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Begriindung "O 70"

1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

In den letzten Jahren ist im Bereich Milchpfad ein verstarkter Siedlungsdruck in
Form von punktuellen baulichen Verdanderungen hin zu einer h6heren Ausnutzung
der Grundstiicke und des Bauvolumens festzustellen.

Im Jahr 2017 wurde ein Bauantrag zur Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses
mit zundchst neun, dann sieben und spater mit fiinf Wohneinheiten vorgelegt.
Das Vorhaben sprengte in seiner Kubatur und Formensprache sowie der Anzahl
der geplanten Wohneinheiten den stdadtebaulich vertraglichen Rahmen der umge-
benden Bebauung. Der Bauausschuss sowie der Stadtrat sah eine Gefahrdung der
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung des Wohngebietes.

Auf dem Grundstiick des Vorhabens galt der rechtskraftige Bebauungsplan "Bret-
zenheimer Straf’e (Z 71)". Das bestehende Planungsrecht war nicht in der Lage,
unter Bezug auf o. g. Bauvorhaben eine geordnete nachhaltige stdadtebauliche
Entwicklung sicherzustellen und stdadtebauliche Spannungen zu unterbinden.
Insbesondere weil der Bebauungsplan "Z 71" keine Regelungen zur Beschrankung
der zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten, oder auch zur maximalen Hohe bauli-
cher Anlagen enthdlt.

Um eine geordnete nachhaltige stadtebauliche Entwicklung im betroffenen Be-
reich sicherzustellen, bestand das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungs-
planes. Der Aufstellungsbeschluss zum "Milchpfad (O 70)" wurde vom Stadtrat
am 27.09.2017 gefasst. Der Geltungsbereich wurde Richtung Norden entlang des
Milchpfads erweitert.

2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Milchpfad (O 70)" liegt in
der Gemarkung Mainz, Flur 18 und wird folgendermaf3en begrenzt:

e im Norden durch die siidliche Begrenzung "Zahlbacher Steig" sowie durch die
ausgegrenzte Parzelle 162,

e im Osten durch die westliche Begrenzung "Milchpfad",

e im Westen durch die dstliche Begrenzung "Am Wildgraben" und

e im Siiden durch die nordliche Grenze der ausgegrenzten Parzellen mit der
Flurstiicknummer 178 und 182.

3. Beschleunigtes Verfahren geméaf § 13a BauGB

Der Bebauungsplan "Milchpfad (0 70)" bildet die planungsrechtliche Grundlage
fiir MaBnahmen der Innenentwicklung und wurde im beschleunigten Verfahren ge-
mafl § 13 a BauGB durchgefiihrt. Von der Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB
wurde abgesehen. Das Plangebiet des "O 70" ist insgesamt 23.414 m2 grof3. Auf
Flachen, die als StraBBenverkehrsflaichen und Verkehrsfldichen mit der Zweckbe-
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stimmung FuBgdngerbereich festgesetzt werden, entfallen insgesamt ca. 2.060
m2. Die Uibrigen Fldachen, die als allgemeines Wohngebiet (WA) und als besonde-
res Wohngebiet (WB) festgesetzt werden, belaufen sich demnach auf ca. 21.354
m2. Bei einer max. zuldssigen Grundflache im WA von 0,4 bzw. im WB von 0,6 ver-
bleiben 12.812 m2 bzw. 8.542 m2 an zuldssiger ((iberbaubarer) Grundflache gem.
§ 19 Abs. 2 BauNVO. Damit ist derin § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannte zuldssige
Schwellenwert fiir Bebauungspldne der Innenentwicklung von 20.000 m2 nicht
tiberschritten.

Durch den Bebauungsplan werden die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder nach Lan-
desrecht unterliegen, nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele, oder des Schutzzweckes von Gebieten von ge-
meinschaftlicher Bedeutung, oder europdischer Vogelschutzgebiete im Sinne des
BNatSchG liegen ebenfalls nicht vor. Es liegen keine Argumente vor, die gegen ei-
ne Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens sprechen. Somit sind die Vo-
raussetzungen gegeben, dass das Bauleitplanverfahren unter Anwendung des
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wird.

4, Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz sind die Flachen des "O 70"
als vorhandene Wohnbauflachen (W) gemafs § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.
Der Bebauungsplan "O 70" setzt hier ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf
§ 4 BauNVO und ein besonderes Wohngebiet (WB) gemdf3 § 4 a BauNVO fest. Im
Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB ist diese Festsetzung des Bebauungsplans aus den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt. Eine Flachennut-
zungsplandanderung ist nicht erforderlich.

5. Stadtebauliche Bestandsanalyse

Das Plangebiet des Bebauungsplans "Milchstraf’e (O 70)" erstreckt sich {iber ein
nahezu vollstandig bebautes Wohnquartier. Es teilt sich in zwei wesentlich Berei-
che:

Es gibt den entlang der Bretzenheimer Strae historisch gewachsenen Ortskern
von Zahlbach, der iiberwiegend gepragt ist durch eine Haus-und-Hofbauweise.
Die Grundstiicke sind sehr heterogen zugeschnitten.

Es gibt kleine Grundstiicke unter 150 m2 (siehe Abb. 1), gleichzeitig sehr schmale
lange Grundstiicke die weit in den begriinten Hang hinauf Richtung Osten hinein-
ragen sowie grof3e Grundstiicke iber 800 m2, westlich der Bretzenheimer Strafle,
auf denen bereits groflere Apartmenthduser errichtet wurden (z. B. "Bretzenhei-
mer Straf’e 19 und 20"). Die meisten Parzellen entlang der Bretzenheimer Straf3e
sind in den Hinterhdfen durch Nebenanlagen, Garagen und Hofflachen stark ver-
siegelt.
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Abb. 1 Ermittlng der GrudstUci(sgrbﬁen im "0 70"

Vor einigen Jahrzehnten wurden die lang zugeschnitten Grundstiicke ostlich der
Bretzenheimer Strafie iberwiegend geteilt und tiber den Milchpfad neu erschlos-
sen. So entstand nach und nach ein Einfamilienhausgebiet entlang des Milch-
pfads, welches bedingt durch die topografische Lage leicht erh6ht vom Plangebiet
liegt. Dieses Wohngebiet bildet den zweiten wesentlichen Bereich des Bebau-
ungsplanes. Heute ist die vorhandene stadtebauliche Struktur im Milchpfad ge-
pragt von liberwiegend freistehenden Ein- bis max. Zweifamilienhdusern, welche
in ein- bis zweigeschossiger Bauweise errichtet wurden. Einzig im nord-westlichen
Bereich des Plangebietes, erschlossen iiber die StraBe "Zahlbacher Steig", sind
grof3ere freistehende Mehrfamilienhduser vorzufinden. Die meisten der Grundstii-
cke weisen im riickwartigen Bereich einen grofziigigen Anteil von Griin- und Frei-
flachen auf.
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5.1  Grundflichenzahl

Zur Ermittlung der bestehenden stadtebaulichen Dichte im Geltungsbereich des
"0 70" wurde die vorhandene Grundfldchenzahl (GRZ) aus den Grundfldchen der
Hauptgebdude errechnet (siehe Abb. 2).

Der Bereich Milchpfad ("WA 1" bis "WA 5") ist durch eine geringe Uberbauung der
Grundstiicke charakterisiert. Die GRZ liegt bei den meisten Grundstiicken zwi-
schen einem Wert von unter 0,20 bis 0,40, wobei ca. drei Viertel der Werte bis zu
einer GRZ von maximal 0,30 erzielt werden. Zusatzlich zu der Versiegelung durch
die Hauptgebdude werden durch Nebenanlagen wie Garagen, Stellpladtze, Zufahr-
ten und Nebengebdude weitere Flachen in Anspruch genommen, die jedoch nicht
explizit benannt werden kénnen. Grundsatzlich ist jedoch festzustellen, dass im
tiberwiegenden Teil diesen Gebiets ein hoher Anteil an privaten Grundstiicksfla-

chen unversiegelt ist. Diese Griin- und Freiflachen finden sich in den riickwartigen
Grundstiicksbereichen.

