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1. Erfordernis und Ziel der Planung

Im Bereich des Bebauungsplanes erfolgten in den vergangenen Jahren mehrere
Nachverdichtungen, die zu einer Verschlechterung der Wohnqualitdat und damit zu
stddtebaulichen Spannungen gefiihrt haben.

Das Plangebiet war bislang gemdf3 § 34 BauGB als ein im Zusammenhang
bebauter Ortsteil einzustufen bzw. es bestand eine Innenbereichssatzung. Somit
bestand auf der Grundlage des § 34 BauGB fiir das Gebiet Baurecht. Angesichts
hoher Grundstiickskosten und grof3er Grundstiicksflachen im Geltungsbereich
besteht fiir bislang unbebaute oder in geringem Maf3e genutzte Grundstiicke die
Tendenz zur groBtmoglichen nach dem geltenden Planungsrecht zuldssigen
Ausnutzung. Eine Verschlechterung der Wohnqualitdt ist vor allem durch ein
Ansteigen der Gebdudegrof’e und die wachsende Zahl an Wohneinheiten zu
spiiren. Bisherige Freiflaichen werden zunehmend in einem nicht mehr
vertrdglichen Maf3e versiegelt.

Die Summe derartiger Bauvorhaben lassen befiirchten, dass in Folge der
planungsrechtlichen Zuldssigkeit solcher Vorhaben (gemaf3 den Kriterien des § 34
BauGB) eine weitere bauliche Verdichtung sowie eine ungeordnete und
ungewollte stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich eintritt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es daher, einerseits den Gebietscharakter zu
wahren, andererseits den Rahmen fiir bauliche Erweiterungen bzw.
Neubebauungen bereits bebauter Grundstiicke unter Beriicksichtigung der o. g.
Planungsziele vorzugeben, um somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
dieses Gebietes zu sichern und stddtebauliche Spannungen zu vermeiden.

Im Rahmen der Planung wird angestrebt, zur Sicherung der Wohnqualitdt im
Gebiet die kleinteilige Struktur und den hohen Griinanteil zu erhalten. Zugleich
soll im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine moderate
Nachverdichtung auf dafiir geeigneten Grundstiicken ermoglicht werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich {iber ein bereits
bebautes Gebiet im Stadtteil Laubenheim und wird begrenzt:

e Im Norden durch den Wendehammer der Straf’e "An der Burg" und damit
durch die Flurstiicke 209/2; 209/1; 196/2;

e im Osten durch die Straf3e "Oberer Dorfgraben";

e im Siiden durch den Wendekreis der Strale "Am Edelmann" und die
offentliche Treppe und damit durch die Flurstiicke 242/9; 242/10; 473;

e im Westen durch den geschiitzten Landschaftsbestandteil "Naturhafter
Griinbestand am Laubenheimer Hang" und die Hangkante und damit
durch die Flurstiicke 473; 245/6 teilweise; 245/7 teilweise; 242/6
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teilweise; 239/7 teilweise; 237/6 teilweise; 236/7 teilweise; 235/7
teilweise; 232/6; 230/7; 453/58; 224/1; 223 teilweise; 453/6; 222/4;
221/4; 220/6; 219/12 teilweise; 217/7; 215/6; 215/7; 214; 453/49
teilweise; 213/4 teilweise; 213/15 teilweise; 212/27 teilweise; 212/16
teilweise und 209/2 teilweise.

3. Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan "L72" bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir eine
MaBnahme der Innenentwicklung.

Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO unterschreitet den in § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten
Schwellenwert von 20.000 m2. Dieser liegt rechnerisch bei einer Gesamtflache
des Plangebiets von 32.036 m2 und bei einer festgesetzten maximalen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bei rund 12.813 m2. Eine Vorprifung des
Einzelfalls ist damit nicht notwendig. Ferner werden keine weiteren
Bebauungspldne in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt. Durch den Bebauungsplan “L 72" wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz
tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
lit. b BauGB genannten Umweltbelange. Es bestehen ebenfalls keine
Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind, sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3
und §10Abs.4 BauGB wurde abgesehen. Dariiber hinaus entfdllt die
Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen gemaR § 4 ¢ BauGB.

4, Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im giiltigen Flachennutzungsplan
der Stadt Mainz vom 24.05.2000 als "Wohnbauflache" dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit gemdal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Notwendigkeit zur Berichtigung des
Flachennutzungsplanes besteht nicht.
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5. Umweltbelange
5.1  Tiere und Pflanzen

Der Bebauungsplan (berplant ein Gebiet, welches sich aus der
Innenbereichssatzung "Satzung der Stadt Mainz iber die Begrenzung der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile in Mainz-Laubenheim im Bereich westlich der
Strafle Oberer Dorfgraben" entwickelt hat. Dies bedeutet, dass das Gebiet bereits
entwickelt und erschlossen ist. Es wird durch den in Zukunft geltenden
Bebauungsplan kein neues Bauland erschlossen. Der Bebauungsplan fasst einen
engeren Zuldssigkeitsrahmen als dies gegenwartig der Fall ist. Insbesondere die
Kopplung an eine Mindestgrundstiicksgrofle in Verbindung mit einer maximal
tiberbaubaren Grundfldache fiihrt zu einem Schutz der unbebauten Flache.

Die §§19 und 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden durch die
Bauleitplanung des "L 72" beriihrt. Zum Schutz des westlich angrenzenden
Geschiitzten Landschaftsbestandteils (GLB) "Naturhafter Griinbestand am
Laubenheimer Hang" sieht der Bebauungsplan einen Puffer von 5 m vor.
Innerhalb dieses Puffers, "Flache E1" ist ein naturnaher Charakter dauerhaft zu
erhalten. Nebenanlagen (dazu gehoren Aufbauten, Terrassen und Ablagerungen
jeglicher Art), Zufahrten und Zuwegungen sind untersagt. Der naturnahe Charakter
ist dauerhaft zu erhalten, und die puffernde Wirkung zum GLB hin, zu wahren.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist ausgeschlossen.

Zukiinftig wirken sich die Festsetzungen "begriinte Dachflache", die ab einer
bestimmten Wandgrof’e anzupflanzenden Rank- und Kletterpflanzen, und die
mindestens mit 60 % gartnerisch anzulegende, zu unterhaltende und instand
zuhaltende Grundstiicksflache begilinstigend aus. Die davon mit 20 %
heimischen, standortgerechten Geholzen anzupflanzende Flache, wirkt sich
ebenfalls positiv auf das Gebiet aus. Zudem ist je angefangener 100 m?
Grundstiicksflaiche mindestens ein Baum mit einem Stammumfang von 18/20,
gemessen in 1 m Hohe, anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Um den negativen Einfluss (Lockeffekte und Totalverluste) der Beleuchtung auf
die Etomofauna zu minimieren, sind die Hinweise beziiglich der zu verwendenden
Beleuchtung zu beriicksichtigen. Hierdurch werden die beleuchtungsbedingten
Lockeffekte minimiert oder sogar vermieden. Es sollen ausschlieBlich warmweif3
getonte LED-Lampen (Lichttemperatur max. 3000 K) mit zum Boden
abstrahlenden Licht verwendet werden.

Durch die Errichtung grofBer Glasfronten, die bspw. iiber mehr als ein Geschoss
gehen, oder Ubereckverglasungen sowie transparente Absturzsicherungen, kann
es zu einer signifikanten Erhohung von Vogelschlag kommen. Um diese Verluste
zukiinftig zu minimieren sind daher vorsorglich bestimmte gegen Vogelschlag
gesicherte Gldser zu verwenden. Hierzu zahlen u.a. Glaser mit einem moglichst
geringem  Auflenreflexionsgrad, Glasbausteine, transluzente, mattierte,
eingefdarbte, bombierte oder strukturierte Glasfldichen, Sandstrahlungen,
Siebdrucke, farbige Folien oder feste vorgelagerte Konstruktionen wie z.B.
Rankgitterbegriinungen oder Brise Soleil (feststehender Sonnenschutz).
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Um den Bestand an Vogeln und Fledermdusen zu sichern sowie zu fordern, ergeht
die Empfehlung, Nisthilfen fiir Gebdudebriiter (Vogel, Fledermduse) vorzusehen.

5.2 Boden

Im Plangebiet stehen oberflaichennah Kalksteine des Tertidrs an, die nach Osten
hin von quartdaren Deckschichten (berlagert sind. Die Kalksteine stehen in
Wechsellagerung mit Mergel- und Tonmergel-Horizonten, die auf wechselnde
Wassergehalte schrumpf- bzw. quellempfindlich reagieren kdnnen. Zudem
konnen die anstehenden Kalksteinbanke von Verkarstung betroffen sein.

