitzten Romersteine ist nur ein
Planungsziel, das mit dem "O 67" verfolgt wird. Mindestens gleichrangig ist der Anspruch, mit
dem "O 67" eine stidtebanlich geordnete Innenentwicklung u stenern und in diesem Zusammen-
hang auch vertréglich Siedlungsreserven aufzuzeigen. Somit sind auch die privaten Belange (Bau-
wiinsche anf dem eigenen Grundstiick, die Moglichkeit sein Grundstiick wirtschaftlich verwerten 3u
kdnnen etc.) mit dem entsprechenden Gewicht in die Abwdgung einzustellen.

Der Hinweis dass im "'Z 67" illegale Sichtschutzanlagen errichtet wurden, ist fiir das Bebanungs-
Planverfabren "O 67" nicht relevant. Hier ist das zustindige Fachamt gefragt, den 1 ollzug dieser
Festsetzung einzufordern.
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Abwigungsergebnis zu 19.4:

Den Anregungen kann nur teilweise gefolgt werden.

20 Anregung 3, E-Mail vom 24.11.2016

Die Stellungnahme nehme Bezug auf den Bebauungsplan, die Begrindung und die
planungsrechtlichen Festsetzungen.

20.1 Hohe der Gebaude im WA 1

Die vorgesehene Gebdudehéhe von 11,00 m im WA 1 wiirde die Romersteine tiber-
decken. Das Ziel der angemessenen Dominanz der Rémersteine tber die Gebdude-
hohe (Begriindung, S.4) wiirde im WA 1 nicht erreicht.

Stattdessen soll sich die Begrenzung der Gebiudehohe im WA 1 an der Hohe der ak-
tuellen (Stand Nov. 2016) Bebauung im WA 1 orientieren.

Antwort zu 20.1:

Fiir den westlichen Plangebietsteil, d.b. westlich des Anwesens Backhaushoh! 48-52, wurden die
Festsetzungen in Anlebnung an die Festsetzungen des WA 5 in der Zwischenzeit iiberarbeiten (sie-
he Abwdgnungsergebnis in Kapitel 13.2). Das bedentet:

o Mabximale Oberkante banlicher Anlagen (Firtshobe) von 9,00 m,
o Masximale Traufhihe von 4,00 m,

o Einzelbanser | Doppelhiuser in offener Bamweise,

o  Dachneigung 30°- 40°,

o Max. 2 Wobneinheiten je Gebdude,

o Traufe parallel zur riickwartigen Grundstiicksgrenze/ StrafSe, heruntergegogenes Dach in Rich-
tung Romersteine.

Die Hihe bauticher Anlagen im WA 1 orientiert sich nun an der Bestandsbebauung.

Abwigungsergebnis zu 20.1:
Den Anregungen kann gefolgt werden.

20.2 Innenentwicklung

Backhaushohl 38 sei das am weitesten westlich gelegene Haus mit im Gebiet der
"zweiten Reihe" liegender Bebauung (siche Bebauungsplan). Die Innenentwicklung
betreffe also die Grundstiicke Backhaushohl 18 bis 38. Es sei nicht nachvollziehbat,
wieso die Grundstiicke Backhaushohl 40 und 42 zukiinftig in zweiter Reithe bebaut
werden diirfen. Mit einer "Innenentwicklung" ldsst sich das jedenfalls nicht rechtfer-
tigen.

Stattdessen solle das Bebauungsgebiet "WA 5" sich lediglich zwischen Backhaushohl

18 und 38 befinden. Die Grundstiicke Backhaushohl 40 und 42 sollen davon ausge-
nommen werden.

Antwort zu 20.2:

Der Anspruch mit dem "O 67" eine stidtebaulich geordnete Innenentwicklung zu stenern und in
diesem Zusammenhang anch vertraglich Siedlungsreserven aufugeigen ist mindestens gleichrangig
mit dem Planungsziel die denkmalgeschiitzten Romersteine vor iibergroffen Baumassen in weiter
Reihe zu schiitzen. Somit sind aunch die privaten Belange (Banwiinsche anf dem eigenen Grund-
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————— Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "Backhaushohl / Rémersteine (O 67)"

20.3

204

stiick, die Mdglichkeit sein Grundstiick wirtschaftlich verwerten zu konnen etc.) mit dem entspre-
chenden Gewicht in die Abwdigung einzustellen.