108 5
ST

ol

[
&
i

08
T%‘;’“‘* 158 o
2o @
% &
S [—
®, = 106 3 &
s 104 3 ‘@% ¢
107 3
? 3 /\;0 3
] (" 3 3 161
1613 5
i 9 + 161 .
v

ol

y ’ \.
/
1/~ Z
70 4
2 s 2

=l

. 36

27, s 339 /O

28, 3
30

£
2
i

sE AlE
=

0
=
&
4 =2
w
b
8

S
S
lw
Ry
4 -
o
iu
[

& 2
g % : 36 A0 337
i e} oT AN 2
>
b~ 7

330

T Legende
) [ ] srzcon B crzosi-0s
A A % < [ ] srzo2-030 Bl croo0s
- [ crzo31-04
<> . (] o it ekl

178

{ e EE

uac\"-‘%p\“m =
v

ohne Mafistab

Abb.2 Uberschligige Ermittlung der Grundflidchenzahl (GRZ) im "0 70"
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Im Bereich der Bretzenheimer StraBe ("WB 1" bis "WB 9" und "MI 1") sind auf-
grund der Haus-Hof-Bauweise die meisten Parzellen stark versiegelt. Auch wenn
das in der Abb. 1 nicht direkt ersichtlich wird, da die GRZ aus den Grundflachen
der Hauptgebdude errechnet wurde und die zahlreichen Hofflachen und Neben-
gebdude nicht beriicksichtigt werden konnten. Fast die Halfte der Grundstiicke in
diesem Bereich weisen bereits eine GRZ von uber 0,4 auf (z. B. Bretzenheimer
StraBBe 23, 23a, 23b und 11). Wobei hier die versiegelten Stellpldtze, Garagen und
deren Zufahrten sowie die vielen Nebenanlagen etc. noch nicht beriicksichtigt
wurden.

5.2 Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebdude

Des Weiteren wurde im Geltungsbereich des "0 70" die Anzahl der Wohneinheiten
(WE) je Gebdude liberschladgig ermittelt (siehe Abb. 3). Fiir den Wohnkomplex in
der Bretzenheimer Straf’e 11, bestehend aus drei Wohngebdude, konnten die
Wohneinheiten nur fiir das gesamte Grundstiick zusammengefasst ermittelt wer-
den.

In dem Plangebiet entlang den Straf’e "Bretzenheimer Strafle" sind unterschiedli-
che Gebdudegrofien zu finden. Mehr als die Halfte der dstlich der Bretzenheimer
StraBBe gelegenen Grundstiicke sind durch Ein- und Zweifamilienhduser (12 von
20 Gebduden) gepragt.

Auch auf der westlichen Straenseite finden sich dahnlich viele Ein- und Zweifami-
lienhduser. Der Rest ist geprdgt durch Mehrfamilienhduser und z. T. grof3eren Ap-
partementhduser (z. B. "Bretzenheimer StraBe 19 und 20") und einem Studen-
tenwohnheim (Bretzenheimer StrafRe 23b). Vor allem neuere Gebdude umfassen
mehr als 8 Wohneinheiten je Gebdaude. Dementsprechend kann man hier bereits
eine starke Nachverdichtungstendenz, auf meist kleineren Grundstiicken, erken-
nen.

Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete "WA 1", "WA 2", "WA 4" und "WA 5",
entlang des Milchpfads sind ausnahmslos durch eine Ein- bis max. Zweifamilien-
hausbebauung gekennzeichnet. Nur im "WA 3" hat eines der zwei Gebadude, er-
schlossen {iber die Strafe "Zahlbacher Steig", sechs Wohneinheiten.
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l:l Zahl der WE 1-2 - Zahl der WE 8-10
{1 [] zahtderwess [ zantderwerno
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Abb.3 Ubershlc‘igige Emittlung von Wohneinheiten je Gebdude im "0 70"

5.3  Hohe baulicher Anlagen

Die meisten Gebaude entlang der Bretzenheimer Straf’e haben nach liberschlagi-
ger Ermittlung ein bis zwei Vollgeschosse.

Im Bereich des Milchpfads wurden die Trauf- und Firsthéhen im Bereich des
Milchpfads und Zahlbacher Steig ( "WA 1" bis "WA 5") sowie mehrere Geldnde-
schnitte (siehe Abb. 4 und 5) von der Stadt Mainz aufgemessen.

Die ersten sudlichen drei Gebdude (Milchpfad 27, 25,23) weisen eine FirsthGhe
von 7,00 bis 8,50 m auf. Ein absoluter AusreiBer ist das ndachste Gebdude Milch-
pfad 17 mit einer Hohe von fast 10,00 m. Die anderen Gebdude entlang des
Milchpfads weisen eine Firsthohe von ca. 4,00 bis 6,00 m auf, mit Ausnahme der
Nr. 11 mit 7,50 m.
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Betrachtet man die Traufh6he dieses Strafenzugs, zeigt sich eine durchgehende
Spanne von 2,30 m bis 4,00 m Hohe, wenn man von zwei Ausreiflern mit einer
Traufhdhe von 5,70 m absieht.
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Abb.4 Geldndeschnitt durch Milchpfad 15 und Bretzenheimer Str. 38 im "0 70"
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Abb.5 Geldndeschnitt durch Milchpfad 11 und Zahlbacher Steig 2 im "0 70"
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6. Stddtebauliches Konzept

Das historisch gewachsene Zentrum von Mainz-Zahlbach ist ein landlich struktu-
rierter Ortskerns, in dem sich in der Vergangenheit ein Funktionswandel zum in-
nenstadtnahen Wohngebiet vollzogen hat. Entlang der Bretzenheimer Strafle
handelt es sich grofitenteils um dicht bebaute und stark versiegelte Grundstiicke
in Haus-und-Hofbauweise, die neben einer iberwiegenden Wohnbebauung ehe-
mals auch eigenstandige Gewerbegrundstiicke (zumeist im Blockinnenbereichen)
sowie durch Handwerk und Kleingewerbe genutzte riickwartige Grundstiicksteil-
flachen aufwiesen. Dieses enge Nebeneinander von iberwiegendem Wohnen und
eingestreutem, wohnnutzungsvertraglichen Gewerbe ist bis heute in den Grund-
zligen erhalten geblieben, auch wenn die gewerbliche Nutzungen seither stark
abgenommen haben. Um eine planerische Bewadltigung des fortschreitenden
Strukturwandels zu ordnen und mit dem Ziel, das vorhandene Siedlungsgefiige zu
bewahren, die Wohnnutzung in Qualitat und Quantitat zu erhalten und fortzuent-
wickeln und zugleich auf Umweltbeeintrachtigungen lenkend zu reagieren, wer-
den im Bebauungsplan folgende stadtebauliche Schwerpunkte gesetzt:

1. Der Bebauungsplan dient der sukzessiven Erneuerung der Bebauung unter
Wahrung der bestehenden Charakteristik. Ziel ist es die Wohnfunktion im Plan-
gebiet zu sichern und zu starken.

2. Damit der Siedlungscharakter der am Milchpfad vorhandenen Einfamilien-
hausbebauung gewahrt werden kann, wird die vorhandene Nutzungs- und Be-
bauungsstruktur bauplanungsrechtlich durch die Festsetzung als "Allgemeines
Wohngebiet" (WA) gemédf3 § 4 BauNVO sowie weiteren Festsetzungen (z. B. ma-
ximale Gebdaudehdhe, maximal zuldssige Anzahl an Wohneinheiten je Wohn-
gebdude und Mindestgrundstiicksgréfien) gesichert.