Es liegt im Plangebiet keine bodenschutzrechtlich relevante Flache vor.
Schadliche Bodenverdanderungen, Grundwasserverunreinigungen und
Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

Eine Radonuntersuchung ist nicht erforderlich, da kein neues Baurecht geschaffen
und keine empfindlichere Nutzung ermoglicht wird. Aus der Vielzahl der
inzwischen vorliegenden Radonuntersuchungen im Stadtgebiet Mainz kann
geschlossen werden, dass auch in diesem Plangebiet kein hohes Radonpotenzial
vorliegt. Sollte ein lokal erhdhtes Radonpotenzial vorliegen, sind Bauweisen, die
dem Stand der Technik entsprechen, fiir die Vorsorge gegen erhohte
Radonkonzentrationen in der Innenraumluft vollkommen ausreichend.

5.3 Wasser

Oberflachengewdsser werden durch die Planung nicht tangiert. Innerhalb des
Geltungsbereichs sind jedoch Wasserrosen vorhanden, die tempordr Wasser
fiihren und die ein schnelles, ziigiges AbflieBen von Regenwasser ermoglichen
sollen. Diese finden durch Festsetzung Wiirdigung, so dass zukiinftig eine sichere
Entwdsserung fiir AuBBengebietswasser gewadhrleistet ist. Diese sind im Zuge der
Flurbereinigung Mitte der 1990er Jahre und der Entwdsserung des westlich
angrenzenden AufBengebiets iiberplant und baulich ertiichtigt worden. Die
Wasserrosen sind {iber grofiziigig dimensionierte Einlaufbauwerke an die
Regenwasserkanalisation angeschlossen. Die Hangentwdsserung ist dadurch
gesichert, es traten keine Uberschwemmungen in den letzten 30 Jahren auf.

Die Wasserrosen werden als offentliche Gewdsserparzellen erhalten bleiben und
sind im Plan festgesetzt. Die Unterhaltung dieser erfolgt {iber den
Wirtschaftsbetrieb Mainz AOR im Auftrag der Stadt. Die Zuginglichkeit zu den
Wasserrosen wird mittels Festsetzung eines Geh- und Fahrrechts gesichert.
Anlagen innerhalb eines 10 m Bereichs der Wasserrosen bediirfen eine
wasserrechtliche Genehmigung (vgl. § 31 WHG) durch die untere Wasserbehdorde.
Bei baulichen Anlagen im Sinne der LBauO ist eine Baugenehmigung im
Einvernehmen mit der unteren Wasserbehdorde zu erteilen.

Von einer Versickerung von Niederschlagswasser {iber Rigolen oder
Versickerungsschdchte wird aufgrund der Hanglage und der damit verbundenen
Gefahr von Verndssungen und Massenbewegungen abgeraten. Gegen eine
breitflachige Versickerung bestehen dagegen keine Bedenken.
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Bei Neubauten sind die zum Teil sehr steilen Auffahrten so auszufiihren, dass bei
Starkniederschldagen keine Beeintrachtigung des Nachbargrundstiickes oder des
offentlichen Straf’enraum erfolgt. Gegebenenfalls sind Querinnen bzw.
Bergsinkkdsten gemdf DIN 1986-100 anzuordnen und an die Kanalisation
anzuschliefBen.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind beziiglich des Grundwassersschutzes keine
besonderen Vorkehrungen zu treffen. Weder liegt ein Trinkwasserschutzgebiet vor
noch sind Grundwassernutzungen bekannt. Es sind keine
Grundwasserverunreinigungen bekannt.

5.4  Klima und Luft

Das Gebiet ist durch ein Stadtrand-/Ortsrandklima gepragt, das durch die geringe
Baumasse und durch hohe Griinmassen gepragt ist.

Die stddtebauliche Neuordnung des Gebiets fiihrt durch die getroffenen
Festsetzungen zu einem hohen Anteil an Freiraum, zu einer Begrenzung der
Baudichte und zu einer Hohenbegrenzung der baulichen Anlagen, wodurch
Kaltluft in Richtung innerorts abflieBen kann. Es wird dadurch auch sichergestellt,
dass das Gebiet gut durchliiftet werden kann. Bedeutsame Abflussleitbahnen
sind im Gebiet nicht anzutreffen. Diese befinden sich weiter siidlich des
Geltungsbereichs. Die Festsetzungen werden zu keiner Verschlechterung der
gegenwadrtigen Situation fiihren. Diese fiihren sogar zu einer Flachenerweiterung
von Verdunstungsflaichen, wie z.B. durch die Dachbegriinung, wodurch
Verdunstungskalte entsteht, die eine kiihlende Wirkung auf das Gebiet hat.

Durch das Baugebiet "Allgemeines Wohnen" sind keine Nutzungen zuldssig, die
zu storenden Emissionen fiihren. Laden, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
ausgeschlossen. Es liegt im Ermessen der Stadt, ob Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen
flir Verwaltungen sich ansiedeln kénnen.

5.5 Landschaft

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb Laubenheims (S.9, Landschaftsplan,
2015). Das Siedlungsbild ist als "mittel" bewertet. Direkt an die
Siedlungsbildeinheit grenzt die Landschaftsbildeinheit "Laubenheimer Hang" an
den Geltungsbereich an, diese ist im Landschaftsplan in seiner Wertigkeit als
"hoch" bewertet.

Die bestehende Hangbebauung wirkt sich negativ auf das Landschaftsbild aus.
Diese ist jedoch bereits vorhanden, so dass durch die Planung nicht von einer
Verschlechterung zu sprechen ist. Durch die restriktive Nutzung der Flachen mit
baulichen Anlagen wird sich die Situation bessern.

Dies wird durch folgende Festsetzungen erreicht werden:

Durch die Baugrenze im westlichen Bereich des Geltungsbereichs wird eine
"hochkriechende Bebauung" vermieden. Die Hohenbegrenzung i.V.m. der
Reduzierung der moglichen abzugrabenden Hangseite fiihrt dazu, dass die
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Gebdudehdhenwirkung zur hangabfallenden Seite begrenzt wird, wodurch ein
negativer Einfluss auf das Landschaftsbild vermindert wird. Die Hohenbegrenzung
der baulichen Anlagen vermeidet ferner eine visuell storende Senkrechtbetonung
entlang des Hanges.

Die maximale Grundflache i.V.m. der zu begriinenden Freiflache fiihrt zu einer
aufgelockerten Bebauung, so dass in Zukunft der griine Hangcharakter bewahrt
werden kann.

Zu einer aufgelockerten baulichen Situation tragt zukiinftig insbesondere die
Festsetzung einer Mindestgrundstiickgrofe in Koppelung mit einer maximalen
tiberbaubaren Grundstiicksflaiche bei. Die Begrenzung auf Ein-, Doppel- und
Hausgruppen (max. 3 Gebdude je Hausgruppe) flankiert die aufgelockerte
Bebauung. Insgesamt wird durch die Festsetzung eine Bebauung verhindert, die
sich unkontrolliert horizontal wie vertikal ausbreitet.

Eine Wand- und Fassadenbegriinung, fiihrt zu einem sanfteren Ubergang zur
freien Landschaft und kaschiert visuelle Auswirkungen auf die Landschaft.

Die festgesetzten Eingriinungen unterstiitzen ebenfalls eine Verminderung der
baulichen Wirkung auf das Landschaftsbild.

5.6  Biologische Vielfalt

Durch den Bebauungsplan wird kein neues Bauland erschlossen. Die
Festsetzungen fiihren zu einer Sicherung des Bestands und damit zu Freiraum, der
heute und zukiinftig gartnerisch genutzt werden kann. Durch die restriktiven
Festsetzungen, die letztlich die Versiegelung begrenzt, wird ein Verlust an
Freiflache vermieden.

Durch die Festsetzung der Flache "Erhaltungsflaiche E 1", die besagt, dass
lediglich vollflachig heimische, standortgerechte Gehdélze anzupflanzen sind, wird
im westlichen Bereich die einheimische Flora geférdert und ein Puffer zu den
angrenzenden Freiflachen geschaffen.

Insgesamt sind keine erheblichen negativen Auswirkungen festzustellen.
5.7  Wechselwirkungen

Die zu erwartenden Wechselwirkungen bestehen zwischen dem Boden und dem
Wasserkreislauf. Eine Versiegelung hat Auswirkungen auf den Boden, wodurch
wiederum der Wasserkreislauf beeintrachtigt wird.