Nun befindet sich anf demr Grundstiick Backbanshohl 36 zwar das am weitesten westlich gelege Be-
standsgebande im Gebiet der "Zweiten Reibe' liegenden Bebanung (WA 5). Das bedentet jedoch
nicht, dass anf den westlichen Nachbargrundstiicken keine Innenentwickinng maglich sei. Hier ist
ezne ausreichende Grundstiickstiefe im riickwdrtigen Bereich der Grundstiicke im Geltungsbereich
des "O 67" mafgeblich, damit durch das MafS der banlichen Nutzung noch eine untergeordnete Be-
banung in weiter Reihe ermiglicht werden kann.

Die Grundstiickstiefen bzw. die vertréigliche bauliche Dichte auf den westlichen Grundstiicken des
Teilgebiets WA 5 wurden in diesemr Zusammenhang noch einmal geprifft. Damit im Rabmen der
Abwégung angemessene banliche Entwicklungsmaglichkeiten der Grundstiicke ermaiglicht werden
kdnnen, wird das Stadtplanungsamt dem Baw- und Sanierungsansschuss empfeblen, die bisher
tiberbanbare Grundstiicksfliche und damit das Allgemeine Wobngebiet "W.A 5" nur auf die
Grundstiicke "Backbaushobhl 18 — 38" und "An den Romersteinen 3" u beschrinfken.

Abwigungsergebnis zu 20.2:
Den Anregungen kann im o. g. Umfang gefolgt werden.

Unterschreitung von Mindestabstinden

Die blauen Markierungen (siche Baugrenzen im Bebauungsplan) stehen im Wider-
spruch zu den vorgschriebenen Mindestabstinden der Bebauung zu Grundstiicks-
grenzen (in Rheinland-Pfalz: 3 Meter). Beispiel Backhaushohl 28: Laut Bebauungs-
planentwurf diirfe der in WA 5 gelegene Neubau bis 0,5 Meter bzw. sogar bis direkt
an die Grundstiicksgrenze von Backhaushohl 28 gebaut werden. Der vorgeschriebe-
ne Mindestabstand von 3 Metern wiirde also nicht eingehalten, was einen schwerwie-
genden Eingriff in die Rechte der FEigentiimer von Backhaushohl 28 bedeuten wiirde.

Stattdessen solle im Bebauungsplan festgeschrieben werden, dass der Mindestabstand
von 3 Metern zur Grundstiicksgrenze in jedem Fall einzuhalten ist. Die Situation fiir
Backhaushohl 20/22 sei ahnlich.

Antwort zu 20.3 :

Im Bebanungsplan ist eine offene Banweise gemdf§ § 22 BaulN1/O festgesetzt. In der offenen Bau-
weise sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelbduser (festgesetzt fiir das WA 5)
und als Eingel- und Doppelhduser (festgesetzt fiir das WA 1 bis WA 4 und WA 6) u ervichten.
Der seitliche Grenzabstand ergibt sich aus der geltenden Landesbauordnung und muss deshalb im
Bebanungsplan nicht festgesetzt werden. Die Einbaltung von Abstandsflichen nach § 8 Landes-
banordnung Rheinland-Plaly (1LBanO) wird im Rabmen des Baugenehmigungsverfabren gepriift.

Abwigungsergebnis zu 20.3:
Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

Einzelbebauung im WA 5

Im WA 5 sei Einzelbebauung vorgschrieben (siche Begriindung, S.10). Unklar sei,
was passiert, wenn zwei benachbarte Grundstiicke (Parzellen) vom selben Eigenti-
mer erworben (geschehen z. B. bereits bei Backhaushohl 26 und An den Romerstei-
nen 3) und damit quasi "zusammengelegt" werden. Wire dann eine Bebauung mit ei-
nem "groBen Einzelhaus" in der Mitte des zusammengelegten Grundstiicks erlaubt?
Dies stelle ein "Schlupfloch" aus der vorgehsehenen Einzelbebauung dar.
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Stattdessen solle im Bebauungsplan festgeschrieben werden, dass sich aus einer "Zu-
sammenlegung" von Parzellen keine Anderungen der Einzelbebauung ergeben diir-
fen.