3. Fiir den historisch gewachsene Bereich beiderseits der Bretzenheimer Strafie
sieht der Bebauungsplan in den Erdgeschossebenen weiterhin die Méglichkeit
vor, Handwerks- und dienstleistungsorientierte Betriebe entsprechende Ent-
wicklungsoptionen zu ermdglichen. Gemafs § 4 a BauNVO ist dieses Gebiet als
"Besonderes Wohngebiet" (WB) ausgewiesen. In diesen Wohngebieten soll die
Wohnnutzung auch kiinftig gestarkt werden.

4. Baugestalterische Anforderungen und die heutigen Abstandsvorschriften sol-
len im Bebauungsplan, unter der Beriicksichtigung der historisch gewachsenen
Strukturen, abgestimmt und festgeschrieben werden.

5. Entlang der Straf’e "Am Wildgraben" ist beabsichtigt, durch eine geschlossene
Randbebauung, einen Riegel zu schaffen, der das weitere Gebiet vor eindrin-
genden Immissionen abschirmt. Fiir diese Randbebauung ist die Nutzung, wel-
che direkt an der Straf’e "Am Wildgraben" liegt, als Mischgebiet (MI) gemdf § 6
BauNVO festgesetzt. Fiir die geschlossene Randbebauung siidlich davon, wel-
che durch die vorhandene Griinsubstanz wenigstens etwas geschiitzt ist, wird
die Nutzung als besonderes Wohngebiet (WB) gemaf’ § 4 a BauNVO festge-
setzt.
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Mit der vorhandenen charakteristischen Bebauung ist die angestrebte stadtebau-
liche Konzeption vorgegeben. Stadtebauliche Intention in vielen Bereichen des
Plangebiets ist es, die Gebdudestellung auf den Grundstiicken iiber entsprechen-
de Festsetzungen festzuschreiben. Gebietsiibergreifend sind die groBziigigen
Griin- und Freiflachen auf den riickwartigen Grundstiicksbereichen prdagend, die
auch im Bebauungsplanentwurf konsequent von einer weiteren Bebauung freige-
halten werden sollen. MaBnahmen der Nachverdichtung im Plangebiet sollen sich
daher, mit wenigen Ausnahmen, an dem Gebdudebestand orientieren. Dadurch,
dass keine {ibermdfdig iber den Bestand hinausreichende Bebauungen zuldssig
ist, wird auch das bestehende ErschlieBungssystem in seiner Leistungsfahigkeit
nicht Giberfordert werden. Letztendlich sind die meisten Festsetzungen des "Z 71"
weiterhin sinnvoll und notwendig. Die Festsetzungen des "O 70" orientieren sich
daher stark an den alten Regelungen und kdnnen zu einem grof3en Teil iibernom-
men werden.

7. ErschlieBung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bebautes Wohngebiet handelt, ist
der gesamte Geltungsbereich bereits iiber die Stralen "Am Wildgraben", "Bret-
zenheimer Straf3e", "Zahlbacher Steig" sowie "Milchpfad" verkehrstechnisch an
das ortliche Stralensystem angebunden.

Die "Bretzenheimer Straf3e" fiihrt als Einbahnstrafle von Siiden durch das Plange-
biet. Sie erschliet beide Stralenseiten und zusatzlich auch die sich westlich der
Bretzenheimer Straf3e befindlichen, hinteren Grundstiicksteile. Im Norden trifft die
“Bretzenheimer Strafle" auf die StraBe "Am Zahlbacher Steig". An der engsten
Stelle, auf der Bretzenheimer Straf3e 38, bemisst die Fahrbahnbreite 3,50 m.

Der "Milchpfad" ist fiir Anlieger freigegeben und erschlief3t einige Wohngebdude.
Fiir den motorisierten Anliegerverkehr endet der Milchpfad nach dem letzten pri-
vaten Grundstiick (Flurs 18, mit der Flurstiick-Nr. 4) als Sackgasse und wird an-
schlielend als FuB- und Radweg Richtung Nordosten weitergefiihrt.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets sind drei Grundstiicke doppelt erschlos-
sen, einmal Uiber die StraBBe "Am Zahlbacher Steig" sowie liber den "Milchpfad".

Die OPNV-ErschlieBung ist durch die bestehende StraRenbahnhaltestelle "Zahl-
bach" und durch die Bushaltestelle "Universitatsmedizin Siid" sichergestellt. Die
vorhandenen fuBBlaufigen Verbindungen im Westen zur Straenbahnhaltestelle
“Zahlbach", im Siiden zur Straenbahnhaltestelle "Lindenmiihle" sowie im Nor-
den als Verlangerung des "Milchpfads" Richtung Bushaltestelle "Universitats-
medizin Siid" bieten alternative und kurze Wegefiihrungen in alle Richtungen.
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8.1

Begriindung "O 70"

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist ein Bestandsgebiet und dient iberwiegend dem Wohnen. Im
Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung im Osten ein "Allgemeines
Wohngebiet (WA)", entlang der Bretzenheimer StraBBe ein "Besonderes Wohnge-
biet (WB)" und im Westen ein "Mischgebiet" festgesetzt.

"Allgemeines Wohngebiet" (WA)

Entsprechend der vorhandenen und fortzuentwickelnden Nutzungsstruktur der

Einfamilienhaussiedlung entlang der StraBe am "Milchpfad" setzt der Bebau-

ungsplan "O 70" einen Teil des Plangebietes als allgemeines Wohngebiet (WA)

fest.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind zuldssig:

1) Wohngebdude sowie

2) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise zuldssig:
1) nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
2) sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Unzuldssig sind:

1) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
2) Schank- und Speisewirtschaften,

3) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4) Anlagen fuir Verwaltung,

5) Gartenbaubetriebe sowie

6) Tankstellen.

Die Errichtung von ausnahmsweise zuldssigen Betrieben des Beherbergungsge-
werbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist mit der
Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Plangebietes nicht vereinbar. Diese Fest-
setzung erfolgt auch vor dem Hintergrund, dass der Anliegerweg "Milchpfad" als
Sackgasse ohne Wendemdoglichkeit zusatzlichen Publikumsverkehr nicht mehr
aufnehmen kann. Hinzu kommt, dass der Milchpfad als wichtige innerstdadtische
Radwegeverbindung von vielen Radfahrern, aber auch FuBgangern, genutzt wird.
Gleichzeitig ist die Anliegerstrafie aufgrund der Topografie stark abschiissig. Folg-
lich erreichen viele Radfahrer stadtauswarts eine hohe Geschwindigkeit. Ein durch
die 0. g. Nutzungen verursachtes erhohtes Verkehrsaufkommen kénnte auch zu
einem erhohten Unfallrisiko fiir alle Verkehrsteilnehmer fiihren.

Die gemaf} § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO regelzuldssigen "der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden" sowie "Schank- und Speisewirtschaften" sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und somit unzulassig. Die Standortanforderungen bzgl.
Kundenverkehr sind wegen der topographischen Hanglage der Grundstiicke und
wegen der schwierigen verkehrlichen ErschlieBbarkeit zwischen den Straf3en
Zahlbacher Steig (Steigungsstrecke mit hohem Verkehrsaufkommen) und Milch-
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Begriindung "O 70"

pfad (Sackgasse) nicht gegeben. Der zusatzliche Fahr- und Parksuchverkehr, den
Versorgungseinrichtungen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Beherber-
gungsbetriebe in der Regel nach sich ziehen, wiirde dariiber hinaus die Wohnqua-
litat in vielfdltiger Weise empfindlich belasten. Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
allgemein zuldssigen "nicht storenden Handwerksbetriebe" werden aus diesen
genannten Griinden als lediglich ausnahmsweise zuladssig festgesetzt. Mit dem
Ausschluss der Art der baulichen Nutzung soll daher zusatzlich anfallender Indi-
vidualverkehr vermieden und die Wohnruhe im Plangebiet nachhaltig gesichert
werden.