Durch die Festsetzung, dass Flachdacher, die nicht als Dachterrasse genutzt
werden, zu begriinen sind, wird die Bodenflache erhdht, der Wasserkreislauf und
die Verdunstung gefordert, wodurch positive Effekte auf das lokale Klima zu
erwarten sind. Dies wirkt sich wiederum positiv auf das menschliche Befinden
aus. Die Dachbegriinung kann zudem zum Lebensraum fiir Kleinstlebewesen
werden.

Durch den in Zukunft restriktiven Umgang mit der Flache, respektive der
Begrenzung an Versiegelung, sind Vorteile fiir die Flora und Fauna zu erwarten.
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Es wird kein neues Baurecht geschaffen, sondern es erfolgt eine Begrenzung des
geltenden Rechts.

5.8 Mensch und Larm

Es sind keine negativen Auswirkungen auf den Umweltbelang Mensch durch Larm
zu erkennen. Zukiinftig werden kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Anlagen hinreichend Beriicksichtigung finden. Es wird durch den
Bebauungsplan nicht zu einem vermehrten Aufkommen von motorisiertem
Individualverkehr kommen. Die Wohneinheiten sind zukiinftig begrenzt, so dass
nicht von einem vermehrten Verkehrsaufkommen ausgegangen wird. Schadliche
Emissionen, die innerhalb des Gebiets entstehen, sind nicht vorhanden. Jedoch
wirken schadliche Immissionen durch den Fluglarm auf das Gebiet ein. Daher sind
Schlaf- und Kinderzimmer mit motorisch betriebenen schallgedammten
Beliiftungseinrichtungen auszustatten. Durch Schalldammliifter ist eine
ausreichende Nennliiftung bei zum Schlafen geschlossenen Fenstern nach DIN
1946-6 sicher zu stellen.

5.9  Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht ein ehemaliger Wasserbehdlter, 1904,
Jugendstil-Typenbau mit Sandsteinquaderfassade, der als Einzeldenkmal in die
Denkmalliste eingetragen ist.

Aufgrund der historischen Entwicklung der Stadt Mainz sind zukiinftige Funde
nicht ausgeschlossen. Sollten solche Relikte gefunden werden, sind diese
unverziiglich bei der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Mainz anzuzeigen. Die
Fundstelle ist bis auf weiteres unverandert zu erhalten.

Sachgiiter

Durch die Festsetzungen werden die Sachgiiter, respektive Wohngebdude, in
ihrem Bestand geschiitzt. Eine weitere bauliche Entwicklung wird mittels des
Bebauungsplanes gesteuert.

5.10 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfdllen und Abwassern
Aufgrund der Hanglage ist eine flachige Versickerung notwendig, der Einsatz von
Rigolen ist wegen der starken Hangneigung und der Gefahr von Hangrutschungen
unzuldssig.

5.11 Nutzung erneuerbarer Energien
Der Hang weist eine Ausrichtung nach ostlicher Richtung auf, so dass die Lage

bezgl. einer Photovoltaik- und Solarthermie-Nutzung nicht optimal ist. Es sind
daher keine Festsetzungen vorgesehen.
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5.12 Darstellungen im Landschaftsplan

Im rechtskraftigen Landschaftsplan vom Oktober 2015 ist das Gebiet
folgendermafien dargestellt:

246

Abbildung 1: Ausschnitt Landschaftsplan der Stadt Mainz, 2015

Aus dem Landschaftsplan ergibt sich das Ziel der Biotopsicherung. Hier ist
insbesondere der Erhalt und die Sicherung von Halboffenland-Biotopen
festzustellen.

Das Gebiet im Landschaftsplan ist als Vogelzugkorridor, der {iberregional als ein
bedeutsamer Vogelzug- und Rastkorridor in den Offenlandbereichen gilt,
dargestellt. Die Flache dient dem lokalen Biotopverbund.

Auflerdem gilt die Pflege- und Entwicklungsmaf’nahme: Artenschutz im

Siedlungsbereich. Hier gilt die Forderung von gebdudebewohnenden Arten
(insbesondere Vogel, Fledermduse) durch Schutz und oder Entwicklung von
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Nistmoglichkeiten. Nahere spezifizierte Ma’nahmen sind unter dem Belang Tiere
und Pflanzen Kap. 5.7.1 aufgefiihrt.

5.13 Eingriffs- und Ausgleichsma3inahmen

Auf Grundlage des Baugesetzbuches gelten bei Bauleitplanen fiir die
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 1 S. 2 Nr. 1
BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig und damit als nicht ausgleichspflichtig. Fiir das
vorliegende Bauleitplanverfahren ergibt sich daher kein landespflegerischer
Ausgleich oder Ersatz.

Jedoch sind die Artenschutzbestimmungen der §§ 19 und 44 BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) zu beachten.

Da sich der aktualisierte Geltungsbereich insbhesondere im westlichen Bereich mit
den urspriinglichen Grenzen der alten Innenbereichssatzung "Satzung der Stadt
Mainz iiber die Begrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile in Mainz-
Laubenheim im Bereich westlich der Stra3e "Oberer Dorfgraben" deckt, werden
keine durch den Bebauungsplan ausgelosten negativen Auswirkungen auf den
Arteninventar der angrenzenden Hangbereiche erwartet. Zudem wird durch die
festgesetzte Baugrenze im westlichen Bereich vermieden, dass Haupt- und
Nebenanlagen, Aufbauten, Terrassen und Ablagerungen jeglicher Art, Zufahrten
und Zuwegungen westlich dieser errichtet werden. Die Einhaltung der
artenschutzrechtlichen Vorschriften der §§ 19 und 44 BNatSchG sind in den
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren darzulegen.

Das bedeutet, dass je Einzelvorhaben innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans im Vorfeld aller Abriss-, Sanierungs- oder Baumafnahmen
Bdaume, Gehdlzstrukturen, Gebdaude und das Baufeld auf das Vorkommen
besonders und streng geschiitzter Tierarten zu untersuchen sind. Das Ergebnis ist
der unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen. Die Bestimmungen des § 24 Abs. 3
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) sind zu beachten.

5.14 Mobilitat

Das Plangebiet liegt unweit vom Ortskern, fuBlaufig ca. 100 m entfernt und ist
somit fulldufig erreichbar, jedoch aufgrund der Topographie hinderlich fiir Alte
und Korperbehinderte. Es besteht Zugang zu drei Bushaltestellen, die Entfernung
zu diesen Haltestellen variiert. Die Haltestelle "Am Bornberg" liegt fuf3ldaufig 400 m
entfernt, die Haltestelle "Marktplatz" fuBldufig 250 m und die Haltestelle
"Marienhof" fu3laufig ca. 500 m.

Zudem besteht Zugang zum Laubenheimer S-Bahnhof. Dieser befindet sich in ca.
550 m fuflldufiger Entfernung. Lediglich 2 Stationen mit der S-Bahn sind
zuriickzulegen, um zum Mainzer Hauptbahnhof zu gelangen. Die Anbindung an
das Mainzer Zentrum und Hechtsheim ist zusatzlich mit den vorhandenen
Buslinien "92" und "64" hergestellt. Der Zugang zum "MIV" ist als gut zu
bezeichnen. Die Bundesautobahn "A 60" ist lediglich 1,5 km entfernt und bietet
daher schnellen Anschluss nach Frankfurt am Main, Wiesbaden, Ludwigshafen
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und Kaiserslautern. Die Mainzer Innenstadt ist in wenigen Minuten erreichbar.
Sichere FuB- und Radwege komplettieren das bereits gute Mobilitdtsangebot.

Die nachstgelegene E-Ladestation befindet sich in Hechtsheim und ist ca. 3,3 km
entfernt. Dies gilt ebenfalls fiir eine Car-Sharing Station.

Insgesamt ist der Bebauungsplan gut an den ortlichen und tiberértlichen Verkehr
angebunden.

6. Bestandsanalyse
6.1 Grundlagen

Der Planungsbereich erstreckt sich iber ein vollstandig bebautes Gebiet mit
hohem Anteil an Griin- und Freiflachen. Nach Westen hin grenzt das Gebiet an den
planungsrechtlichen Aufienbereich. Das Plangebiet ist geprdagt durch eine
heterogene Bebauungsstruktur mit einer groflen Variationsbreite von
Grundstiicks- und Gebdudegréflen. Kennzeichnend ist zudem die ausgeprdgte
Topografie. Von West nach Ost fallt das Geldnde um rund 30 Meter ab, so dass
sich ein weiter Blick in Richtung "Hessisches Ried" 6ffnet. Von Siiden her steigt
das Gebiet zundchst leicht an, um dann nach Norden hin wieder abzufallen.