Antwort zu 20.4:

Bei einer Zusammenlegung von Grundstiicken ist die Errichtung eines Einzelhauses, im Rabmen
der zu beachtenden Festsetzungen des ""O 67", in der Mitte von usammengelegten Grundstiicken
guldssig, wenn sich das Einzelbans anf einer iiberbanbaren Fliche befindet. Resultierend ans einer
Zusammenlegung von Grundstiicken ergeben sich durch die restriktiven Festsetzungen im WA 5
(x- B. nur max. zpvei sulissige Wobneinbeiten je Wobngebinde) kanm Anderungen. Die Grund-
[liche des Gebdndes kann allerdings in Abhdgigkeit der nenen GrundstiicksgrofSe und der uldssi-
gen GRZ wvon 0,3 grofser gewdahlt werden. Dadurch entsteht aber immer noch kein "Schlupfloch”
aus der vorgesehenen Einzelbebaunung.

Abwigungsergebnis zu 20.4:
Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

20.5 Aufstockung von Bestandsgebiuden

Es sei unklar, ob Bestandsgebiude, die aullerhalb der blau markierten Baugrenzen
liegen, z. B. Backhaushohl 32 oder 26 (siche Bebauungsplan), aufgestockt werden
durfen. Stattdessen solle diese Aufstockung generell ausgeschlossen werden.

Antwort zu 20.5:

Im Bebanungsplan "O 67" besteht fiir alle Wobngebinde, die 3.T. aufSerbalb der festgesetzten
tiberbaubaren Grundstiicksflichen liegen (3. B. Backbanshob! 32 oder 26) Bestandsschutz. Der
Bestandsschutz verbindert, dass eine rechtmalfsig errichtete bauliche Anlage rechtswidrig wird, anch
wenn das dffentliche Recht sich durch die Rechtskraft des Bebaunngsplans dandert und die bestehende
Anlage nunmebr dem gecinderten Recht widerspricht. Eine nachtréigliche wesentliche Anderung der
banlichen Anlage, wie eine Aufstockung, ist daber nicht miglich. InstandhaltungsmafSnabmen am
bestehenden Gebénde beriihren den Bestandsschutz, hingegen nicht.

Abwigungsergebnis zu 20.5:

Eine Aufstockung der Bestandsgebaude ist bereits durch die Festsetzungen des Bebauungsplans aus-
geschlossen. Die Anregung ist bereits umgesetzt.

20.6 Aufschiittung von Erde

Aufschiittung von Erde solle generell ausgeschlossen werden, da sie das Erschei-
nungsbild der Romersteine beeintrichtige (siche aktuelle Erdaufschiittung auf der
Baustelle Backhaushohl 18).

Antwort zu 20.6:

Erdanfschiittungen im Rabmen von Bautditigkeiten betreffen nicht das Bebanungsplanverfabren. Al-
lerdings bezieht sich im festgesetzten allgemeinen Wobngebiet "W.A 5" die Hihe banlicher Anlagen
anf die natiirliche Geldndeoberfliche. Dazu sind Gelandepunkte im Bebanungsplan festgesetzt, die
durch Bezug anf NIN in ibrer Fohenlage eindentig bestimmt sind. Das Anbeben der natiirlichen
Geléindeoberfliche scheint eher unwabrscheinlich, da sich der Grundstiickseigentiimer durch die im
WA 5 max. zuldssige Tranfhobe von 4,00 m1, bezogen auf die im Plan festgesetzten Gelandepunk-
te, in der Hohenentwicklung seines Banvorhabens selber einschrinken wiirde.
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Abwigungsergebnis zu 20.6:
Der Anregungen kann nicht gefolgt werden.

20.7 Begrenzung der Gesamtgebiudehéhe im WA 5

Fir WA 5 wurde lediglich die maximale Trauthohe (4,00 m) festgeschrieben, nicht
die Gesamthohe. Lege man eine Dachneigung von max. 45 © zugrunde, kénnen sich
Gesamthohen ergeben, die hoher als die Gebaudehdhen im WA 3, die auf maximal
12,00 m tGber Straflenniveau festgelegt wurden.

Stattdessen solle (zusitzlich zur Trauthohe) festgeschrieben werden, dass die Gebéu-
deh6Shen im WA 5 nicht hoher sein durfen als die maximal 12,00 m iber Stra3enni-
veau liegenden Gebiudehohen im WA 3.