Eine Umwandlung von Wohnungen in Biiros, Praxen, Kanzleien und Raume fiir
vergleichbare Dienstleistungsnutzungen kann zu einer Verdrangung von Wohn-
nutzungen fiihren. Daher wird die Zuldssigkeit von Rdumen fiir freie Berufe gemaf
§ 1 Abs. 5 BauNVO auf eine Ausnahmezuldssigkeit reduziert. Demensprechend
wird festgesetzt, dass Raume fiir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO nur aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern mindestens 70 % der Geschossflache
des jeweiligen Gebaudes fiir Wohnungen verwendet werden.

"Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besondere Wohnge-

biete)" (WB)

Entlang der Bretzenheimer Strafe wird als Art der Nutzung ein besonderes Wohn-
gebiet (WB) festgesetzt, welches vorwiegend dem Wohnen dient. Stadtebauliches
Ziel ist es, unter Beriicksichtigung der besonderen Eigenart des Gebietes die vor-
handene Wohnnutzung zu erhalten und fortzuentwickeln. Dabei soll die vorhan-
dene Nutzungsmischung mit kleineren Gewerbebetrieben und die der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden erhalten bleiben.

Auch fiir die vom Mischgebiet siidlich liegende Flache "WB 4", wird im Bebau-
ungsplan als Art der Nutzung ein besonderes Wohngebiet (WB) gemd § 4 a
BauNVO festgesetzt. Im "Z 71" war die Nutzung der Flache noch als Mischgebiet
vorgesehen. Zwischen diesem Grundstiick und der stark frequentierten Strafle
"Am Wildgraben" liegt allerdings ein von Baumen und Strduchern dicht bewach-
senes, stadtisches Grundstiick, welches die Bebauung weitestgehend von der
Strafle abschirmt. Dieses Gebiet eignet sich mehr fiir eine vorwiegende Wohnnut-
zung, als fiir eine gemischten Nutzung von Wohnen und Gewerbe wie im Misch-
gebiet.

In den besonderen allgemeinen Wohngebieten "WB 1" bis "WB 9" sind zuldssig:

1) Wohngebdude,

2) Schank- und Speisewirtschaften,

3) sonstige Gewerbebetriebe sowie

4) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Unzuldssig sind:

1) Laden: Ausgenommen von dieser Unzuldssigkeit sind die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO,

2) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3) Geschaéfts- und Biirogebadude,

4) Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,
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Begriindung "O 70"

5) Vergniigungsstatten jeglicher Art sowie
6) Tankstellen.

Allgemein zuldssige Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Geschafts- und Biiro-
gebdude sowie ausnahmsweise zuldssige Anlagen fiir zentrale Verwaltung, Ver-
gniigungsstatten und Tankstellen sind mit der kleinteiligen Bebauungs- und Nut-
zungsstruktur des Plangebietes und auch mit dem Schutz des Wohnens nicht ver-
einbar. Der zusatzliche Fahr- und Parksuchverkehr in der Bretzenheimer Strafie,
den diese Nutzungen in der Regel nach sich ziehen, wiirde die Wohnqualitdt in
den Gebieten empfindlich belasten. Vor allem, da die Gebdude zum grofiten Teil
direkt an der Straf3e, auf der Grundstiicksgrenze stehen.

Schank- und Speisewirtschaft, sonstige Gewerbebetriebe im Sinne des § 4a Abs.
2 Nr. 3 BauNVO sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke bleiben als konstitutive Bestandteile des besonderen
Wohngebietes allgemein zuldssig. Ein Verdrangung des Wohnens durch diese
Nutzungen ist nicht zu befiirchten.

Dem angestrebten Schutz des Wohnens wird durch die Festsetzung einer aus-
schlieBlichen Wohnnutzung fiir die Obergeschosse gemaf3 § 4a Abs. 4 Nr. 1 Rech-
nung getragen. Im besonderen Wohngebiet sind oberhalb des ersten Vollge-
schosses nur Wohnungen zuldssig. Ausnahmsweise kénnen oberhalb des ersten
Vollgeschosses auch Raume fiir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO zugelas-
sen werden, sofern mindestens 70 % der Geschossflache des jeweiligen Gebdu-
des fiir Wohnungen verwendet werden.

"Mischgebiet" (M)

Als Mischgebiet wird eine kleine Flache entlang der Straf’e "Am Wildgraben" fest-
gesetzt. Auf dieser Flache ist bereits eine Randbebauung vorhanden, welche di-
rekt an der Grenze zur StraRe "Am Wildgraben" liegt.

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes sollen beide Hauptnutzungen gleichbe-
rechtigt nebeneinander stehen. Gewerbebetriebe diirfen das Wohnen nicht we-
sentlich storen, Wohnnutzungen miissen einen Stérungsgrad hinnehmen, der ho-
herist als in allgemeinen oder reinen Wohngebieten. Beide Nutzungen miissen im
Mischgebiet quantitativ erkennbar vorhanden sein.

Im Mischgebiet sind zuldssig:

1) Wohngebdude,

2) Schank- und Speisewirtschaften,

3) sonstige Gewerbebetriebe sowie

4) Anlagen fiir Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Unzuldssig sind:

1) Geschifts- und Biirogebdude,

2) Einzelhandelsbetriebe: Ausgenommen von dieser Unzuldssigkeit sind die der
Versorgung des Gebietes dienenden Ldaden im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO,

3) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
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Begriindung "O 70"

4) Gartenbaubetriebe,
5) Tankstellen sowie
6) Vergniigungsstdtten jeglicher Art.

Im Mischgebiet sind die allgemein zuldssigen Geschafts- und Biirogebdude, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten unzuldssig. Diese Nutzun-
gen sind mit der Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Plangebietes und dem
Schutz des Wohnens nicht vereinbar. Der zusatzliche Fahr- und Parksuchverkehr,
sowie die Verkehrserzeugung in den Abend- und Nachtstunden wiirde die Wohn-
qualitdt in den Wohngebieten entlang der Bretzenheimer Straf’e empfindlich be-
lasten.

Festsetzungen zum Einzelhandel

Das Bebauungsplangebiet erstreckt sich im Wesentlichen iiber den alten Ortskern
Zahlbach. Im Grunde handelt es sich bei dem Ortskern von Zahlbach sowie den
westlich der Unteren Zahlbacher Strafle bzw. Am Wildgraben gelegenen Gebieten
auBerhalb des B’Plan-Gebietes um Wohngebiete plus Schule und Kindergarten.
Friiher vorhandene Laden, die iberwiegend der Nahversorgung der Wohnbevélke-
rung dienten, gibt es dort schon viele Jahre nicht mehr, nur noch einige Biironut-
zungen in ehemaligen Ldaden. Die ndchsten bestehenden Nahversorgungsmog-
lichkeiten finden sich zu Fuf3 durchschnittlich etwa 500 m entfernt in der Alfred-
Mumbdcher-Strafie (kleinflachiger Lebensmitteldiscountmarkt mit Backshop), im
Stadtteilzentrum Bretzenheimer Ortskern (ca. 1000 m Fufweg) und im Nahversor-
gungszentrum Augustusplatz/Universitatsklinikum (ca. 1000 m FuBBweg - topo-
graphisch ungiinstig). Im noérdlich anschlieBenden Bebauungsplangebiet O 69 -
Untere Zahlbacher Straf’e konnen sich zukiinftig auf einer Teilflache ,,die der Ver-
sorgung dienenden Ldaden ansiedeln®.

Die Stadt Mainz steuert Ordnung und Entwicklung der Einzelhandelsversorgung
im Stadtgebiet mit dem Zentrenkonzept Einzelhandel (Stadtratsbeschliisse
9.3.2005 bis 28.6 2017 (5. Fortschreibung)).

Dessen Ziele sind u.a.

e der Erhalt und die Verbesserung der wohnungsnahen, fullaufig erreichbaren
Versorgung der Bevolkerung mit den Waren des kurzfristigen und periodischen
Bedarfs,

e der Erhalt, die Starkung und Weiterentwicklung der zentralen Einkaufsbereiche
in den Stadtteilen.

Zur Erreichung dieser Ziele sollen die Einzelhandelsinvestitionen in die im Zen-
trenkonzept Einzelhandel dargestellten zentralen Versorgungsbereiche gelenkt
werden.

