Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung “Am Steinbruch (W 103)*

Aktz.: 61 26 W 103

Bebauungsplanentwurf "Am Steinbruch (W 103)"

I. Vermerk

iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

A) Allgemeines

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit des Bauleitplanentwutfes "Am Stein-
bruch (W 103)" erfolgte in der Zeit vom 23.11.2015 bis 11.12.2015 einschlieBlich bei
der Stadtverwaltung Mainz im Stadtplanungsamt. Als zusitzlicher Service fiir die Biir-
gerinnen und Biirger war der Bauleitplanentwurf wihrend des gleichen Zeitraumes in
der Ortsverwaltung Mainz-Weisenau und im Rathausfoyer ebenfalls zur Einsichtnah-

me ausgelegt. Parallel dazu konnte der Bauleitplanentwurf im Internet eingesehen wet-
den.

Die offentliche Bekanntmachung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte
am 13.11.2015 im Amtsblatt der Stadt Mainz.

B) Von den Biirgetn/ Innen vorgebrachte Themen/ Fragen

1. Schreiben der Herren

vom 04.12.2015
Thema Bauhhe und Lage der geplanten Gebiude

Die geplanten Wohngebiude im Norden, angrenzend an die Wohngebiude "Am
Steinbruch 2 - 6" wiirden sehr nah an die bestehenden Grundstiicke heranriicken und
wiren mit den geplanten 2, bzw. 3 Vollgeschossen plus Staffelgeschoss sehr hoch.

Abwigungsergebnis

Der jiberwiegende Teil der geplanten Gebiude im Geltungsbereich des "W 103" wird als swei-
Zeschossige Baukirper mit Staffelgeschoss, bzaw. Dach festgesett und entsprechen in ihrer geplan-
ten Hohenentwicklung der umgebenden Bebanung an der Strafle "Am Steinbruch”.

Bei den beiden geplanten Gebiuden mit 3 Vollgeschossen (Mebrfamilienhiuser) handelt es sich
um et stidtebauliche " Akzentuiernngen”, welche als punkinelle Erhibungen im Westen und
Osten eine "Einfassung' der geplanten Gebindestrukturen bilden. Das weitere Gebinde im
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wird. Eine deutliche Einschrinkung, bgw. Wertminderung der "Bestandsimmobilien" durch die
Neuplanung ist, aufgrund der Abstinde der Gebinde sueinander und gu den jeweiligen Grund-
stiicksgrensgen, nicht u erwarten.

Die "freie Anssicht" bgw. der "freie, unverbante Ausblick" stellt zwar einen individuellen Wert
dar, ist jedoch kein festgelegter bauplanungsrechtlich relevanter Belang. Im Regelfall wird eine
Jreie Aussicht, bw. Sicht durch das gffentliche Baurecht nicht geschiit3. '

Den Anregungen kann im 0.g. Umfang gefolst werden.

In der Vergangenheit sei fiir das Haus "Am Steinbruch 2" der Antrag auf ein zweites
Vollgeschoss abgelehnt worden. Dies mit der Begtiindung, dass dies dann zu hoch sei.

Abwigungsergebnis

Nach den vorliegenden Banakten zum Baugrundstiick " Am Steinbruch 2" wurde die Bange-
nebmigung fiir das o.g. Gebinde am 4.4.1986 erterlt. Mit Antrag vom 14.5.2009 wurde fiir
das Gebdude die Errichtung einer Dachgaube sowie der Umban des Wobngebindes von einer
Wobneinbeit (1 WE) in 2 WE beantragt. Am 29.05.2009 wurde hierfiir vom sustindigen
Basuamt der Stadt Maing eine Bangenehmigung erteilt.

Ein Vorgang, bei welchem eine Aufstockung des Gebéndes nm ein VVollgeschoss beantragt, bzw.
abgelehnt wurde, ist den vorliegenden Banakten —iicbt U
entnebmen. Nach Riickfrage beim stidtischen Banamt ist ein solcher Antrag, bzaw. eine entspre-
chende Ablehnung nicht bekannt.

Der Anregung kann im 0.g. Umfang gefolgt werden.

Thema Zufahrt und Parkierung

Bereits heute wiirden schwierige Zufahrts- und Parkverhiltnisse vorhertschen. Die
ZufahrtsstraBe "Auf dem Stielchen" sei sehr eng und es gibe zu wenige Parkplitze.

Die Planung ohne zusitzliche Zufahrtsméoglichkeiten wiirde das Problem verschirfen
und die Situation fiir FuBlginger und Kinder gefihtlicher machen.