Antwort zu 20.7:

Im Rabmen der Abwigung wischen privaten und denkmalpflegerischen Belangen (siehe Kapitel
13.2) wird dem Ban- und Sanierungsansschuss bereits vorgeschlagen, zusatzlich im WA 1 eine
max. Oberkante banlicher Anlagen von 9,00 m festzusetzen. Hier befinden sich die jiberbanbaren
Grundstiicksfliachen in unmittelbarer Umgebung zu den Rimersteinen. Im WA 5 ist der Abstand
ezner moglichen Bebanung im riickwdrtigen Bereich der Grundstiicke u den Rimersteinen wesent-
lich grofser. Hier betrdgt er zwischen 20,00 und 25,00 m. Daber sind Gebdnde mit einer etwas hi-
heren baulichen Oberkante als im WA 1 vertrethar.

Es ist richtig, dass im festgesetzten allgemeinen Wobngebiet WA 5 eine maximale Tranfhibe von
4,00 w2 diber dem Bezugspunkt (bezogen auf die natiirliche Gelandehobe) zuldssig ist und das Dach
mit einer Dachneigung von hichstens 45 Grad ansgefiibrt werden soll. Dariiber hinans nuss das
max. eingeschossige Einzelhaus traufstindig zur nirdlichen Bangrenze angeordnet sein. AufSerdem
ist die GRZ von 0,3 einzubalten und die Gebdndetiefe wird auf die festgesetzte Tiefe des Baufens-
ters beschrankt. Die Begrenzung der Hobe des Kniestocks auf 50 cm soll udem eine tief runter ge-
zogene Tranflinie erreichen. Mit der Einbaltung dieser anfgezéhlten Festsetzungen ergibt sich bereits
indirekt die max. Firsthobe einer banlichen Anlage im WA 5. Damit wird insgesamt bewirkt,
dass die "Baumasse" reduziert wird. Es wird zudem die Tendenz beobachtet, dass die natiirliche
Geléndeoberfliiche etwas abgetragen wird. Da sich die max. Hobe banlicher Anlagen auf die festge-
setzten Geldndepunkte bezieht, wiirde sich in diesemr Fall die Hibe eines Firstes in Meter jiber NIN
eher etwas reduzieren.

Nun sind im ostlichen Teil der siberbaubaren Grundstiicksflichen im WA 5 nur geringe Gebdude-
tiefen von 10,00 bis 13,00 2 maglich. Bei einer Gebdaudetiefe von 12,00 m, einer max. nldssigen
Traufhihe von 4,00 m und einer max. uldssigen Dachneigung von 45 Grad kann der First nur
ezne Hohe von bis zu 10,00 m erveichen. Diese Gebandehobe ist vertretbar. Inm westlichen Bereich
des WA 5 ermaglichen die Banfenstertiefen allerdings auch tiefere Gebandegrundrisse. Somit kann
der First, bei einer Gebandetiefe von iiber 16,00 m, anch eine Hohe von iiber 12,00 mz erveichen.
Dies dibertrife zum einen die Hobe der jetzigen Bestandsgebinde im riickwdirtigen Bereich (hichstes
Gebdude ca. 10,00 m diber dem Beugspunkt, welcher sich an der natiirlichen Gelandeoberfliche
orientiert) und um anderen die festgesetzte max. Oberkante baulicher Anlagen in den siidlichen
Teilgebieten WA 4 und WA 6 (ehemals WA 3) von 12,00 mr iiber dem Bezugspunfkt (hier liegt
der Bezugspunkt an der StrafSenbegrenzungslinie jedoch ca. 2,00 bis 2,50 m niedriger).

Aus diesen Griinden wird im Rabmen der Abwdigung vorgeschlagen, im WA 5 eine qusdtzliche
Hihenbeschrinkung der Oberkante banlicher Anlagen festzusetzen. Die ergdnzende Festsetzung
der max. Oberkante banlicher Anlagen orienteiert sich am Bestand und betragt 10,00 .
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Abwigungsergebnis zu 20.7:
Der Anregung kann gefolgt werden.

Mainz, 23.05.2017

7

Sigge

Anlagen: Im Rabmien der Bedenkfrist schriftlich eingegangene Stellungnabmen

II.  Frau Beigeordnete Grosse mit der Bitte um Kenntnisnahme
Das Bauleitplanverfahren kann ohne tiefgreifende Anderungen weiter betrieben werden; eine Unterrichtung
der Fraktionen erfolgt innerhalb der niichsten Verfahrensschritte im Bavausschuss.