Das Bebauungsplangebiet O 70 — Milchpfad bzw. der alte Ortskern von Zahlbach
liegen nicht im Umgriff eines im Zentrenkonzept Einzelhandel dargestellten zent-
ralen Versorgungsbereichs. Zunachst gibt es dort keinen Bestand mehr, der eine
solche Darstellung rechtfertigen wiirde und die Darstellung als eines zentralen
Versorgungsbereichs als Ziel wiirde aufgrund der rechtlichen Anforderungen be-
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zliglich des quantitativen Mindestbesatzes eine gebietsunvertragliche Entwick-
lung ermoglichen.

Es ist einerseits wiinschenswert, wenn auch in den Ortskern Zahlbach Ladennut-
zungen fiir eine gebietsangepasste die Nahversorgung des Gebietes zuriickkehren
wiirden; dies ist planerisch zu unterstiitzen. Es ist andererseits aber nicht erstre-
benswert,

e wenn dort langfristig zusatzlicher gebietsfremder Verkehr durch ein nach Art
und Umfang entstehendes UbermaR an Einzelhandel, der nicht mehr gebiets-
vertraglich ist, angezogen wird

e und durch die Ansiedlung von Laden, Geschaften oder Einzelhandelsbetrieben
in nennenswertem Umfang Beeintrachtigungen oder Gefahrdungen fiir be-
nachbarte zentrale Versorgungsbereiche hervorgerufen werden. Dies wiirde
den Zielsetzungen des Zentrenkonzeptes Einzelhandel entgegen laufen, die
zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet zu erhalten und weiterzuentwi-
ckeln und die fuf3ldufige Versorgung der Bevilkerung mit den Waren des kurz-
fristigen und periodischen Bedarfs zu erhalten und zu verbessern.

Im benachbarten zentralen Versorgungsbereich — Stadtteilzentrum Ortskern Bret-
zenheim und aus der Nahversorgungslage Alfred-Mumbacher-Straf’e (Lebensmit-
teldiscountmarkt mit Backfiliale)- wiirde Kundschaft abgezogen, die diesen zur
wirtschaftlichen Betriebsfiihrung fehlen wird. Daraus kénnen stdadtebauliche Fol-
gen von sinkender Attraktivitdt, Ladenschlieffungen, Leerstanden und Verodung
sowie Verlust der Funktionsfahigkeit entstehen. Der Ortskern von Bretzenheim
liegt etwa 1.000 Meter FuBwegestrecke vom Planstandort entfernt. Die fuf3laufi-
gen Einzugsbereiche iiberschneiden sich an den Randern. Er ist fiir die Bevolke-
rung in und um den Ortskern Bretzenheim der Nahversorgungstandort. Ein Wegfall
des Ankerbetriebes (Supermarkt), aber auch der kleineren Laden, wiirde zu deut-
lichen Funktionsverlusten fiihren. In noch starkerem Maf3e gilt das fiir den nur ca.
500 m entfernt liegenden Standort Nahversorgungsstandort Alfred-Mumbacher
Strae am siidlichen Ende des Ortskerns von Zahlbach.

Zwar hat die Bevolkerung durch Neubauprojekte beidseits der Unteren Zahlbacher
StraBe in den letzten Jahren zugenommen und zukiinftig beabsichtigte (aber noch
offene) Entwicklungen werden weiter zunehmen. Zum Teil werden diese Gebiete
mit ca. 800 bis 1200 Einwohnern noch vom fuf3ldufigen Einzugsbereich des Orts-
kerns Zahlbach erfasst.

In einem zu Fuf} erreichbaren Umkreis um den Ortskern (Mitte) leben im Jahr 2018
rd. 5.800 Menschen. Davon wohnen allerdings rd. 2.600 auf der Geldndeterrasse
oberhalb Zahlbachs von der aus sowohl topographisch wie entfernungsmafig die
dortigen Einkaufsmoglichkeiten (z.B. Augustusplatz) leichter zu erreichen sind.
Fiir weitere 1.400 Einwohner in diesem Einzugsbereich sind die Standorte Alfred-
Mumbadcher-Strafie und Ortskern Bretzenheim schneller erreicht. So dass nur rund
1.800 Einwohner einen deutlichen Nutzen aus Ladenansiedlungen ziehen wiir-
den. Diese Zahl rechtfertigt nicht die Ansiedlung von Super- oder Lebensmitteldis-
countmarkten, von Fachmarktangeboten oder einer Vielzahl von Laden iiber die
Versorgung des Gebietes hinaus. Sie sind auf hohere Einwohnerzahlen ausgelegt
und missten zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit zwangslaufig gebietsfremde Be-
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wohner anziehen. Das wiirde zwangsldufig zu Beeintrachtigungen und Gefdhr-
dung der genannten bestehenden zentralen Versorgungbereiche fiihren und zur
Gebietsunvertraglichkeit im Bebauungsplangebiet fiihren.

Um das Ziel einer angemessenen gebietsangepassten und fiir die benachbarten
Versorgungsstandorte und —bereiche vertraglichen Nahversorgung zu erreichen,
wird deshalb die zuldssige Nutzung in den WB- und MI-Gebieten des Bebauungs-
plangebietes O 70 — Milchpfad nach Art und Umfang auf die Laden, die der Ver-
sorgung des Gebietes dienen, entsprechend der Formulierung in § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO, beschrankt.

Danach sind z.B. zuldssig: kleinere spezialisierte Fachgeschafte des Lebensmittel-
sektors, kleinere Supermarkte alteren Zuschnitts, Convenience-Ldden oder kleine
sonstige Fachgeschafte mit den Giitern des taglichen Bedarfs (Lebensmittelhand-
werk).

Einzelhandelsbetriebe, die nicht mehr der Versorgung des Gebietes dienen, weil
sie ein grof3es Einzugsgebiet haben (z.B. grofle Supermarkte, Drogeriefachmarkte,
grofle Lebensmitteldiscounter) und/oder Waren des mittel- und langfristigen Be-
darfs anbieten (z.B. Schuhfachmarkte, Textilfachmarkte, aber auch Spezialge-
schifte mit weitem Einzugsbereich) werden der Rechtsprechung zufolge nicht
mehr zu dieser Kategorie gezdhlt. (Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhan-
del, Rd.Nr. 62 ff, 189 ff.). Damit wiirde tber die Zielsetzung hinausgegangen und
auch zu vermeidende Verkehre von auBerhalb in das Wohngebiet gezogen.

Der durchschnittliche Verkaufsflichenumfang von alten, kleinen ortskerntypi-
schen Supermdrkten, SB-Mdrkten oder auch Convenience-Stores liegt in Mainz
bei 350 gm (z.B. Laubenheim, Neustadt) bis 550 gm Verkaufsflache (z.B. Hechts-
heim). Als weiterer Maf3stab fiir die Zuldssigkeit nach Umfang der Betriebe kann
die Verkaufsflache der beiden Ankerbetriebe in der Alfred-Mumbacher-Strafe und
im Ortskern von Bretzenheim dienen. Sie betrdgt jeweils ca. 500 gm (Geschoss-
flache von 750 gm).

Der Ausschluss des Einzelhandels in den WA-Gebieten des Bebauungsplangebie-
tes erfolgt zusatzlich aufgrund der wegen der topographischen Hanglage der
Grundstiicke schwierigen verkehrlichen Erschliebarkeit zwischen den Strafien
Zahlbacher Steig (Steigungsstrecke mit hohem Verkehrsaufkommen) und Am
Milchpfad (Sackgasse).