In Teilen des Geltungsbereiches sind bereits deutliche
Nachverdichtungstendenzen zu erkennen. Auf frei werdenden Grundstiicken
entwickeln sich grofSkubaturige Mehrfamilienhduser, die eine erheblich hdhere
Ausnutzung der Grundstiicke als die umliegende Bebauung aufweisen.

Im Plangebiet existieren gegenwartig 38 Hauptgebdude. In einigen Fallen stehen
zwei Hauptgebdude auf einem gemeinsamen Grundstiick. In diesem Fall wurde
die Flache des Baugrundstiicks fiir Analysezwecke rechnerisch zu gleichen Teilen
auf beide Gebdude aufgeteilt.

6.2  Artderbaulichen Nutzung

Das Plangebiet dient derzeit in erster Linie dem Wohnen. Es ist als "Allgemeines
Wohngebiet (WA)" im Sinne des § 34 Abs. 2 BauGB zu klassifizieren. In einem
Gebdude ist dariiber hinaus ein Architekturbiiro angesiedelt. Die vorhandenen
Nutzungen sind gemaB § 4 BauNVO in Verbindung mit § 13 BauNVO in
Allgemeinen Wohngebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssig.
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6.3  MaB der baulichen Nutzung

6.3.1 Grundflichenzahl

Grundflachenzahl |

Anzahl [gesamt: 38]

N =
O T T T

bis 0,1 »0,1-0,2 »0,2-0,3 »0,3-0,4 0,4

Das gesamte Plangebiet ist charakterisiert durch eine geringe Uberbauung der
Grundstiicke. Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt Uiberwiegend zwischen 0,1 und
0,4, wobei gut ein Drittel der Baugrundstiicke eine GRZ von weniger als 0,2
aufweist. Lediglich zwei Baugrundstiicke haben eine GRZ iiber 0,4. (Bei der
Analyse wurden nur jene Teile von Flurstiicken beriicksichtigt, die innerhalb des
Geltungsbereiches liegen.) Die GRZ ist uneinheitlich tiber das Gebiet verteilt,
auffallige Schwerpunkte sind nicht auszumachen.

Zusatzlich zu der Versiegelung durch die Gebdude werden auch durch
Nebenanlagen, die Gebdude im Sinne des § 2 Abs. 2 LBauO darstellen, wie
Garagen (Nebengebdude), Stellplatze, Zufahrten und Flachen in Anspruch
genommen ("GRZ II"). Aufféllig sind die ungewdhnlich groBen Flachen fiir Zuwege
und  Zufahrten, die sich aus der Entfernung der westlichen
Hinterliegergrundstiicke zur Strafle "Oberer Dorfgraben" erkldren. Grundsatzlich
ist jedoch im gesamten Geltungsbereich der iiberwiegende Teil privater
Grundstiicksflachen unversiegelt und begriint. Nur bei wenigen Grundstiicken
sind auf Grund der hohen Anzahl an Wohneinheiten grof3e Teile des Grundstiicks
durch Stellplatze und deren Zufahrten versiegelt (insbesondere bei den Geb&duden
"Oberer Dorfgraben" 19 bis 21a).
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6.3.2 Grundflache

Grundflache Haupt- &
Nebengebdude [m?]

|III It

bis40 »40-80 »80- »120- »160- >200- >240- >280
120 160 200 240 280

[uny
iy

[uny
N

[uny
o

Anzahl [gesamt: 38]

SO N B~ O @

Die meisten Gebdude haben auch unter Einbeziehung der Nebengebdude eine
Grundflache (GR) von unter 200 m2. Daneben gibt es allerdings einzelne Gebadude,
deren Grundflache wiederum unter Einberechnung der Nebengebdude erheblich
grofler ausfallt. Die Mehrzahl der letztgenannten Gebdude ist in den
zuriickliegenden Jahren entstanden (so etwa die Gebdude "Oberer Dorfgraben" 19
bis 21a). Hier zeigt sich die Tendenz einer allmahlichen Verdichtung des Gebietes.
Die entsprechenden Gebdude sind heterogen liber das Gebiet verteilt.

6.3.3 Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl

_ ”I.II

bis 0,2 »0,2-0,4 »0,4-0,6 »0,6-0,8 »0,8-1,0>1,0-1,2 »1,2

[EEN
o

Anzahl [gesamt: 38]
O P, N W M U O N 00 VO

Auch bei Betrachtung der Geschossflachenzahl (GFZ) spiegelt sich die lockere
Bebauung des Gebietes wider. Die meisten Baugrundstiicke haben im Bestand
eine GFZ bis 0,8. Lediglich fiinf Baugrundstiicke weisen eine GFZ grofer 1,0 auf.
Die GFZ der Baugrundstiicke ist heterogen {iber das Gebiet verteilt.
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6.3.4 Anzahl der Vollgeschosse

Geschosszahl Hauptgebaude

|II¢

Die bestehenden Gebdude im Plangebiet haben nach LBauO ein bis vier
Vollgeschosse. Die Anzahl wurde im GIS-System der Stadt Mainz abgelesen.
Dabei kommen zweigeschossige Gebdaude am haufigsten vor. Auch die
Geschossigkeit der Gebdude ist heterogen liber das Gebiet verteilt.

=N
«© O

[EEN
(o)}

[uny
iy

[uny
N

Anzahl [gesamt: 38]
_
o

O N M OV ®

Bei einem Grofteil der Gebdude erwecken Keller- und Staffelgeschosse optisch
den Eindruck zusatzlicher Vollgeschosse. Diese sind zwar keine Vollgeschosse
nach Landesbauordnung, entfalten aber eine vergleichbare stdadtebauliche
Wirkung. Beispielsweise entsteht beim Haus "Oberer Dorfgraben" 47 der Eindruck
einer viergeschossigen Bebauung, obwohl das Gebdude nur ein Vollgeschoss hat.
Keller- und Staffelgeschosse sind insbesondere bei den in den letzten Jahren
hinzugekommenen Gebduden weit verbreitet.

6.4 Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Der gesamte Geltungsbereich ist durch eine offene Bauweise gepragt, wobei die
Gebdude als Einzelhduser, vereinzelt als Doppelhduser und als Hausgruppen
errichtet sind. Einzige Ausnahme sind die Gebdude "Oberer Dorfgraben" 41 bis
41b, die eine Hausgruppe mit drei Einzelhdusern bilden.

Die Gebdudeausrichtung ist uneinheitlich, eine klare Struktur in Bezug auf die
Gebdudeausrichtung ist nicht auszumachen. Die Zahl giebelstandiger und
traufstandiger Gebaude halt sich in etwa in Waage. Rund die Halfte der Gebaude
hat Flachddacher und keine eindeutige Gebdudeausrichtung. Dies gilt
insbesondere fiir Gebdude, die in den letzten Jahren entstanden sind.
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6.5  Grundstiicksflache

Grundstiicksflache [m2]
16
14
@ 1)
€ 10
o
& 8
= 6
g
é 4
2
. | N
bis 400 »400-800 »>800-1.200 »1.200 - »1.600
1.600

Das Plangebiet zeichnet sich durch ein Nebeneinander ganz unterschiedlicher
Baugrundstiicksgréfen aus. Hier reicht die Spanne von unter 200 m2 bis zu iber
1.200 m2 (in einem Fall iber 4.000 m2). Die Mehrzahl der Baugrundstiicke hat
eine GroRe zwischen 400 und 1.000 m2.! Die unterschiedlichen GréBen sind
heterogen {iber das Gebiet verteilt.

6.6 Uberbaute Grundstiicksfliche

Die Gebdude stehen i{iberwiegend in zwei bis drei Reihen parallel zur Strafie
"Oberer Dorfgraben". Diese Grundstruktur wird jedoch an mehreren Stellen
durchbrochen. Sie hat keinen pragenden Einfluss auf die stadtebauliche Wirkung
des Gebietes. Baufluchten existieren allenfalls in Ansdtzen. Garagen und
Stellplatze stehen sowohl im seitlichen Grenzabstand als auch in den Bereichen
zwischen den Verkehrsflachen und Hauptgebaduden.

Hingegen halt die Bebauung nahezu durchgdngig einen Abstand von 6 bis 7 m zur
StrafRe "Oberer Dorfgraben" ein. Dadurch ergeben sich gédrtnerisch gestaltete
Vorgartenbereiche und eine optische Verbreiterung des StraRenraumes.