III.  Z.d. Handakten 61.2.1

IV.  Wwl:10.6.2017

V. Nach Fortschreibung der Verfahrensdaten durch 61.2.0.4 z. d.lfd. A.

Mainz, 23.05.2017
61-Stadtplanungsamt

/- 2

Ingenthron
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Stadtplanungsamt Mz

12.11.2016

In Sachen
Offenlage O 67 wird falgende Stellungnahme abgegeben:

Punkt 2 Abbildung 2 ist ircefiihrend, denn er/sic weist tatsiichliche oder anpebliche
Wohnbebsuung auch im Geltungsbereich von Z 67 aus. Dem Unterzeichner ist bekannt, dufs es
sich-ifi mindestens einem Fall um eine Garage fUr mehrere Kfz und nicht um ¢in Wohngebiiude
hdndelt.

lin Punkt 5 wicd nicht erklitet, warum in cinem Gebiet mit bislang reiner Wohnnutzung nun auch
andere Nutzungen zugelassen werden sollen. Die Wohnraumversorgung wird durch derartige
Hestlegungen sicher nicht verbessert.

In Punkt 6 wird die M8glichkeit der Aufstockung bislang einpeschossiger Baukdrper
hervorgehohen. Gerade im westlichen Plangebietsende bedeutet dies jedoch eine
Beeintrichtigung der Denkmalzone, da 7 67 dort nur eincn sehr schmalen Grundstiicksstreifen
betrifit und die Abstiinde der Wohnbebauung zur Denkmalzone dort iiberaus gering sind.

Punkt 7. der Begelindung ist irrefiihrend. Die Fiihrung der Buslinie 6, tagsiiber im 7,5- oder 10-
Minuten-Takt, iber die laltestelle Backhaushoh! wird mit Zustimmung der Stadtverwaltung
zugunsten der [irsetzung durch die Buslinic 57, tagsiiber im 20- oder 30-Minuten-Takt,
aufgegeben. Dadurch wird nicht nur die Bedienungshitufigkeit verschlechtert, sondern es ist
deutlich hiufiger als bereits jetzt damit zu rechnen, da zusteigewillipe Fahrgliste wegen
Uberflung der Busse zurlickbleiben mlissen. Die Uberbesetzung ist deswegen zu fiirchten, weil
der Linienast der Linie 57 bis Ludwig-Nauth-Strafle ctwa dem Linienweg der ehemaligen
Li9nien 6 und 6A, ab dort etwa dem 1.inienweg der ehemaligen Linie 6A, entspricht. So ist ctwa’
das Gutenberg-Center und die Haltestellen Kurl-Zorgiebel-StraBe bis Roter Weg nicht mit der
StraBenbahn (Mainzelbahn) erreichbar, so daB trotz forcierter Fahrgastlenkung der MV in
Richtung Mainzelbahn der Buslinie 57 wesentliche Bedienungsfunktionen verbleiben, die im
Fahrplan aber hinsichtlich der Linienkapazitit und Fahrten(requenz unzureichend abgebildet
sind.



Punkt 8.5 erwihnt die Moglichkeit rampenloser Tiefgaragen. Das ist insofern irreftihrend, als nur

ein Teil des Plangebiets entsprechend stark zur StraBe hin abfillt,

Mit [reundlichen Grliien,
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<) Stadtplanungsamt
2) Ortsverwaltung Mainz-Oberstadt
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15.11.2016

In Sachen
Offenlage O 67 wird folgende crgfinzte Stellungnahme abgegeben:

Punkt 2 Abbildung 2 ist irreflilirend, denn et/sic weist tatsiichliche oder angebliche
Wohnbebauung auch im Geltungsbereich von Z 67 aus. Dem Unterzeichner ist bekannt, daf es
sich in mindestens einem Fall um eine Garage fir mehrere Kz und nicht um ein Wohngebiiude
handelt.

In Punkt § wird nicht erkliirt, warum in cinem Cebiet mit bislang reiner Wohnnutzung nun auch
andere Nulzungen zugelassen werden sollen. Die Wohnraumversorgung wird durch derartige
Festlegungen sicher nicht verbessert.