8.2  Ma#B der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des MafRes der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die
Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl, die maximal zuldassigen Oberkanten
fur bauliche Anlagen, die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse sowie Flachen fiir
Stellplatze und Garagen festgesetzt. Das Maf3 der baulichen Nutzung beschrankt
sich im Wesentlichen auf den vorhandenen Gebadudebestand mit geringfiigigen
Erweiterungsmaoglichkeiten.
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In den besonderen Wohngebieten und im Mischgebiet orientiert sich die Hohe
baulicher Anlagen anhand des Bestands und wird auf zwei Vollgeschosse be-
grenzt. Im "WB 1" bis "WB 3" auf der westlichen und im "WB 7" bis "WB 9" auf der
ostlichen StrafRenseite der Bretzenheimer Strafe sind zwingend zwei Vollge-
schosse festgesetzt. Diese Regelung soll gewdhrleisten, dass die sich eng gegen-
tiberstehenden Gebdude an der Bretzenheimer Strafle, trotz Abstandsregelung
nach Landesbauordnung, bei Neubau an derselben Stelle wieder errichtet werden
konnen. Gebdude mit zwei Vollgeschossen bilden eine homogene Raumkante ent-
lang des Straf’enzugs.

Im Bereich des Milchpfads reicht es nicht aus die Hohe baulicher Anlagen nur
tiber maximal zuldssige Vollgeschosse zu regeln. Die topografisch erhéhte Lage
der Erschliefungsstrafle zu den Grundstiicken an sich, macht es moéglich zum
riickwartigen westlichen Bereich ein grofles Bauvolumen zu generieren, obwohl
dies vom Milchpfad nicht den Anschein macht.

Nach Betrachtung der ermittelten Trauf- und Firsthhen im Bereich des Milchpfads
("WA 1", "WA 2", "WA 4" und "WA 5") sowie Gelandeschnitten (siehe Kapitel 5.3),
konnten drei verschiedene Bereiche fiir unterschiedliche maximale Gebdudeho-
hen ermittelt werden. Im "WA 1", "WA 2" und "WA 4" liegt die durchschnittliche
max. Firsthohe bei etwa 6,00 m. Damit ein gewisser Spielraum gewahrt bleibt wird
hier eine max. Firsthohe von 7, 00 m festgesetzt. Die drei Gebdude im "WA 5" lie-
gen bei einer Bestandshéhe zwischen 7,00 und 8,50 m. Hier wird eine max. First-
héhe von 9,00 m festgesetzt. Fiir das "WA 1", "WA 2" und "WA 4" konnte eine ein-
heitliche Regelung zur maximale Traufh6he ermittelt werden. Mit Ausnahme von
zwei Ausreiler (Milchpfad 17 und 9) orientiert sich die festgesetzte maximale
Traufhdhe von 4,00 m an den Bestandshdhen. Die zwei Gebdaude am Zahlbacher
Steig, welche nicht liber den Milchpfad erschlossen sind, weisen héhere Gebau-
dehdhen im Bestand auf. Fiir das "WA 3" wird daher ausgehend vom Bestand eine
max. Gebdaudehdhe von 11,00 m und eine Traufhéhe von 7,00 m festgesetzt.
Zusatzlich wird die maximale Hohe von baulichen Anlagen auf den Grundstiicken
entlang der StrafRe "Zahlbacher Steig" im "WA 1" bis "WA 3" auf zwei Vollgeschos-
se begrenzt.

Die festgesetzten maximalen First- und Traufhohen baulicher und sonstiger Anla-
gen im "WA 1", "WA 2", "WA 4" und "WA 5" beziehen sich jeweils auf die Hinter-
kante der angrenzenden Verkehrsflache "Milchpfad”, gemessen an der Grund-
stiicksgrenze in der Gebdudemitte. Bei Eckgrundstiicken gilt als Hohenbezugs-
punkt die das Grundstiick erschlieBende Verkehrsflache. Fiir das festgesetzte all-
gemeine Wohngebiet ,,WA 3“ gilt als Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen
die natiirliche Geldandeoberflache. Diese sind im Plan mittels Hohenbezugspunkte
festgesetzt. Die auf dieser Grundlage festgesetzten maximalen Trauf- und Firstho-
hen gewdhrleisten, dass das stadtebauliche Erscheinungsbild gewahrt bleibt. So
kann eine stdadtebaulich unerwiinschte ibermafiige bauliche Verdichtung in die-
sem Teilgebiet ausgeschlossen werden. Bestehende Gebaude, die grofier als das
zuldssige Maf der baulichen Nutzung sind, geniefRen Bestandsschutz.

Mit den festgesetzten {iberbaubaren Grundstiicksflachen, der festgesetzten Ge-
schossigkeit und den getroffenen Hohenregelungen mit maximalen Trauf- und
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Firsthohen wird die Wohnsiedlung entlang der Bretzenheimer Strafe und des
Milchpfads insgesamt zum einen in ihrem heutigen Erscheinungsbild gesichert
und zum anderen werden bauliche Entwicklungsmoglichkeiten zur Innenentwick-
lung erdffnet.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich grof3tenteils an der bestehenden Bebau-
ung und an den Festsetzungen des "Z 71".

In den allgemeinen Wohngebieten sind, mit Ausnahme der bestehenden Haus-
gruppe im "WA 2", ausschlielich Einzel- und Doppelhduser zuldssig, damit eine
aufgelockerte und durchgriinten Bebauung auf den einzelnen Grundstiicken ge-
wahrt werden kann.

Im historisch gewachsenen Ortskern mit seiner {iberwiegend geschlossenen
Haus-und-Hofbauweise ist in den besonderen Wohngebieten und im Mischgebiet
grofdtenteils eine geschlossene und eine abweichende Bauweise festgesetzt. Fiir
die im Plan als abweichende Bauweise festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen ist geregelt, dass innerhalb dieser die Gebdude als Einzelhduser mit ein-
seitigem Grenzabstand ausgehend vom Bestand zu errichten sind. Wie bei den
Baulinien auch, geschieht dies aus stdadtebaulichen Griinden. So kann auch in
Zukunft ein homogenes Wohngebietes erzeugt werden und die stdadtebauliche
Qualitat der bestehenden Zeilenbebauung bleibt erhalten.

Im Plangebiet werden die liberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen
und Baulinien abgegrenzt. Die Bestandsgebduden lassen geniigend Raum fiir eine
Bebauung, wobei durch den zwingenden Anbau an die Baulinien entlang der
"Bretzenheimer Straf’e" und des "Milchpfad" eine einheitliche und somit eine ge-
ordnete stadtebauliche Struktur erreicht werden soll. Durch die im Vergleich zum
Bestand vergrofBerte Baukdrpertiefe kann im Falle eines Wegfalls der bisherigen
Bausubstanz die Anpassung an zeitgemdfle Wohnungsgrundrisse ermoglicht wer-
den.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebiete "WA 1", "WA 2", "WA 4" und "WA
5" ist die Baulinie 5,00 m von der Stralenbegrenzungslinie zuriick gesetzt. So soll
gewdhrleistet sein, dass Stellplatze vor den Gebauden geniigend Platz auf dem
Grundstiick finden. In der bestehenden Situation stehen die meisten Gebdude
wesentlich dichter an der StraBe, was dazu fiihrt, dass die vor dem Haus parken-
den Autos nicht ganzlich auf dem eigenen Grundstiick stehen, sondern auch teil-
weise in den schon sehr engen Straf’enraum ragen.

Grof3e von Baugrundstiicken

Zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes der Einfamilienhaussied-
lung des Milchpfads, dem Schutz einer iibermadfiigen Ausnutzung der Grundsti-
cke und einer damit einhergehenden unerwiinschten baulichen Verdichtung des
Plangebietes ist in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 1" bis
"WA 5" festgesetzt, dass Baugrundstiicke mindestens eine Grofle von 300 m?2
aufweisen missen. Bei einer moglichen Grundstiicksteilung soll sichergestellt
werden, dass Grundstiicke entstehen, welche einerseits eine der stadtebaulichen
Struktur des Gebietes entsprechende Grofie besitzen, andererseits eine mafvolle
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Nachverdichtung unter der Beriicksichtigung einer relativ aufgelockerten und
durchgriinten Bebauung auf den einzelnen Grundstiicken weiterhin ermdéglichen.
Die Umsetzung der Festsetzungen beziiglich des Mafies der baulichen Nutzung
sollen so gewdhrleistet werden.

