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Begriindung "Begriindung 43/1.A"

Begriindung zum Bebauungsplan "Villengebiet Oberstadt - 1. Anderung (O 43/1.A)

1. Sachverhalt / Problemstellung

Anlasslich eines Antrages auf Nutzungsanderung eines Wohngebdudes mit freiberufli-
cher Nutzung in ein reines Biirogebaude, hat der Stadtrat am 29.11.2017 die Aufstellung
des Bebauungsplanes "Villengebiet Oberstadt — 1. Anderung (043/1.A)" beschlossen.
Das Vorhaben liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Villengebiete
Oberstadt (O 43)“. Dieser Bebauungsplan aus dem Jahre 1977 trifft die Festsetzung,
dass ,,nur Wohngebdude mit nicht mehr als 2 Wohnungen zuldssig sind“. Das Vorhaben
wurde fiir 12 Monate zuriickgestellt. Eine Veranderungssperre hat der Stadtrat am
12.09.2018 beschlossen.

In der Vergangenheit wurden in diesem Quartier im Rahmen von Bauantrdagen oft mehr
als die zuldssigen zwei Wohneinheiten beantragt. Gewerbliche Nutzungen wurden bisher
nur im Rahmen freiberuflicher Tatigkeiten realisiert und waren auch zuldssig. Erstmals ist
eine Umnutzung in eine rein gewerbliche Folgenutzung beantragt. Eine rechtliche Wiirdi-
gung durch das Bauamt, Abteilung Bauaufsicht kam zum Ergebnis, dass aus der Festset-
zung ,,nur Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohneinheiten zuldssig“ nicht der
Schluss gezogen werden konnte, dass ein Reines Wohngebiet (WR) im Sinne des § 3
BauNVO festgesetzt sei. Aus der Festsetzung ergebe sich somit nicht die Unzuldssigkeit
des beantragten Biirogebdudes. Ein Baugebiet nach BauNVO setze der Bebauungsplan
nicht fest. Demnach ware das Vorhaben zuldssig gewesen.

2. Planerfordernis, Planungsziele und beabsichtigte Festsetzungen

Vor diesem Hintergrund bestand die Gefahr, dass bei einer Genehmigung des aktuellen
Antrages weitere Antrage dieser Art folgen und das Gebiet ,,umzukippen® drohte. Der
Planungswille der Stadt fiir den urspriinglichen Bebauungsplan "0 43" war im Jahre 1977
eindeutig der Schutz der Villengebiete und somit auch der Schutz der Wohnnutzung. Bi-
rogebdude fiihren aufgrund eines hoheren Publikumsverkehres auch zu gebietsfremden
Beldstigungen im Wohnquartier. Der Bebauungsplan "O 43“ kann vor diesem Hinter-
grund keinen Beitrag zu einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung mehr leisten.

Somit besteht ein Planerfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB.

3. Ziele der Planung und beabsichtigte Festsetzungen

Ziel der Bauleitplanung ist es, fiir das Plangebiet des urspriinglichen Bebauungsplanes
"0 43" eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen, dabei den Charak-
ter des Villengebiets zu erhalten und insbesondere die Wohnnutzung zu schiitzen und in
diesem Zusammenhang ihre Verdrangung durch "Nichtwohnnutzungen" zu reglementie-
ren.. Dazu ist es erforderlich, das geltende Bauplanungsrecht im Rahmen der Bebau-
ungsplandnderung "0 43/1. A“ dahingehend zu erweitern, dass als Baugebiet im Sinne
des BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt wird.
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Die in einem WA im Regelfall gemaf3 § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen

sollen von der planungsrechtlichen Zuldssigkeit ausgeschlossen werden, da sie in Kon-
kurrenz zu der zu schiitzenden Wohnfunktion stehen und zudem keine geeigneten
Standortbedingungen vorfinden.

Ansonsten werden die bisherigen Festsetzungen des "O 43“ in den "O 43/1.A" iiber-

nommen. Die noch aus dem Jahre 1975 stammenden textlichen Festsetzungen sollen
modifiziert und an die aktuellen Rechtsvorschriften angepasst werden.