In Punkt 6 wird dic M8glichkeit der Aufstockung bislang cingeschossiger Bauktrper
hervorgehoben. Gerade im wesltlichen Plangebietsende bedeutet dies jedoch cine
Beeintriichtigung der Denkmalzone, da Z 67 dort nur einen schr schmalen Grundstlicksstreifen
betrifft und die Abstiinde der Wohnbebuuung zur Denkmalzone dort Oheraus gering sind.

Punkt 7. der Begriindung ist irrellihrend. Die Fithrung der Buslinie 6, tagsiiber im 7,5- uder 10-
Minuten-Takt, Uber die Haltestelle Backhaushohl wird mit Zustimmung der Stadtverwaltung
zugunsten der Ersetzung durch die Buslinie 57, tagstiber im 20- oder 30-Minuten-"Takt,
aufgepeben. Dadurch wird nicht nur die Bedienungshiufigkeit verschlechtert, sondern es ist
deutlich htiufiger als bereits jetzt damit zu rechnen, dalb zusteigewillige Fahrgdste wegen
Uberfiillung der Busse zurilckbleiben mussen. ie Uberbesetzung ist deswegen zu flirchten, weil
der | inienast der Linie 57 bis Ludwig-Nauth-Strafie etwa dem Linienweg der ehemaligen
Li9nien 6 und 6A. ab dort etwa dem Linienweg der ehemaligen Linic 6A, entspricht. So ist etwa
das Gurenberg-Center und die Haltestellen Karl-Zdrgicbel-StraBe bis Roter Weg nicht mit der
‘StraBenbahn (Mainzelbahn) erreichbar, so daf trotz foreicrter Fahrgastlenkung der MVG in
Richtung Mainzelbahn der Buslinic 57 wesentliche Bedienungsfunktionen verbleiben, die im



Fahrplan aber hinsichtlich der Linienkapazitét und Fahrtenfrequenz unzureichend abgebildet
sind.

Durch die Halbierung der Takt(requenz an Tagen, on denen der I johmarkt am Dalheimer Weyg
abgehalten wird, unter Streichung der bisherigen Busanbindung des Staydingerwegs vom_
Hayptbahnho! wird sich die Uberlustung der Kurse derari verstiirken, daB samstays vielfuch_
Fahrgiiste werden zurlickbleiben miissen

Punkt 8.5 erwshnt die Mbglichkeit rampenloser ‘Tiefgaragen. Das ist insofern irreflihrend, als nur
ein Teil des Plangebiets entsprechend stark zur Strafe hin abfillt.

Mit freundlichen GrlB3en,
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Stadtverwaltung Mainz
Bauplanungsamt
Abt. Stadtplanung

Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes ,Backhaushohl/Rémersteine®

.Die nachfolgende Stellungnahme gebe ich ab als Stellvertretender Vorsitzender der
sInitiative R6misches Mainz e. V.“ und als Mitglied des Ortsbeirates Oberstadt:

Der Bebauungsplan soll nach eigener Aussage eine behutsame Innenentwicklung
schaffen und gleichzeitig Vorsorge gegen eine Beeintrachtigung der benachbarten
Denkmalzone ,Rémersteine und Umgebung® treffen. Grundsatzlich soll die Dominanz der
Rémersteine nicht durch tibergroRe Baumassen in der zweiten Reihe in Frage gestellt
werden.

Diesem Ziel wird der Entwurf fiir die Grundstiicke 54 — 62 nicht gerecht. Im Bereich WA 1
ist eine Gebaudehthe von bis zu 11 m Héhe vorgesehen. Die dort stehenden Gebsude
haben jedoch — im Gegensatz zu den weiter unten an der Backhaushohl stehenden
Hausern - nur einen minimalen Abstand zu den Rémersteinen. Sie wiirden die
Romersteine méchtig Uberragen, was der Bebauungsplan gerade verhindern soll. Fiir
diesen Bereich sollte daher dieselbe Beschrénkung auf 4 m Traufhéhe gelten, wie sie flr
den Bereich WA 5 festgelegt werden soll. Das Argument, die Bebauungsstruktur entlang
der Backhaushohl wiirde durch eine solche Beschrankung gebrochen, greift hier nicht. Die
derzeit entlang der StraBe stehenden Hauser sind von durchaus unterschiedlicher Hoéhe,
einige setzen auf StraRenniveau an, andere stehen auf einem hohen Erdsockel. Beim
relativ steilen Anstieg der Strae wird das Erscheinungsbild der StraRe durch niedrigere
Hauser zum oberen Ende der StraRe hin keineswegs negativ beeinflusst, die Baustruktur
nicht gebrochen.