Im Gebiet ist iiberwiegend die offene Bauweise anzutreffen, dies bedeutet, dass
die Grundstiicksrander frei von Bebauung sind. Dies soll zukiinftig an allen Seiten
erhalten bleiben. Die freizuhaltende Vorgartenzone setzt die im Gebiet
anzutreffende lockere Bebauung entlang des Hanges bis zur Strafie fort.

' (Bei der Analyse wurden nur jene Teile von Flurstiicken beriicksichtigt, die innerhalb des
Geltungsbereiches liegen.)
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6.7 Anzahlder Wohneinheiten

Anzahl der Wohneinheiten

10
8
6
4 E
2 _
0 . . — . .
1 2 3 4 5 6

Im Plangebiet liberwiegen Gebdude mit ein bis zwei Wohneinheiten je Gebdude.
Gebdude mit drei oder vier Wohneinheiten sind lediglich vereinzelt zu finden.
Jedoch sind in den letzten Jahren einige Gebdude mit fiinf oder sechs
Wohneinheiten entstanden, wodurch eine deutlich hdhere Ausnutzung der
Grundstiicksflache im Plangebiet Einzug gehalten hat. Die Folge sind in Form von
zusatzlichen  Nebenanlagen, einer hoheren  Flachenversiegelung und
Inanspruchnahme von Flachen zu erkennen.

Anzahl [gesamt: 38]

Die angrenzende Bebauung im Umfeld des "L72" ist durch rechtskraftige
Bebauungspldane bereits auch hinsichtlich der Anzahl an zuldssigen
Wohneinheiten pro Gebdude begrenzt. In den Bebauungspldnen "L 57", "L 34",
"L 25" und "L 43" sind je Gebdude 2 Wohneinheiten festgesetzt.

Auf Grundlage des § 34 BauGB haben sich in der Vergangenheit innerhalb des
Geltungsbereiches des "L 72" mehrere Wohngebadude entwickelt, die eine hdhere
Wohnungsanzahl aufweisen. Diese tragen bereits im Bestand zu einer Pragung
bei, so dass im "L72" eine leicht erhohte Wohnungsanzahl gegeniiber den
unmittelbar angrenzenden Bereichen wahrzunehmen ist.

Pragend fiir das Gebiet ist aber nach wie vor eine kleinteilige Bebauung mit
Einzelhdusern und iberwiegend Einfamilienhdusern.
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Kartengrundlage ist die Stadtgrundkarte des
60-Bauamt der Stadt Mainz

Datenbankauszug: 29.09.2017

*Basiskarte: Liegenschafiskarte der

Vermessungs- und Katasterverwaltung”

Abbildung 2: Anzahl der Wohneinheiten, eigene Erhebung, 2018
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6.8 Dachformen

Im Plangebiet halten sich Flachddacher auf der einen, sowie Satteldacher und
vereinzelte Walmdacher mit unterschiedlichen Neigungen auf der anderen Seite,
zahlenmaBlig in etwa die Waage. Die Dachformen sind ohne markante
Schwerpunkte iiber das Plangebiet verteilt. Hinzu kommen einzelne
Besonderheiten (Zwerchhaus, turmartige Aufbauten etc.).

Insgesamt entfaltet die Dachlandschaft eine sehr heterogene Wirkung, was durch
die variierende Gebdudestellung noch verstarkt wird. Die heterogene
Dachlandschaft soll weiterhin Bestand haben, weshalb keine Festsetzung der
Dachform erfolgt.

6.9 Baume und Strdaucher

Nahezu das gesamte Plangebiet zeichnet sich durch eine intensive Begriinung
aus. Die gesamten Gartenbereiche weisen einen ausgeprdagten Bewuchs auf. Die
Bdume erreichen Kronendurchmesser von 10 bis zu 15 m und haben prdgenden
Einfluss auf den Gebietscharakter.

6.10 Gewdsser

Im Geltungsbereich befinden sich drei Hangentwdsserungsgraben (sogenannte
Wasserrosen). Dabei handelt es sich um Gewdsser Ill. Ordnung. Die Grdben
nehmen das anfallende Niederschlagswasser der angrenzenden Hangflachen auf
und leiten es iiber Gerollfange in den weiterfiihrenden Regenwasserkanal. Die
Flurstiicke gehdren der Stadt Mainz. Fiir die Unterhaltung ist der
Wirtschaftsbetrieb Mainz verantwortlich. Diese Flachen sind mittels einer
Festsetzung von Gehrechten gesichert.

6.11 Geschiitzter Landschaftsbestandteil

Der geschiitzte Landschaftsbestandteil (GLB) "Naturhafter Griinbestand am Hang
von Mainz-Laubenheim-West" grenzt unmittelbar an Abschnitte der westlichen
Geltungsbereichsgrenze. Der GLB wird durch die Festsetzung der Flache "E1"
gewiirdigt, was zur Folge hat, dass Uberschreitungen der Baugrenzen
ausgeschlossen und Nebenanlagen (dazu gehoren Terrassen und Aufbauten) auf
der nicht iberbaubaren Flache unzulassig sind.
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Abbildung 3: Naturhafter Griinbestand am Hang von Mainz-Laubenheim-West, Stadt Mainz, 2019

7. AuBere ErschlieBung

Da es sich bei dem Plangebiet um einen bereits bebauten Innenbereich handelt,
ist der gesamte Geltungsbereich bereits (lber das ortliche StraBensystem
erschlossen und sowohl an das lokale als auch an das regionale
Verkehrswegenetz angebunden. Uber mehrere Verbindungstreppen ist der
Laubenheimer Ortskern innerhalb weniger Minuten fufildufig erreichbar. Hier
befindet sich auch der Laubenheimer Bahnhof. Bushaltestellen sind unter
anderem in der unmittelbar benachbarten "Pfarrer-Goedecker-Straf’e" und "Hans-
Zoller-Strafse" vorhanden. In Richtung Norden liegt die Autobahnanschlussstelle
"Mainz-Laubenheim”, von der aus das Plangebiet (iber die Landesstrafie
"Oppenheimer Straf’e" und verschiedene Gemeindestraen erreicht werden kann.
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Festsetzungen des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept

Da das Plangebiet bereits nahezu vollstandig bebaut ist, wird das stadtebauliche
Konzept mafigeblich durch die vorhandene Bebauung vorgegeben.

Mit dem Bebauungsplan sollen die Kleinteiligkeit der Bebauung und der hohe
Griinanteil sowie die vorwiegende Wohnnutzung gesichert werden. Zugleich soll
eine moderate Nachverdichtung ermdglicht werden. Detaillierte gestalterische
Motive lassen sich aus der vorhandenen Bebauungsstruktur nicht ableiten.

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet dient iiberwiegend dem Wohnen und soll auch weiterhin
diese Funktion beibehalten. Daher wird fiir das gesamte Plangebiet ein
"Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt.

Abweichend von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden der Versorgung des Gebiets
dienende Laden ausgeschlossen, da gemafl des "Zentrenkonzepts Einzelhandel
der Stadt Mainz" zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe nur in den im
Zentrenkonzept dargestellten zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden sollen. Das Plangebiet weist keine zentrale Lage auf und soll den
Charakter eines Wohngebiets wahren.

Zudem werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Auf Grund ihrer
flaichenhaften Ausdehnung wiirde ein Gartenbaubetrieb in Flachenkonkurrenz zur
angestrebten Wohnnutzung treten. Der Ausschluss von Tankstellen im
Allgemeinen Wohngebiet erfolgt aufgrund der Sensibilitdt der Wohnnutzung. Es
soll eine zusatzliche Verkehrsbelastung vermieden und die Nachbarschaft vor
hinzutretenden Immissionen geschiitzt werden.

Maf3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl, Grundflache

Die zuldssige Grundflachenzahl wird fiir das gesamte Gebiet einheitlich auf 0,4
festgesetzt. Damit wird die Obergrenze nach § 17 BauNVO fiir die Festsetzung der
Grundflachenzahl ausgeschopft. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass auch
auf kleineren Baugrundstiicken nach wie vor eine wirtschaftliche Bebauung
moglich ist (insbesondere auch auf solchen, die die reguldre Mindestgrofie
unterschreiten), gleichzeitig aber ein angemessener Griinanteil gewahrleistet ist.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Nutzungsintensitdt auch durch die
Festsetzung der hochstzuldssigen Zahl von Wohnungen in Wohngebaduden
begrenzt wird.