Die Regelung zur Mindestgrundstiicksgrofe soll sowohl fiir das neu entstehende
Grundstiick, als auch fiir das urspriingliche Grundstiick zutreffen. Bestehende
Grundstiicke, die grof3er als das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung sind, ge-
nieRen weiterhin Bestandsschutz.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

In den allgemeinen Wohngebieten "WA 1" bis "WA 5" sind Nebenanlagen, Stell-
platze und Garagen nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in
den entsprechenden festgesetzten Flachen zuldssig. Damit soll ein Mindestmaf
an Offenheit und Aufenthaltsqualitdt durch ausreichende Grundstiicksfreiflachen
ermoglicht werden. Zudem soll der enge StraBenraum von parkenden Autos frei-
gehalten werden. Es sollen keine parkenden Autos von den Grundstiicken auf den
engen StraBeraum ragen. Ebenerdige Stellplatze sind daher aufierhalb der zuge-
lassenen Flachen nur noch auf den Garagenzufahrten auf dem eigenen Grund-
stiick zuldssig. Die Garagen miissen aufgrund der festgesetzten Baulinien und -
grenzen in mind. 5,00 m Entfernung zum StraRenraum errichtet werden.

In den festgesetzten besonderen Wohngebieten "WB 1" bis "WB 9" und im Misch-
gebiet sind Nebenanlagen nur innerhalb der festgesetzten {iberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig. Hierzu sind die Giberbaubaren Grundstiicksflachen ausrei-
chend dimensioniert. Bestehende Nebenanlagen genief’en weiterhin Be-
standsschutz.

Entlang der Bretzenheimer Strae stehen viele Gebdude auf den einzelnen Grund-
stiicken direkt an der Straf’engrenze und sind zum Teil in einer geschlossenen
Bauweise errichtet. Platz fiir das Abstellen eines oder mehrerer Autos ist daher oft
nur auf dem riickwartigen Grundstiick. Aus diesem Grund kénnen in den festge-
setzten besonderen Wohngebieten "WB 1" bis "WB 5" und "WB 7" bis "WB 9" so-
wie im Mischgebiet "MI 1" ebenerdige Stellpldtze und Garagen hingegen auch au-
Berhalb der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen ausnahmsweise zu-
gelassen werden, sofern sie mit 5,00 m Entfernung von der Strafenbegrenzungs-
linie errichtet werden und die Grundstiickszufahrt max. 4,0 m betragt.

Im festgesetzten besonderen Wohngebiet "WB 6" sind Garagen und ebenerdige
Stellplatze auf3erhalb der Baufenster nur in den gesondert nach § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB zeichnerisch festgesetzten Flachen zuldssig. Die festgesetzten iiberbauba-
ren Grundstiicksflachen sind ausreichend dimensioniert.

Zahl der zuldssigen Wohneinheiten

Die Wohngebiete "WA 1", "WA 2", "WA 4" und "WA 5", entlang des Milchpfads
sind ausnahmslos durch eine Ein- bis max. Zweifamilienhausbebauung gekenn-
zeichnet. Angesichts hoher Grundstiickskosten und grofler Grundstiicksflachen
besteht fiir unbebaute und fiir in geringem Maf3e genutzte Grundstiicke die Gefahr

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg1\sigges\3-061.sig.docx Stand: 30.07.2018 20



8.7

Begriindung "O 70"

zum Bau von Mehrfamilienhdusern. Eine grof3e Anzahl von Wohneinheiten wiirde
bei den groflen Grundstiicken, insbesondere bei der Errichtung von Kleinwohnun-
gen und Appartements, zu erheblichen stdadtebaulichen Spannungen fiihren. Eine
groRe Anzahl an Wohneinheiten je Gebdude fiihrt in der kleinen Sackgasse ohne
Wendehammer und auf den Flachen fiir den ruhenden Verkehr vor den Hausern zu
einem komplizieren Rangieren der Pkw's mit einer erhohten Larmbeldstigung der
Nachbarn. Zusatzlich steigt bei einer Zunahme an Wohneinheiten die Flachenin-
anspruchnahme zur Unterbringung der erforderlichen Nebenanlagen zu Lasten
begriinter Freiflachen an. Mehr Funktionsflache ist erforderlich, wodurch eine ho-
here Bodenversiegelung erfolgt. Eine Begrenzung der Wohneinheiten wiirde ins-
gesamt die Qualitat des Wohngebiets sicherstellen.

Um die Nutzungsdichte innerhalb dieses Gebietes auch langfristig auf ein vertrag-
liches Mafl zu begrenzen und somit einerseits den stadtebaulich gewiinschten
Charakter des Einfamilienhausgebiets beizubehalten und andererseits die Leis-
tungsfahigkeit des bestehenden Erschlieungssystems nicht zu {iberstrapazieren,
greift der "O 70" unter Beachtung der o. a. Planungsziele aus besonderen stadte-
baulichen Griinden auf die Moglichkeit der Begrenzung der Zahl der Wohneinhei-
ten je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte zuriick. Dies gilt sowohl fiir die Wohn-
bebauung entlang des "Milchpfads”, als auch fiir die Wohnbauflachen im "WA 3"
entlang der stark abschiissigen Straf’e "Zahlbacher Steig".

Die festgesetzte Anzahl an zuldssigen Wohnungen je Wohngebdude orientiert sich
dabei am Bestand, ldsst allerdings noch einen gewissen Nachverdichtungsspiel-
raum zu. Somit sind in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 1", "WA
2", "WA 4" und "WA 5" maximal 2 Wohneinheiten und im "WA 3" maximal 4
Wohneinheiten je Wohngebdude zuldssig. Sofern es sich um ein Doppelhaus
handelt, sind nur 2 Wohneinheiten je Gebdude zuldssig.

Geférderter Wohnungsbau

Mit dem Instrument der "Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung" hat der
Stadtrat am 03.12.2014 beschlossen, bei der Neuerschlieung von Bauland ei-
nen Anteil an geférdertem Mietwohnungsbau vertraglich zwingend festzuschrei-
ben. Diese Methodik funktioniert aber nur in solchen Planfallen, wo neues Bau-
recht geschaffen wird. Beim Bebauungsplanverfahren "O 70" handelt es sich je-
doch um eine Bestandsiiberplanung. Der "O 70" kann nur mit dem Rechtsinstru-
ment des § 9 Abs. 1 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) die Forderfahigkeit von Wohn-
bebauung unterstiitzen. So kann sichergestellt werden, dass der Bauherr die For-
derkriterien bei der Schaffung von Wohnraum beachtet. Ein Forderzwang ergibt
sich aus der Festsetzung jedoch nicht. Die Festsetzung regelt lediglich, dass die
baulichen Voraussetzungen fiir eine eventuelle Forderung gewdhrleistet werden.

In Anlehnung an den wohnungspolitischen Willen der Stadt und unter Beachtung
der hohen Nachfrage an bezahlbarem Wohnraum wird daher in Absprache mit der
Wohnraumforderung fiir den Neubau von Gebduden mit mehr als 10 Wohneinhei-
ten eine Forderquote von 25 % gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB)
festgesetzt.
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Da infolge des begrenzten Maf3es der baulichen Nutzung nur mit wenigen Gebau-
den mit mehr als 10 Wohneinheiten je Wohngebadude zu rechnen ist, betrifft diese
Festsetzung allenfalls einen relativ geringen Teil méglicher NeubaumaBRnahmen.

Griinplanerische Festsetzungen

Ein Arten- und Baumschutzqutachten ist bereits beauftragt. Die erforderlichen
Festsetzungen werden spdter nach Vorliegen der Untersuchungsergebnisse im
Zuge des weiteren Verfahrens ergdnzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des stadtebaulich sehr einheitlichen Erscheinungsbildes der jeweiligen
Siedlungsgebiete entlang der Bretzenheimer Strafle, dem Zahlbacher Steig und
des Milchpfads werden fiir den gesamten Geltungsbereich auch gestalterische
Festsetzungen getroffen.