Abwigungsergebnis

Nach Priifung durch die ustindige Fachabteilung ist davon auszugehen, dass gemdff den ein-
schidgigen Berechnungsparametern der Verkebrsplanung durch die geplanten 47 Wohneinbeiten
im Gebiet "W 103" nur sebr geringe gusitzliche Verkehrsmengen ersengt werden, die in den
Spitzenstunden der Verkebrsbelastung in maximal bis u 15 Phw je 1 Stunde resultieren. In
einer dhnlichen Griffenordnung liegt die prognostizierte Menge der gesamttiglichen Besucherver-
kehre. Auns beiden Zablen ist keine massive Beeintrichtigung und/ oder Gefiihrdung im motori-
sterten Verkehr absuleiten.

Die Auffassung, durch die vorliegende Planung wiirde sich die Lage im rubenden Verkebr anf
den angrensenden Straflen massiv verschirfen, wird nicht geteilt.
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Nordosten, welches als Mebrfamilienbans ausgebildet werden soll, wird 2- geschossig mit Staffel-
geschoss geplant.

Die maximale Anzabl der Mebrfamilienhéuser im Geltungsbereich des "W 103" wird anf drei
Gebiude reglementiert, um eine anfselockerte Bebanung im Plangebiet gu erreichen. Insgesamt
wird im Gebiet ein Mix verschiedener Wobnformen festgeset3t, welcher, unter Beriicksichtigung
der umgebenden Bebaunng, als gebietsvertriiglich eingestuft wird.

Beim Planungsstand der frithzeitigen Biirgerbeteiligung handelt es sich um einen stidtebaulichen
Entwurf, welcher die grandsétzliche stidtebaunliche Zielvorstellung fiir das Plangebiet darstellt.
Es ist davon auszugeben, dass im Zuge der weiteren Konkretisierung der Planung die genaue
Lage der Gebiude, entsprechend den Vorgaben der Landeshanordnung beziiglich der notwend-
gen Abstandsflichen entsprechend der jeweilig geplanten Gebindehihen angepasst wird.

I vorliegenden Bebauungsplanentwurf werden die Baugrenzen in diesem Bereich (Gstliche Plan-
Zebietsgrenze) mit einem Abstand von 3,0 m von der Grundstiicksgrenze festgesetst. Grundsitz-
lich sind bei jedem Neubauvorhaben die Vorschriften der Landesbanordung Rheinland-Pfalz
beziiglich der Abstandsregelungen u  beachten. Die Tiefe der Abstinde betrigt gem.
§ 8 LBauO Rheinland-Pfalz 0,4 H. In allen Fillen muss die Tiefe der Abstandsfliche jedoch

mindestens 3,0 m betragen.

Die Abstinde der beiden geplanten Gebéude im Nordosten gu den Bestandsgebiuden betragen
ovischen ca. 11 m sum Gebiude "Am Steinbruch 2", ca. 16,5 m su dem Gebinde "Am
Steinbruch 4" und ca. 20 bis 24 m zum Gebiude " Am Steinbruch 6",

Das explizit angesprochene 3- geschossige Wobngebinde im Osten ist sum dereitigen Planungs-
stand (Entwurfsplan mit Abstandflichen vom 28.01.2016, Fa. Wilma) mit einem Abstand
xu den jeweilig angrengenden Grundstiicksgrenzen der Baugrundstiicke " Am Steinbruch 4 und
6" von mindestens 5 m bis 7 m geplant.

Der tatsdichlich notwendige nund eiﬁ:{ﬂba[teﬂde Grenzabstand der neu geplanten Gebdnde wird
stber die Gebdaudehihen im Banantragsverfabren, welches dem Bebanungsplanverfabren nachgela-
gert ist, ermiitelt. Dieser Vorgang ist jedoch nicht Gegenstand des Bebanungsplanverfabrens.

Den Anregungen kann im o.g. Umfang gefolgt werden.

Die geplante Bebauung wiirde die freie Sicht und die Belichtung stéren. Der Wert der
Immobilien wiirde dadutch deutlich reduziert.

Abwigungsergebnis

Eine unzumutbare Beeintrichtigung der Nachbargrundstiicke, bzw. Nachbargebiude durch die
Seplanten Gebiudestrukituren im "W 103" ist durch die vorgesehenen Abstinde nicht ersicht-
lich.

Stidtebanliche Spannungen durch die geplanten Gebindehiben byw. den Abstand der Gebinde
ueinander sind, anch unter Betrachtung des Aspekts "Riicksichtnabmegebotes”, nicht 3u er-
warten. Nach der aktuellen Rechisprechung ist das allgemeine "Riicksichtnabmegebor” regelma-
[Sig nicht verletzt, wenn die nachbarschiitzenden Abstandsfléichen eingebalten werden.