Bei sehr groflen Grundstiicken konnte eine Ausschopfung dieses Rahmens
allerdings  zu  Gebdudeabmessungen bzw.  hieraus  resultierenden
Gebdudekubaturen fiihren, die den im Plangebiet vorhandenen Rahmen deutlich
tiberschreiten. Dadurch wdren stadtebauliche Spannungen zu befiirchten. Aus

q:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg2\faller\3-043.cf.docx Seite 22 von 32



Begriindung "L 72"

diesem Grund und unter Beriicksichtigung der o. g. Planungsziele wird die
zuldssige Grundflachenzahl mit einer absoluten Grundflache kombiniert. Dadurch
wird sichergestellt, dass auch auf groflen Baugrundstiicken ausschliefilich
Gebdude errichtet werden, deren Grofe noch mit der kleinteiligen
Bebauungsstruktur des Gebietes vereinbar ist. Zulassig ist eine Grundflache von
200 m2 bei Einzelhdusern und je 100 m2 bei Doppelhaushalften und bei
Hausgruppen pro Gebdude je 65 m2. Die unterschiedlichen Beschrankungen fiir
Einzelhduser, Doppelhaushdlften und Hausgruppen erfolgt mit dem Ziel, die
stdadtebauliche Wirkung der Gebdudekubaturen einander anzupassen. Bei
Doppelhdusern geht die stadtebauliche Wirkung stets vom gesamten Baukdrper
aus. Um die Gebdudekubatur gegeniiber Einzelhdausern nicht zu verdoppeln, ist
die Grofle der Haushalften halbiert. Hausgruppen sind auf drei Einzelgebdude
beschrankt. Damit wird eine stadtebaulich zu dominante horizontale Bebauung
vermieden.

Mit der Festsetzung einer Grundflache wird auch gleichzeitig die grundsatzliche
“Problematik" der Reihenmittelhduser hinsichtlich der Grundflachenzahl und der
im Vergleich zum Reihenendhaus geringeren Grundstiicksflache geldst. Diese
“Problematik" beruht auf der Tatsache, dass es bei der Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ) vor allem bei Reihenmittelhausgrundstiicken auf Grund
der kleineren Grundstiicksgrofen zu Uberschreitungen des gemif
Baunutzungsverordnung zuldssigen Hochstwertes bzw. zu einer Festsetzung einer
nicht gewiinschten hohen Grundflachenzahl (GRZ) fiir die Reihenendhduser
kommen kann.

Die Festsetzungen zur maximalen Grundflachenzahl und maximalen Grundflache
sind kumulativ im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets zu erfiillen, d. h. im
Verhdltnis beider ist das jeweils kleinere Mafl fiir die Zuldssigkeit als
ausschlaggebend. Eine Ausnahme hiervon erfolgt bei der Errichtung von
Hausgruppen. Hier ist lediglich die maximale Grundfliche mafigebend. Denn die
Reihenmittelhduser weisen i.d.R. eine zu kleine GrundstiicksgréBe auf, um bei
einer GRZ von 0,4 eine sinnvolle Grundflache zu erhalten. Hier wiirden zu geringe
Grundflachen entstehen, die mit modernen Wohnen nicht vereinbar sind.

Sehr kleine  Grundstiicke, die unter der =zukiinftigen zuldssigen
Mindestgrundstiicksgrofle von 400 m2 liegen, geniefRen Bestandsschutz. Sieben
Gebdude sind hier tangiert.

Auf die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO werden Flachen
flir Zuwege und Zufahrten lediglich bis zu einer Tiefe von 25 m, gemessen ab der
offentlichen Verkehrsflache, angerechnet. Dadurch wird den langen, bereits
vorhandenen privaten ErschlieBungswegen Rechnung getragen und Oberlieger
nicht unverhdltnismaBig eingeschrankt. Durch die getroffenen Festsetzungen
besteht ein bauliches Entwicklungspotenzial und es ist dennoch eine geordnete
Nachverdichtung auch in den riickwartigen Grundstiicksteilen moglich.

8.3.2 Geschossflachenzahl

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet. Dies tragt zur
baurechtlichen Erleichterung bei und vereinfacht den Vollzug der Planung. Durch
die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der maximalen Grundflache und der
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maximalen Gebdudehdhe wird das stadtebauliche Erscheinungsbild der Gebdude
ausreichend gesichert.

8.3.3 Gebé&dudehdhen / Geschossigkeit

Die Hohen baulicher und sonstiger Anlagen bis zur Oberkante werden im
gesamten Geltungsbereich auf 13 m begrenzt. Zusammen mit der Begrenzung der
GRZ wird auf diese Weise eine maximale Gebdudekubatur definiert. Dies dient der
Sicherung einer kleinteiligen Bebauungsstruktur.

Neben der absoluten Gebdudehohe ist auch die Trauf- bzw. Attikahthe ein
pragendes Merkmal fiir die stadtebauliche Erscheinung. Daher wird die Trauf-
bzw. Attikah6he auf maximal 9 m begrenzt. Die Traufh6he bezeichnet die Hohe
des Schnittpunkts zwischen der Aufienkante des Mauerwerks und der Oberkante
der Dacheindeckung. Die Attikahohe bezeichnet die Hohe des Abschlusses des
Mauerwerks. Die Festsetzung ermoglicht die Errichtung eines Staffelgeschosses
oder eines Kniestocks oberhalb des obersten Vollgeschosses. Indem die
maximale Attikahohe festgesetzt wird, wird ausgeschlossen, dass bei
Flachddachern und Dachterrassen oberhalb der Dacheindeckung noch eine
massive Briistung errichtet wird, was zu einer ungewollten stadtebaulich
dominanten Wirkung der Gebadude fiihren kdnnte. Staffelgeschosse sind lediglich
an der hangaufsteigenden Seite zuldssig, so dass zum StraBenraum hin lediglich
die Anmutung von 2 Vollgeschossen entsteht. Diese Festsetzung wiirdigt damit
das hdngige Geldnde, das naturgegeben dazu fiihrt, dass Gebdude vom
Straenraum aus in mehreren Reihen hintereinander sichtbar sind. Um die
vertikale Wirkung der baulichen Anlagen vom Strafenraum aus zu reduzieren, ist
diese Festsetzung getroffen.

Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzungen ist jeweils der am niedrigsten gelegene
Schnittpunkt der Aufenwdnde mit dem neu geschaffenen Geldnde. Da das
Plangebiet von West nach Ost stark abfallt (und der Umfang der Aufschiittungen
und Abgrabungen begrenzt wird), wird dieser Schnittpunkt auf der 6stlichen, der
Straf’e "Oberer Dorfgraben" zugewandten Seite des Gebdudes liegen. Indem die
Hohe auf dieser Gebdudeseite beschrankt wird, wird die stadtebaulich wirksame
Gebadudekubatur begrenzt.

Die zuldssige Gebdudehdhe wird stets in Abhdngigkeit von der Gelandehdhe am
jeweiligen Punkt des Plangebietes definiert. Dies ist in Anbetracht der stark
bewegten Topografie und der variierenden Lage und Stellung der Gebdude
sachgerechter als die Wahl weniger, ausgewahlter Bezugspunkte.

Da sich die Festsetzung auf das neu geschaffene Geldande bezieht, ist
sichergestellt, dass die maximal zuldssige Gebdaudehdhe durch Aufschiittungen
und Abgrabungen nicht verandert werden kann. Da zugleich die zulassige Hohe
der Aufschiittungen und Abgrabungen begrenzt wird, ist auch nicht zu befiirchten,
dass ein Gebdude durch Aufschittungen gleichsam aus der umliegenden
Bebauung herausgehoben wird und eine ungewollte stadtebaulich dominante
Wirkung erhalt.
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Die Hohenfestsetzungen ermdglichen auch eine bauliche Erweiterung von bereits
bestehenden Gebduden mit niedriger Geschosszahl ohne Erweiterung der
bestehenden Gebdudegrundflache.

Auf die Festsetzung einer maximalen Geschossigkeit wird verzichtet. Durch die
Festsetzung der GRZ, der GR und der maximalen Gebdudehthe wird das
stadtebauliche Erscheinungsbild der Gebdude ausreichend gesichert. Die
Hohenfestsetzungen werden typischerweise zu einem (talseitig aus dem Boden
ragenden) Kellergeschoss, ein bis zwei Vollgeschossen sowie einem Dach- oder
Staffelgeschoss fiihren.

Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Innerhalb des Gebiets sind alle Gebdude entweder Einzel-, Doppel-, oder
Hausgruppen, so dass die offene Bauweise prdagend ist. Zur Erhaltung der
stddtebaulichen Struktur soll diese Bauweise beibehalten werden. Daher sind
ausschlieilich Einzel-, Doppel- und Hausgruppen zuldssig.