Die jetzt schon in zweiter Reihe zugelassenen Geb&ude beeintrachtigen das
Erscheinungsbild der Rémersteine an einigen Stellen erheblich, wenn man aus Richtung
Hildegardis-Krankenhaus auf die Romersteine blickt. Durch den jetzt vorgelegten
Bebauungsplan darf dem nicht weiter Vorschub geleistet werden. Es ist daher darauf zu
achten, dass nicht der Blick auf die Rémersteine durch weitere Gebaude beeintrachtigt
werden kann.

Mainz, den 09. 11. 2016

pkianzeichen: 942608, 6 ......

CveAVe: 091116 O zd mun
_ 5{ Z. d. Handakie
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-------- Weitergeleitete Nachricht --------
Betreff:Bebauungsplan "Backhaushohl/Rémersteine (O
67) '

Datum: Thu, 17 Nov 2016 15:48:00 +0100
Von:

An: stadtplanungsamt(@mainz.de

Sehr geehrte Damen und Herren,

erganzend zu meiner Stellungnahme, die ich Thnen am 9. 11. im
Rahmen der



Bﬁrgerbeteiligung im Drusussaal Ubergeben habe, méchte ich das
Nachfolgende ergdnzen:

Im Baufeld WA 1 sollte erwogen werden, die Baulinie fiir die
Hiuser 58 '

bis 62 eng an der jetzigen Bebauung zu fihren. Der Abstand der
jetzt

bereits stehenden Hduser zu den Rémersteinen ist denkbar
gering. Durch '

eine zusAdtzliche Bebauung wirde das Erscheinungsbild der
Romersteine

empfindlich beeintrachtigt. Zur zul&dssigen H&he habe ich mich
bereits

gedubert. Rickwdrtig zum Weg an den Romersteinen sind die
Hauser nur

deshalb im Moément - bis auf ein kleines Gebdude unmittelbar an
der

Grundstiicksgrenze - nicht so auffadllig, weil die Vorgaben des
Bebauungsplanes Z 67 nicht beachtet werden und hohe
streckenweise

palisadenartige Sichtschutzanlagen illegal gebaut wurden.

Meine zweite Ergdnzung betrifft das Bauen in der zweiten Reihe
im

Baufeld WA 5. Die dunkel gehaltenen traufstdndigen D&cher sind
relativ

unauffdllig. Umso mehr allerdings fallen breite Giebel in
Richtung

Romersteine unangenehm auf. Hier ist auf eine weniger
auffallige Ldsung

zu achten.

Mit der Bitte, meine Vorschlidge in Ihre Uberlegungen und
Abwadgungen
einzubeziehen,

verbleibe ich mit freundlichen Griiflen
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Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei meine Stellungnahme (siehe unten). Ich bitte um
Eingangsbestatigung flr diese E-Mail. Eine Rickmeldung zu meiner
Stellungnahme wiirde ich begriiBen.

Mit freundlichen GriiBen,

Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf ,,Backhaushohl/R6mersteine” (O67)

per E-Mail an: stadtplanungsamt@stadt.mainz.de

I. Vorbemerkung

In dieser Stellungnahme wird auf folgende Dokumente Bezug genommen:
Dok. 1: ,Abbildung Bebauungsplan*
https://www.mainz.de/medien/internet/downloads/3587 bebauungsplan.pdf
Dok. 2: ,,Bégruadung“ |

hitps://www.mainz.de/medien/internet/downloads/3587 begruendung.pdf

Dok. 3: ,Planungsrechtliche Festsetzungen”

hitps:/www.mainz.de/medien/internet/downloads/3587 text-festsetzungen.pdf

Il. Stellungnahme

(A) Héhe der Gebaude in WA1

Die vorgesehene Gebaudehthe von 11 m in WA1 wirde die Rémersteine iberdecken. Das Ziel der
angemessenen Dominanz der Rémersteine Gber die Gebaudehohe (Dok. 2, S. 4) wiirde in WA1 nicht
erreicht. ;

Stattdessen sollte die Begrenzung der Geb&audehthe in WA1 sich an der Hohe der aktuellen (Stand
Nov. 2016) Bebauung in WA1 orientieren.