4, Rdumlicher Geltungsbereich

Das "Schlesische Viertel", ehemals ein Teil des "043", wurde inzwischen durch den Be-
bauungsplan "Schlesisches Viertel (O 53)" — Rechtskraft: 14.06.2017 — tUberplant und ist
nicht Gegenstand der Bebauungsplandnderung "043/1.A". Der rdumliche Geltungsbe-
reich des Anderungsverfahrens umfasst somit die verbleibenden Teilbereiche, die wie
folgt abgegrenzt sind:

Teilbereich 1:

e Im Siiden von dem Straenzug bestehend aus der Strae An der Goldgrube, der Stra-
e Am Stiftswingert und der Géttelmannstrafie,

e im Westen von der Friedrich-Schneider-Strafe und der Neumannstrafle,

e im Norden von der Straf’e Drususwall, der Straf’e Auf der Steig, von der siidwestli-
chen und sidlichen Parzellengrenze des DRK Schmerzzentrums und der StraBe Auf
dem Albansberg,

e im Osten durch die westliche Begrenzung des Volksparks, Parzelle 105, Flur 23, und
die Ostliche und siidliche Begrenzung der Parzelle 99/2, Flur 23, einem Teilstiick der
einbezogenen StraBBe An der Karlsschanze und einem Teilstlick der einbezogenen
StraBe Am Rosengarten und weiter der siidwestlichen Begrenzung der Straenparzel-
le Am Rosengarten bis zur Einmiindung in den Kreuzungsbereich Am Stiftswingert.

Teilbereich 2:
e Im Nordwesten von der Griinparzelle des Zitadellengrabens, Flurstiick 100/11, Flur 7,

e im Siudosten von der Griinparzelle der Griinanlage Drususwall, Flurstiick 100/ 11,
Flur 7 und Flurstiick 61/3, Flur 7,

e im Osten/ Nordosten durch die SalvatorstraBBe, die sudliche und sudwestliche Be-
grenzung der Parzelle 59, Flur 7 und die norddstliche Begrenzung des Flurstiickes 57,
Flur 7.

Teilbereich 3:

e Im Nordwesten und Nordosten von der Stralenparzelle der StrafRe An der Favorite,
e im Siidosten von der Straf’e Am Michelsberg und

e im Siidwesten von der Gottelmannstrafe.
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Teilbereich 4:

e Im Nordosten von der siidwestlichen Begrenzung der Straenparzelle Karl-Weifer-
Straf3e, Flurstiick 168/6, Flur 23,

e im Siidosten von der nordwestlichen Begrenzung des Flurstiickes 121, Flur 23,

e im Siidwesten von einbezogenen Straf’enparzelle Unterer Michelsbergweg.

5. Bestehendes Planungsrecht

Innerhalb des Bebauungsplanes "Villengebiet Oberstadt (O 43)", der seit 25.07.1989
rechtskraftig ist, liegen die Bebauungsplane:

e "Ander Goldgrube — Neumannstrafie (O 21)" — Rechtskraft: 25.10.1991,
e "Friedrich-Schneider-StraRe — Anderung (0 39)" — Rechtskraft: 25.10.1991 und
e "Am Rosengarten 2 — VEP (O 51)" — Rechtskraft: 19.05.1999

Der "0 43/1.A" iiberlagert die beiden Bebauungspldne O 21 und O 39. Das heifdt kiinftig
gelten hier die Festsetzungen des O 43/1.A.

Der VEP "0 51" wird aus den Geltungsbereich des O 43 ausgespart; d. h. hier gelten wei-
terhin die Festsetzungen des VEP O 51.

Abb. 1 :Geltngsbereich bestehender Bebaungspc'ine

6. Flaichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet des "O 43/1.A." vorhandenen Wohn-
bauflichen dar. Der O 43/1.A. ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.
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7. Bestandsaufnahme
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Abb. 2: Bestandsaufnahme
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Eine Bestandsaufnahme - Stand: Oktober 2017 — belegt, dass im Villengebiet Oberstadt
inzwischen ein gewisser Anteil an nicht storender gewerblicher Nutzung und freiberuflich
Tatigen vorhanden ist und auch mehrere Gebdaude mit mehr als zwei Wohnungen existie-
ren (Siehe Abb. 2). Die unter 2. Aufgefiihrten Befiirchtungen, dass sich das Villengebiet
schleichend umstrukturiert und zu kippen droht, werden bestatigt.

8. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
8.1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist bereits vollstindig bebaut. Mit dem "0 43/1.A." soll kein Planungs-
recht fiir zusatzliche Gebdaude oder mehr Bauvolumen geschaffen werden. Mit dem "O
43/1.A." soll bestehender Wohnraum erhalten und geschiitzt und der Charakter des be-
stehenden Villengebietes gewahrt werden.

Um dieses Ziel zu erreichen, soll, wie unter 1. erldutert, ein Baugebiet gemafl Baunut-
zungsverordnung neu definiert werden, um darauf aufbauend eine Feinsteuerung der
zuldssigen Art der baulichen Nutzung zu ermdglichen.

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet. Wohngebdude, sowie Anlagen fiir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke bleiben allgemein zulds-
sig. Die der Versorgung dienenden Laden, nicht storende Handwerksbetriebe sind gem. §
1 Abs. 5 BauNVO nur noch ausnahmsweise zuldssig.

Die Zuldssigkeit freiberuflicher Nutzungen im Sinne des § 13 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) wird dahingehend reglementiert, dass maximal 50 % der Wohnfldache eines
Gebdudes fiir freiberufliche Nutzungen in Anspruch genommen werden diirfen. Dieser
Wert orientiert sich an geltender Rechtsprechung. Mit der Begrenzung der Flache soll ge-
bietsfremder Verkehr im Plangebiet eingeschrankt werden.

Schank und Speisewirtschaften und die im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wer-
den gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO als unzuldssig festgesetzt. Diese Nutzungen stehen
in Konkurrenz zu der schiitzenden Wohnnutzung, treffen im Plangebiet auf fehlende,
oder ungeeignete Standortbedingungen und/ oder wiirden zu viel storenden Verkehrs ins
Plangebiet ziehen.

Ferienwohnungen werden von der Zuldssigkeit ausgeschlossen, da diese Nutzung geeig-
net ist, die dauerhafte Wohnnutzung zu verdrangen und so dem Wohnungsmarkt Flachen
zu entziehen.

Die Begrenzung der Zahl der maximal zuldssigen zwei Wohneinheiten je Gebdaude wird
beibehalten. Sie ist deshalb geboten, weil mit jeder zusatzlichen Wohneinheit die Fla-
chenanspriiche auf dem Grundstiick fiir Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten steigen,
was unterm Strich in der Regel den Verlust der stadtebaulich pragenden Griinsubstanz
nach sich zieht, die den Charakter des Villengebiets ma3geblich mitbestimmt.
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8.2. Maf3 der baulichen Nutzung

Zum Maf3 der baulichen Nutzung enthalt der bestehende Bebauungsplan "0 43" folgen-
de Festsetzungen:

-Mindestgréfle der Baugrundstiicke: 800 m2
-Geschosszahl: Il

-GRZ (Grundfldachenzahl): 0,3

-GFZ (Geschossflachenzahl): 0,4

-nicht mehr als 2 Wohnungen je Wohngebadude

Mit diesen Festsetzungen wird das zuldssige Maf fiir eine bauliche Nutzung in einem
allgemeinen Wohngebiet nicht ausgeschopft. Diese Festsetzungen entsprechen aber
dem zu erhaltenden Charakter des Villengebietes (grofRe Grundstiicke, freistehende Ein-
familienhduser/ Doppelhduser, geringe Dichte, grofier Griinanteil) und der Bestandssitu-
ation. Diese Festsetzungen werden in den "O 43/1.A." ibernommen. Der "O
43/1.A."dndert somit nichts am MaB der baulichen Nutzung.

8.3. Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Ein weiteres zentrales Merkmal im Villengebiet Oberstadt ist der groe Griinanteil. Die
Gebdude nehmen in der Regel nur einen relativ kleinen Teil der Grundstiicksflache in An-
spruch und stehen als Einzel- oder Doppelhduser straRenbegleitend im vorderen Grund-
stiick, sind aber vom o6ffentlichen Stra’enraum abgeriickt.