Im Hinblick auf die Stellung baulicher Anlagen ist die Bestandssituation wie
geschildert sehr uneinheitlich. Daher wird auf die Festsetzung einer bestimmten
Gebadudestellung verzichtet.

Grundstiicksflache

Im Plangebiet existieren mehrere ungewdhnlich gro3e Grundstiicke. In Anbetracht
hoher Grundstiickspreise ist damit zu rechnen, dass es kiinftig verstarkt zu
Grundstiicksteilungen mit dem Ziel einer Nachverdichtung kommen wird. Diese
Nachverdichtung ist im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und
Boden und dem Ziel der Innen- vor AuBBenentwicklung grundsatzlich erwiinscht,
soll aber zur Erhaltung der hohen Wohnqualitdt auf ein mit dem Gebietscharakter
vertragliches Maf3 begrenzt werden.

Daher wird die Mindestgrof3e der Baugrundstiicke auf 400 m2 festgelegt. Auf diese
Weise wird bei einer Grundstiicksteilung sichergestellt, dass Baugrundstiicke
entstehen, die zum einen, eine der Eigenart des Gebietes entsprechende Grofie
besitzen und zum anderen, eine Realisierung der maximal zuldssigen
Festsetzungen beziiglich des Mafies der baulichen Nutzung zulassen. Bei einer
Grundstiicksteilung ist die Regelung sowohl fiir das neu entstehende
Baugrundstiick als auch fiir das urspriingliche Baugrundstiick anzuwenden. Es
sind ausschliellich die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden
Flurstiicksteile zu beriicksichtigen, da es sich bei den auferhalb des
Geltungsbereichs liegenden Flurstiicksteilen um planungsrechtlich separat zu
bewertende eigenstdandige Baugrundstiicke handelt.

Wenige Baugrundstiicke unterschreiten bereits heute die festgesetzte
Mindestgrofie von 400 m2 und genieflen daher Bestandsschutz zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschluss am 29. November 2017.
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Gebiet: L 72
Grundstiicksfliche (m?)
Flur| Flst-Nr. Strafle Hausnummer innerhalb des
Geltungsbereichs
1| 4 | 235/12 | Oberer Dorfgraben 41 206
2| 4 | 235/11 | Oberer Dorfgraben 41 a 124
3| 4 | 235/10 | Oberer Dorfgraben 41b 280
41 4 194/21 | Oberer Dorfgraben 15d 318
5| 4 | 212/26 | Oberer Dorfgraben 15e 185
6| 4 | 212/27 | Oberer Dorfgraben 15 () 188
7| 4 | 213/05 | Oberer Dorfgraben 15a 160
8| 4 | 213/04 | Oberer Dorfgraben 15b 206

Jedoch diirfen die betreffenden Baugrundstiicke nicht weiter geteilt oder
verkleinert werden. Im Ubrigen sind Neubauten, Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsdanderungen und Erneuerungen von baulichen und sonstigen Anlagen
jedoch im Rahmen der librigen Festsetzungen allgemein zuldssig.

8.6 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Zur Erhaltung der begriinten Vorgartenbereiche entlang der StraBBe "Oberer
Dorfgraben" wird eine Baugrenze in 5 m Abstand zur Strafe festgesetzt. Die
Baugrenze orientiert sich weitgehend an der bisherigen Bebauungsstruktur. Die
Bebaubarkeit der Grundstiicke mit den Gebdauden "Oberer Dorfgraben" 13 und
15d wird im Vergleich zum vorherigen planungsrechtlichen Status (vgl. "L 34") von
seiner Baugrenze her geringfiigig um 3 m erhdht.

Eine weitere Baugrenze wird in einem Abstand von 5m zur westlichen
Geltungsbereichsgrenze festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser Baugrenze -
auch in geringfiigigem Ausmaf - ist ausgeschlossen. Dies dient dazu, eine
Abstandsflache zur angrenzenden Landschaft freizuhalten. Insbesondere sollen
von der Wohnnutzung im Plangebiet ausgehende Stérungen des geschiitzten
Landschaftsbestandteils "Naturhafter Griinbestand am Hang von Mainz-
Laubenheim-West" ausgeschlossen werden. Die  festgesetzte  Art  der
baulichen Nutzung unterscheidet sich jedoch nicht vom (ibrigen Plangebiet (WA),
so dass die Flache bei der Berechnung der GRZ einbezogen werden darf und die
Bebaubarkeit der betreffenden Grundstiicke nicht iiber Gebiihr eingeschrankt
wird.

Die festgesetzten Grdben (Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses) inkl. der beidseitigen
1,0 Meter breiten Streifen sind von einer Bebauung, von Stellpldatzen oder
anderen Nutzungen freizuhalten, damit eine Bewirtschaftung weiterhin gewahrt
bleibt.
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Anzahl der Wohneinheiten

Im Plangebiet iiberwiegen Gebdude mit ein bis zwei Wohneinheiten, wobei in den
zuriickliegenden Jahren wie geschildert die Tendenz zu Wohngebduden mit einer
hoheren Anzahl an Wohneinheiten zu beobachten war. Mit der steigenden Anzahl
der Wohneinheiten wachst die Flacheninanspruchnahme zur Unterbringung der
erforderlichen Nebenanlagen zu Lasten begriinter, unversiegelter Freiflachen.

Um die geschilderten Stérungen und Belastungen zu minimieren, wird die Anzahl
der Wohneinheiten begrenzt. Zukiinftig sind 3 Wohneinheiten pro Einzelhaus, 2
Wohneinheiten pro Gebdude innerhalb der Hausgruppe und je Doppelhaushalfte
zuldssig. Im Vergleich zum Bestand sind auf einem Grof3teil der Baugrundstiicke
mit der getroffenen Festsetzung zusdtzliche Wohneinheiten zuldssig. Bei
einzelnen, gegenwartig sehr stark ausgenutzten Grundstiicken sind kiinftig
weniger Wohneinheiten zuldssig als bisher. Die Einschrankung betrifft jedoch nur
die Wohnungsanzahl, nicht jedoch die zuldssige Gesamtwohnflache. Die
bestehenden Gebdude, welche von dieser Einschrankung betroffen sind,
genielen zukiinftig Bestandsschutz und kdnnen uneingeschrankt in der bisher
genehmigten Form weiter genutzt werden.

Mit der Uberplanung des Bestandsgebiets wird einerseits die bestehende
Bebauung beriicksichtigt und dem heterogenen Bestand Rechnung getragen.
Gleichzeitig erfolgt durch die Begrenzung der Wohneinheiten je Gebdude eine
Sicherung des Gebietscharakters und Einbettung in die umliegende Bebauung.
Dariiber hinaus wird auch der Wunsch der Eigentiimer zur Wohnraumschaffung
beriicksichtigt. Der Bestand fiigt sich mehrheitlich in diese Festsetzungen ein.

Verkehrsflachen

Im Geltungsbereich existieren keine offentlichen Verkehrsflachen. Die
ErschlieBung ist durch die unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden
Straflen "Oberer Dorfgraben" im Osten, "Auf der Burg" im Norden und "Am
Edelmann" im Siiden gesichert. Bei Baugrundstiicken, die nicht an eine dieser
Straflen angrenzen, muss die Zufahrt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
wie bisher durch eine Zuwegung iber private Grundstiicke 6ffentlich-rechtlich
gesichert werden.

Gehrecht

Um Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Erneuerungsarbeiten an den
Hangentwdsserungsgrdaben ausfiihren zu konnen, ist es erforderlich, die
unmittelbar angrenzenden Bereiche der privaten Grundstiicke betreten zu diirfen.
Auf einem 1,0 Meter breiten Streifen zu beiden Seiten der festgesetzten
Wasserflachen ergeht daher ein Gehrecht zugunsten des Wirtschaftsbetriebes
Mainz.

Nebenanlagen, Stellpldtze und Zufahrten
Die den Gebietscharakter pragenden Vorgartenbereiche sollen erhalten werden.

Um diese von einer Bebauung frei zu halten, sind Nebenanlagen, die Gebdude im
Sinne des § 2 Abs. 2 LBauO darstellen, Garagen und Carports nur innerhalb der
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tiberbaubaren Grundstiicksflaichen zuldssig. Das Verbot der Anordnung von
Stellplatzen parallel zur Strafie sowie die Begrenzung der Zufahrtsbreite dienen
der Vermeidung einer dominanten Wirkung parkender Fahrzeuge auf das
StraBBenbild des Quartiers.