(B) Innenentwicklung

Backhaushohl 38 ist das am weitesten westlich gelegene Haus mit im Gebiet der ,zweiten Reihe”
liegender Bebauung (Dok. 1). Die Innenentwicklung betrifft also die Grundstlicke Backhaushohl 18 bis
Backhaushohl 38. Es ist nicht nachvollziehbar, wieso die Grundstiicke Backhaushohl 40 und
Backhaushohl 42 zukiinftig in zweiter Reihe bebaut werden dirfen. Mit einer ,Innenentwicklung” 1asst
sich das jedenfalls nicht rechtfertigen.

Stattdessen sollte das Bebauungsgebiet ,WA5" sich lediglich zwischen Backhaushohl 18 und

Backhaushohl 38 befinden. Die Grundstlicke Backhaushohl 40 und Backhaushohl 42 sollten davon
ausgenommen werden.

(C) Unterschreitung von Mindestabstéanden

Die blauen Markierungen (s. Dok. 1) stehen im Widerspruch zu den vorgeschriebenen
Mindestabstanden der Bebauung zu Grundsticksgrenzen (in Rheinland-Pfalz: 3 Meter). Beispiel
Backhaushohl 28: Laut Bebauungsplanentwurf durfte der in WAS gelegene Neubau bis 0,5 Meter bzw.
sogar bis direkt an die Grundstiicksgrenze von Backhaushohl 28 gebaut werden. Der vorgeschriebene
Mindestabstand von 3 Metern wiirde also nicht eingehalten, was einen schwerwiegenden Eingriff in
die Rechte der Eigentimer von Backhaushohl 28 .bedeuten wirde.

Stattdessen sollte im Bebauungsplan festgeschrieben werden, dass der Mindestabstand von 3 Metern
zur Grundstlicksgrenze in jedem Fall einzuhalten ist.

(Ahnliche Situation fur Backhaushohl 20/Backhaushohl 22.)

(D) Einzelbebauung in WAS

In WAS5 ist Einzelbebauung vorgeschrieben (Dok. 2, S. 10). Unklar ist, was passiert, wenn zwei
benachbarte Grundstiicke (Parzellen) vom selben Eigentiimer erworben (geschehen z. B. bereits bei
Backhaushohl 26 und An den Rémersteinen 3) und damit quasi ,zusammengelegt’ werden. Ware
dann eine Bebauung mit einem ,groRen Einzelhaus" in der Mitte des zusammengelegten Grundstiicks
erlaubt? Dies wiirde ein ,Schlupfloch" aus der vorgesehenen Einzelbebauung darstellen).

Stattdessen sollte im Bebauungsplan festgeschrieben werden, dass sich aus einer
LZusammenlegung" von Parzellen keine Anderungen der Einzelbebauung ergeben dirfen.

(E) Aufstockung von Bestandsgeb&uden

Es ist unklar, ob Bestandsgebaude, die aulerhalb der blau markierten Baugrenzen liegen, z. B.
Backhaushohl 32, Backhaushohl 26 (Dok. 1), aufgestockt werden dirfen.

Stattdessen sollte diese Aufstockung generell ausgeschlossen werden.



(F) Aufschiittung von Erde

Aufschattung von Erde sollte generell ausgeschlossen werden, da sie das Erscheinungsbild der
Romersteine beeintrachtigt (siehe aktuelle Erdaufschiittung auf der Baustelle Backhaushohl 18)

(G) Begrenzung der Gesamtgeb&udehthe in WAS

Fur WAS wurde lediglich die maximale Traufhéhe (4 m) festgeschrieben, nicht die Gesamthéhe. Legt
man eine Dachneigung von max. 45 Grad zugrunde, kénnten sich Gesamthdhen ergeben, die héher
sind als die Gebaudehdhen in WA3, die auf maximal 12 m Uber StraBenniveau festgelegt wurden.

Stattdessen sollte (zusétzlich zur Traufhdhe) festgeschrieben werden, dass die Geb&udehdhen in
WAS nicht héher sein dirfen als die maximal 12 m tber Strallenniveau liegenden Gebaudeh6hen in
WA3.
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