Dachform, Dachneigung

Dachform und Dachneigung bestimmen das Erscheinungsbild eines Daches maf3-
geblich und damit das des gesamten Gebdudes. Die im Plangebiet anzutreffenden
geneigten Dacher der Wohngebdude werden als Dachlandschaft im Zusammen-
wirken mit den Nachbargebduden als stddtebaulich ortsbildpragend wahrge-
nommen. Das trifft vor allem auf die besonderen Wohngebiete "WB 1" bis "WB 9"
und das Mischgebiet zu. Dort sind ausgehend vom Bestand nur Satteldacher zu-
lassig sind.

Zur Sicherung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes der Wohnsiedlung entlang
des Milchpfads im "WA 1" bis "WA 5" sind ausschlieflich die Errichtung von sym-
metrisch geneigten Ddachern zuldssig. Die Gebdude im "WA 1", "WA 2", "WA 4",
sind traufstandig zur Verkehrsflaiche "Milchpfad" anzuordnen. Die Firstlinie ist
durch Planeintrag festgesetzt. Damit wird fiir diesen Bereich, trotz Wahrung des
einheitlichen Erscheinungsbildes, ein breiter Spielraum fiir unterschiedliche
Dachformen (z.B. Satteldach oder Walmdach) ermdglicht.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Da einige der Gebdude nur iiber ein geringeres Wohnraumangebot verfiigen, wird
neben der Moglichkeit einer baulichen Ergdnzung durch einen Anbau alternativ
auch der Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken ermoglicht.

Um zusatzliche Belichtungsflachen im Dachraum zu erhalten, sind Dachaufbauten
in Form von Gauben und Dacheinschnitte unter bestimmten Voraussetzungen zu-
lassig. Deren Abmessungen sind durch entsprechende textliche Festsetzungen
geregelt. Aus gestalterischen Griinden darf die Gesamtbreite der Dachaufbauten
und Dacheinschnitte die Halfte (50%) der jeweiligen dazugehdrenden Gebdude-
frontlange des Wohngebadudes nicht iiberschreiten. Diese gestalterische Regelung
zur maximalen Breite von Dachaufbauten und Dacheinschnitte ist notwendig, da
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in dem Plangebiet nur Dachgauben mit geringerer Breite vorhanden sind. Das Zu-
lassen von Dachgauben und Dacheinschnitte, die {iberproportional die weitge-
hend geschlossenen Dachflachen 6ffnen, wiirde stadtgestalterisch eine unruhige
Dachlandschaft erzeugen, was dem Wohnquartier aus stadtebaulicher Sicht ab-
traglich ware.

Einfriedungen, Vorgarten, Anlagen zum Sammeln von Miill

Zur Sicherung und Wahrung eines stadtebaulich ansprechenden straBBenseitigen
Erscheinungsbildes ist in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 1",
"WA 2", "WA 4" und "WA 5" die Errichtung von baulichen Einfriedungen zur 6ffent-
lichen Verkehrsflache mittels textlicher Festsetzung auf eine Hohe von maximal
1,20 m begrenzt. Die Hohe der Einfriedungen bezieht sich auf die natiirliche Ge-
landeoberflache, die von der Einfriedung bzw. von der Sockelmauer bzw. von Pfei-
lern tiberdeckt wird.

Dariiber hinaus diirfen Vorgdrten nicht als Arbeits- und Lagerflachen genutzt wer-
den.

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

Umweltbelange

Bei dem Bebauungsplan "Milchpfad (O 70)" handelt es sich um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, der im beschleunigten Verfahren
aufgestellt wird. Eine Umweltpriifung gemaB § 2 a Abs. 4 BauGB und die Erstel-
lung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sind deshalb nicht erforderlich. Die
Umweltbelange sind dennoch zu beachten und abwdgend zu beriicksichtigen.

Folgende Fachgutachten sind bereits beauftragt:

* Artenschutzgutachten,

* Baumschutzgutachten,

» Schallschutzgutachten,

» Erschiitterungsgutachten sowie
» Klimaschutzgutachten.

Wird im Zuge des weiteren Verfahrens ergdnzt.
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11. Belange des Denkmalschutzes

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes iliberschneidet sich im siidlich Teil
mit dem Geltungsbereich der Rechtsverordnung zur Unterschutzstellung der
Denkmalzone "Bretzenheimer StrafRe 2-6/Wildgraben" in Mainz, rechtskraftig seit
23.03.1978 (siehe Abb. 6).

e

Abb. 6 Geltungsberelch der Denkmalzone "Bretzenheimer Strale 2-
6/Wildgraben"

Die Unterschutzstellung der Denkmalzone erfolgt zum Zwecke der Erhaltung

e der historischen Hauserzeile in der Bretzenheimer StrafRe am Siidrand des ur-
spriinglichen Ortskerns von Zahlbach mit dem zweigeschossigen Eckgebaude
Nr. 2, das ein nachtraglich aufgesetztes, iiber den First ragendes Zwerchhaus
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kennzeichnet und dessen Obergeschoss aus Fachwerk besteht, dem daneben
befindlichen Traufenhaus mit zwei Geschossen (Nr. 4) und dem mit einem
hohen Kriippelwalmdach versehenen, breit gelagerten Haus Nr. 6, das eine
achsensymmetrisch ausgebildete Fassade kennzeichnet. Sandsteingewande
rahmen die hochrechteckigen Fenster. Auf der freistehenden Giebelseite sind
sie vermauert.

e des Bachbetts des Wildgrabens in seiner kennzeichnenden Abknickung nach
Norden und einem noch vorhandenen Briickengeldander im Zuge des alten
Milchpfads (auBerhalb des Geltungsbereichs des "0 70"),

e der platzartigen Aufweitung der offentlichen Flachen zwischen Wildgraben
und der historischen Hauserzeile (auf3erhalb des Geltungsbereichs des "O
70") sowie

e der Trasse des historischen ,,Milchpfads* hinter den Anwesen Bretzenheimer
StraBe 2, 4, 6.

AuBerdem nachrichtlich iibernommen wird das Einzeldenkmal Ecke Zahlbacher
Steig/ Bretzenheimer Straf3e. Hierbei handelt es sich um eine Brunnenstube und
Brunnentrog aus Rotsandstein von 1860.

Das Plangebiet des "O 70" ist im direkten Umfeld von Grabungsschutzgebieten
umgeben, die u. a. der Erhaltung und Sicherung von rémischen Siedlungsspuren
und romischen Graber dienen.

12.  Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung stellt keinen férmlichen Bestandteil des Bau-
leitplanverfahrens dar, ist aber ein wichtiger Hinweis dafiir, ob die familien-
orientierten Entwicklungsziele der Stadt Mainz innerhalb des Plangebietes erfiillt
werden kénnen.

Es wird im weiteren Verfahren gepriift, ob die Planung familienbezogene Aspekte

beriicksichtigt.
13.  Statistik

Plangebietsgrofie 2,34 ha 100,0 %

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,89 ha 38,0 %

Besonderes Wohngebiet (WB) 1,10 ha 47,0 %

Mischgebiet (MI) 0,09 ha 3,8 %

Gemeinbedarfsflache 0,05 ha 2,1%

Verkehrsflachen 0,21 ha 9,0 %

- davon: offentlich 0,19 ha 8,1 %
besonderer Zweckbestimmung 0,02 ha 0,9 %
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14. Kosten

Der Geltungsbereich erstreckt sich iiber einen bereits voll entwickelten Sied-
lungsbereich. Zusatzliche offentliche Flachen oder Masnahmen sind derzeit nicht
vorgesehen. Die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens entstehenden Kosten
sind aktuell noch nicht zu beziffern und werden im Rahmen des weiteren Verfah-
rens durch die stddtischen Fachdamter ermittelt.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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