Abb. 3: Bebauungsstruktur / Griinstruktur

Dieser Charakter soll beibehalten bleiben. Im "0 43/1.A." ist deshalb eine offene Bau-
weise mit Einzel- oder Doppelhdusern festgesetzt. Mittels Baugrenzen wird ein Baufens-
ter, entsprechend der bestehenden Bebauung, im vorderen Grundstiicksteil mit Abstand
von 5,0 Metern zur Strafle festgesetzt. Stellpldtze, Garagen und andere Nebenanlagen
missen einen Abstand von ebenfalls 5,0 Meter zur 6ffentlichen Strae einhalten.
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8.4 Griinplanerische Festsetzungen

Das gesamte Plangebiet zeichnet sich durch eine intensive Begriinung aus und weist
eine deutliche Pragung durch die bestehenden Bdaume auf. Diese intensive Begriinung
soll erhalten und gesichert werden.

8.4.1 Besonderer Schutz von Bdumen

In einem Baumkataster des Griin- und Umweltamtes ist der gesamte Baumbestand er-
fasst und bewertet. Diese Bdume sind im "0 43/1.A." als zu erhaltende Bdume festge-
setzt. Diese Kartierung umfasst allerdings nur die Baume im offentlichen StraBenraum
und auf stadtischen Grundstiicksflachen. Natiirlich existieren auf den privaten Grund-
stiicksflachen weitere Baume, die nach Méglichkeit ebenfalls zu erhalten sind. Sie liegen
verstreut iber die gesamten Grundstiicksflache und zum Teil auch innerhalb der mittels
Baugrenzen markierten Baufenster. Ab einem Stammumfang von 80 cm und mehr ge-
messen in 1 Meter Hohe {iber dem Boden, unterliegen Baume der Satzung "Rechtsver-
ordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz" vom 12.12.2003.
Im Falle geplanter Abriss-, Bau-, Sanierungs- oder RenovierungsmafRnahmen sind vor
Planungsbeginn die jeweils betroffenen Baume als Beurteilungsgrundlage fiir den Baum-
erhalt sowie fiir erforderliche Schutzvorkehrungen im Stamm-, Kron- und Wurzelberei-
ches beispielsweise nach DIN 18920 flachen- sowie hohenmafig exakt einzumessen.

Die fiir die zu errichtenden Gebdude vorzusehenden Baugruben sollen einen Abstand
von 2,0 Meter zum Kronentraufbereich einhalten. Sollten diese Baume aufgrund einer
baulichen Ausnutzung der festgesetzten {iberbaubaren Grundstiicksflachen nicht erhal-
ten werden kdnnen, so ist fiir diese gemafd der Rechtsverordnung im Baugenehmigungs-
verfahren ein Fdllantrag zu stellen. Je nach Entscheidung muss hierfiir eine addquate An-
zahl von Nachpflanzungen vorgenommen werden.

8.4.2. Sonstige griinplanerische Festsetzungen

Im "0 43/1.A." ist der Anteil an befestigten Flichen auf das erforderliche Mindestmaf zu
beschrdanken. Zuwege, Zufahrten und Stellpldtze sind — soweit nicht andere Vorschriften
entgegenstehen — ausschlieBlich mit wasserdurchldssigen Beldge herzustellen. Schall-
schutzanforderungen gegen Fluglarm und gegen Verkehrslarm entlang der Géttelmann-
straf3e und der Straf’e Am Stiftswingert sind erforderlich.

8.5 Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

Aufgrund des stdadtebaulich einheitlichen Erscheinungsbildes des Siedlungsgebietes
werden fiir den gesamten Geltungsbereich auch gestalterische Festsetzungen getroffen.

8.5.1 Dachform/Dachneigung

Dachform und Dachneigung bestimmen mafigeblich das Erscheinungsbild eines Daches
und des gesamten Gebdudes. Die im Plangebiet anzutreffenden Dacher werden als Dach-
landschaft im Zusammenwirken der Nachbargebdude als stadtebaulich ortsbildpragend
wahrgenommen. Im Plangebiet sind die Dacher sehr variantenreich und phantasievoll
ausgefiihrt. Wirklich dominierend sind jedoch Walm- beziehungsweise Zeltdacher und
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Sattelddcher. Flachddcher sind nur wenige und nur auf neueren Gebauden vorhanden. Im
"0 43/1.A." sind deshalb ausschlieBlich symmetrisch geneigte Ddcher zulédssig. Flachda-
cher sind nur ausnahmsweise bei Nebenanlagen und Garagen erlaubt.