Unstrittig ist, dass es im Vergleich ur bestehenden Situation -obne eine Neubebanung- zu einer
gewissen Verschattung der bestehenden Grundstiicksfreibereiche durch die Neuplanung kommen
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Der Bestandshebauung sind bereits heute die banordnungsrechtlich notwendigen, privaten Stell-
plétze ugeordnet und befinden sich anf den jeweiligen privaten Grundstiicken. Nach dieser
Notwendigkeit wird auch im Plangebiet des "W 103" verfabren werden, so dass der Stellplatz-
bedarf der Bewohner bezogen auf den rubenden Verkehr auf den jeweiligen Grundstiicken ge-
deckt wird. Die geltende Stellplatzverordnung der Stadt Mainz regelt, dass das Parken der
Anwobner grundsitzlich anf deren privaten Grundstiicken stattfindet. Um dies gu gewdibrleis-
ten, muss bei jedem Bauantrag zu einem Vorbaben ein entsprechender Stellplatznachweis er-
bracht werden. So anch im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes "W 103",

Sowobl die Straffen "Auf dem Stielchen" und ""Am Steinbruch” als anch das Plangebiet selber
weisen dariiber hinaus ausreichende Kapagititen fiir den Stellplatzbedarf der Besucherverkehre
auf. Im Bebanungsplanentwurf werden diese iffentlichen Stellplitze im siidlichen Bereich der
Strafe " Am Steinbruch” festgeserzt. Zudem werden im Bereich der internen Gebietserschlieffung
weilere Stellplitze fiir das Parken von Besuchern vorgeseben. '

Das Plangebiet wird iiber die bestebenden Straflen " Auf dem Stielchen” und " Am Steinbruch”
erschlossen. Eine usitliche Erschlieffungsmiglichkeit fiir das Gebiet ist anfgrund der bestehen-
den stidtebanlichen, verkebrlichen und topographischen Verbdltnissen nicht realisierbar. I Sii-
den grenzt unmittelbar der ehemalige Steinbruch mit einer Wallanlage an das Plangebiet an. Im
Westen, Norden und Osten wird das Gebiet durch gewachsene Gebiudestrukinren eingerabmt.

Eine andere Maglichkeit, als an das bestehende Straflennets; angubinden, besteht nicht. Dies ist,

wie bereils erwabnt, aufgrund der geringen Mebrverkebre fiir das bestehende Straffenners unkri-
tisch.

Den Anregungen kann nicht gefolst werden.

Mainz, 11.03.2016

e

/‘

g

(Schuy)

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 nichsten Verfahrensschritte im Bauausschuss.

OI.  Nach Fortschreibung der Verfahrensdaten durch 61.2.0.4 z. d. Ifd. A.

Mainz, 11.03.2016
61-Stadtplanungsamt

Ingenthron
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04.12.2015

Stadtverwaltung Mainz
61 - Stadtplanungsamt

Stadtverwaltung Mainz, Stadtplanungsamt, Eingang: 08 Dez. 2015

“a
Am 87er Denkmal, Z -~
Zitadelle, Bau A, Zimmer 206 Antw, D3z, | ?.-;,«!16- A 1F-W"'1- 3‘ ‘
. Abt.: 0 . =
55131 Mainz 86 Jolil2131418]617
Se: Jol1j2131415)617

Bedenken zum Bebauungsplan ,Am Steinbruch (W103)"

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Eigentiimer der direkt an den Bebauungsplan W103 angrenzenden Parzellen

haben wir Bedenken beziiglich der derzeit geplanten Art der Bebauung und méchten diese hiermit
zum Ausdruck bringen.

Bauhohe und Lage der geplanten Nachbarhduser

Die geplanten beiden benachbarten Wohnblécke im Norden des Areals, die direkt an unsere
Grundstiicke angrenzen, sind mit lhren 2 bzw. 3 Stockwerken + Staffelgeschoss sehr hoch. Der Abstand
2u unseren Grundstiicksgrenzen erscheint extrem gering. Eine derartige Bebauung wiirde uns die freie

Sicht und zumindest im Winter das Licht nehmen und zudem den Wert unserer Immobilien deutlich
reduzieren.

Zudem wurde in der Vergangenheit fiir das Haus ,,Am Steinbruch 2“ der Antrag auf ein 2. Vollgeschoss

abgelehnt, da dies zu hoch sei — warum sollte jetzt eine wesentlich héhere Bebauung zugelassen
werden?

Zufahrt und Parkplatze

Bereits jetzt harrschen schwierige Zufahrts- und Parkverhaltnisse. Die ZufahrtsstraRe ,Am Stilchen” ist
sehr eng, und es gibt offensichtlich zu wenig Parkplatze. Die vorliegende Planung ohne zusatzliche
Zufahrtsméglichkeiten und mit minimalen Gasteparkplétzen wiirde die Lage massiv verscharfen und
die engen StraRen auch fir FuBganger und Kinder gefdhrlicher machen.

Wir bitten Sie, unser Bedenken zu beriicksichtigen und die Pléne zu iiberarbeiten.

A1 X9