8.5.2 Dachaufbauten

Die meisten Gebduden im Villengebiet Oberstadt verfiigen iiber ein grof3ziigiges Wohn-
raumangebot, da nur zwei Wohneinheiten pro Gebdude zulassig waren und mit dem "0
43/1.A" sein werden. GroBRe geschlossene Dachflichen prigen das Bild. Trotzdem sind
zahlreiche Dachraume ausgebaut und besitzen Dachaufbauten — allerdings eher mit
kleineren Dimensionen.

Eine Nutzung von Dachrdumen soll auch weiterhin moglich sein. Die Abmessungen von
Dachaufbauten werden allerdings durch Festsetzungen geregelt und diirfen aus gestalte-
rischen Griinden in ihrer Summe maximal 1/3 der jeweiligen dazugehdrigen Gebaude-
frontlange nicht iberschreiten und miissen vom First mindestens einen Abstand von 0,5
Meter einhalten, gemessen parallel zur Dachhaut. Das Zulassen von Dachglauben, die
tiberproportional die weitgehend geschlossenen Dachflachen 6ffnen oder die Firstlinie
dominieren, wiirden stadtgestalterisch eine unruhige Dachlandschaft erzeugen und dem
Charakter des Gebietes stadtebaulich nicht entsprechen.

8.5.3 Einfriedungen Vorgarten, Anlagen zum Sammeln von Miill

Zur Sicherung und Wahrung eines stddtebaulich angemessenen und ansprechenden
strafRenseitigen Erscheinungsbildes ist die Errichtung von baulichen Einfriedungen zur
offentlichen Verkehrsflache auf eine Hohe von maximal 1,2 Meter begrenzt. Dariiber hin-
aus diirfen Vorgarten nicht als Arbeits- und Lagerflachen genutzt werden.

Zur weiteren Aufwertung des stdadtebaulichen Erscheinungsbildes der Wohnsiedlung
enthdlt der Bebauungsplan ergdanzende Regelungen zur Gestaltung von Miilltonnen-
standpldtzen. Hiernach sind Miilltonnen und Miillbehalter in Schranken oder geschlos-
senen Rdumen unterzubringen, beziehungsweise als Gruppenanlagen im Freien durch
Einhausung der Sicht zu entziehen und intensiv zu begriinen.

9. Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrfache Denkmalzonen:

- Denkmalzone Neumannstrafie

- Denkmalzone WidderstraRe

- Denkmalzone Thomanstraf’e — Hechtsheimer Straf3e

- Denkmalzone Auf der Steig

- Denkmalzone am Rosengarten

- Denkmalzone Griingiirtel — Promenade Romerwall/ Drususwall (teilweise)
- Denkmalzone An der Favorite

Grof3e Teile der Teilbereiche 1 und 2 liegen auBerdem innerhalb des Grabungsschutzge-
bietes fiir den westlichen Teil des Stadtparks und das westlich benachbarte Gebiet (Am
Rosengarten). Hier ist zu vermuten, dass bei Erd- und Bauarbeiten bisher im Boden ver-
borgene Kulturdenkmadler entdeckt werden.
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Zusatzlich sind zahlreiche Gebdude sowohl innerhalb als auch aufierhalb der genannten
Denkmalzonen als Einzeldenkmaler unter Schutz gestellt.

BaumafBnahmen innerhalb dieser Gebiete sowie an und in der Umgebung von Denkma-
lern bediirfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 13 Abs. 1 DSchG.

10. Statistik

Plangebietsgrofie: ca. 23,78 ha
Allgemeine Wohngebiete: ca. 19,10 ha
Verkehrsflachen: ca. 4,18 ha
Offentliche Griinflichen: ca. 0,50 ha
11. Kosten

Der Geltungsbereich erstreckt sich liber einen bereits voll entwickelten Siedlungsbereich.
Zusatzliche offentliche Flachen oder Masnahmen werden nicht festgesetzt. Fiir die Stadt
Mainz sind keine Kosten zu erwarten.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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