Aus dem gleichen Grund wird der Anteil der Flache zwischen der Strae "Oberer
Dorfgraben" und der 0Ostlichen Baugrenze, der fiir Stellpldtze und Zufahrten
verwendet werden darf, auf 25% begrenzt.

Um erhebliche Stérungen der Landschaft und insbesondere des geschiitzten
Landschaftsbestandteils "Naturhafter Griinbestand am Hang von Mainz-
Laubenheim-West" auszuschlie3en, werden im Bereich zwischen der westlichen
Grenze des Geltungsbereichs und der westlichen Baugrenze Nebenanlagen
jeglicher Art (dazu gehdren Terrassen und Aufbauten) ausgeschlossen.

Dem hohen Flachenaufwand fiir die Anbindung von Hinterliegergrundstiicken an
die Strafle "Oberer Dorfgraben" wird Rechnung getragen, indem Fldachen fiir
Zuwege und Zufahrten von Hinterliegergrundstiicken nicht in ihrer Ganze auf die
zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO ("GRZ II") angerechnet
werden. Es sind lediglich die ersten 25 m ab der Straf’e "Oberer Dorfgraben" in die
GR / GRZ Il einzubeziehen. Bei direkt an den "Oberen Dorfgraben" angrenzende
Grundstiicke ist somit die GRZ Il in Gdnze zu beachten. Der Anteil befestigter
Flachen ist auf das erforderliche MaR zu beschranken (vgl. auch §1 BBodSchG).

Aufschiittungen und Abgrabungen

Zur Erhaltung der natiirlichen Gelandeentwicklung wird die Hohe bzw. Tiefe von
Aufschiittungen oder Abgrabungen auf 1,5m gegeniiber dem gewachsenen
Geldnde begrenzt. Damit wird ausgeschlossen, dass unverhdltnismafiig hohe
Aufschiittungen, um als Fundamentauflage zu dienen, zu einer unerwiinschten
stadtebaulich dominanten Wirkung von Gebduden fiihren oder zur Pragung des
Gebiets durch hohe Stiitzwande beitragen.

Im Bereich zwischen der westlichen Grenze des Geltungsbereichs und der
westlichen Baugrenze sind Aufschiittungen und Abgrabungen generell unzuldssig.
Auf diese Weise sollen Beeintrachtigungen der angrenzenden Landschaft und
insbesondere des geschiitzten Landschaftsbestandteils ausgeschlossen werden.

Griinplanerische Festsetzungen

Um den hohen Anteil an unversiegelten Griin- und Freiflachen im Plangebiet zu
sichern, ist der Anteil befestigter Flachen auf das erforderliche Mindestmaf} zu
beschranken. Zuwege, Zufahrten und Stellplatze sind zudem mit
wasserdurchlassigen Materialien auszufiihren.

Die Pflanzgebote fiir Fassaden- und Dachbegriinung dienen dem Erhalt und der
Weiterentwicklung des griinen Charakters des Quartiers. Die auf den
Grundstiicken vorhandene Griinsubstanz soll auch weiterhin zu einer fiir alle
wahrnehmbaren Steigerung des Wohnwertes beitragen.
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Im Bebauungsplan ist auch festgesetzt, dass zusammenhdngende Teilflachen von
Wand- und Fassadenflachen, die iiberwiegend tiir- und fensterlos und mindestens
20 m2 grof3 sind, zu begriinen sind. Hierzu sind Gehdlze bzw. Rank- oder
Kletterpflanzen zu verwenden. Unter zusammenhdngenden Teilflachen werden
Wand- und Fassadenflachen verstanden, die eine rechteckige Flache bilden,
deren schmale Seite mindestens 3,00 m aufweist und die {iber einen
vorhandenen oder herstellbaren Bodenanschluss verfiigen.

Diese MaBBnahme dient wie auch die Dachbegriinung der Durchgriinung des
Wohngebietes, der Schaffung von Lebensraum fiir Insekten und Vogel und bringt
zudem Vorteile hinsichtlich der kleinklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet.

Die Begriinung der Flache "E1" mit ausschlieBlich heimischen, standortgerechten
Geholzen dient dem Schutz der angrenzenden Landschaft und hier insbesondere
des direkt angrenzenden  geschiitzten  Landschaftsbestandteils  vor
Beeintrachtigungen durch die Wohnnutzung. Die bereits bestehende
Ortsrandeingriinung wird dadurch gesichert.

Durch die Verwendung von Steinen und Folien wird Hitze gespeichert,
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere vorenthalten und die Versickerung und
Verdunstung von Oberflachenwasser beeintrachtigt. Vor dem Hintergrund der
deutlich zunehmenden Auswirkungen des Klimawandels sowie zur Forderung der
biologischen Vielfalt sollen Griinflaichen ihre klimadkologischen sowie
okologischen Wohlfahrtswirkungen tatsdchlich erfiillen kdnnen, so dass ein
Ausschluss dieser Art Vor- und Hausgdrten zu gestalten ein stadtebauliches Ziel
darstellt.

8.13 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Staffelgeschosse sind zuldssig. Staffelgeschosse sind Geschosse, die im
bauordnungsrechtlichen Sinne keine Vollgeschosse darstellen, d.h. es diirfen
lediglich oberste Geschosse errichtet werden, wenn sie weniger als zwei Drittel
der Grundflache des darunter liegenden Geschosses aufweisen.

Durch Staffelgeschosse entsteht bei einem erheblichen Teil der Bestandsgebadude
der optische Eindruck eines zusdtzlichen Vollgeschosses. In Verbindung mit der
exponierten Lage am Hang entwickeln diese Gebdude eine unerwiinschte
stadtebaulich dominante Wirkung.

Daher wird festgesetzt, dass Staffelgeschosse von allen Wandseiten abgeriickt
sein missen.

Im Sinne einer flexiblen Gestaltung wird die entsprechend § 2 Abs. 4 LBauO
mogliche Grundflache der Staffelgeschosse nicht zusatzlich eingeschrankt.

Die Einfriedungen im Geltungsbereich sind sehr heterogen. Materiell reichen sie
von gusseisernen Zaunen auf Steinsockeln ohne und mit hinterstandener Hecke,
tiber Mauern, Jagerzaunen bis hin zu Betonwanden, die als Stiitzmauer dienen.

Different sind ebenfalls die Einfriedungshéhen. Am héchsten sind diese dort, wo
die Topographie dies erforderlich macht. Stiitzmauern stiitzen teilweise das
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Gefdlle, die bis zu 2 m hoch sind. Gebietsprdgend sind jedoch Einfriedungen ohne
Stiitzmauern bis in Hohe von ca. 1,5 m.

Um die dominierende Struktur der einsehbaren und begriinten Vorgdrten
beizubehalten und die Vorgadrten als straBenraumpragende Freiflachen zu
sichern, sind Einfriedungen zur offentlichen Verkehrsflache hin wie Mauern und
Zaune nur bis zu einer Hohe von 1,5 m zuldssig. Von dieser Festsetzung sind nur
die Grundstiicksgrenzen betroffen, die an eine offentliche Flache angrenzen. Die
Einfriedungen der Grundstiicke dienen der Bildung einer Raumkante zum
offentlichen Raum hin. Es ist untersagt, den Vorgartenbereich als Arbeits- und
Lagerflachen zu nutzen.

Um Kleintieren das Passieren der Grenze zwischen Bebauung und offener
Landschaft zu ermdéglichen sowie Schadigungen am GLB auszuschliefen, sind
Einfriedungen entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereichs ausschlielich
als Wildschutzzaune ohne Fundamente zuldssig.

Zur weiteren Aufwertung des Ortsbildes sind sowohl Nutzungsbeschrdankungen
der Vorgdrten als auch Regelungen zur Gestaltung von Miilltonnenstandpldtzen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

9. Schallschutz

Im gesamten Geltungsbereich ist aufgrund der Lage im Einzugsbereich des
Frankfurter Flughafens mit erheblichen Fluglarmimmissionen zu rechnen. Die
hochsten Belastungen treten bei Ostbetriebsrichtung des Flughafens auf. Gemaf
der Prognose 2020, veroffentlicht durch das Umwelt- und Nachbarschaftshaus
(www.umwelthaus.org) liegen die zu erwartenden Fluglarmpegel am Tag bei 52 —
53 dB(A) und nachts bei 46 — 47 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005,
Schallschutz im Stddtebau, liegen bei 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Die
Orientierungswerte werden am Tag eingehalten, nachts lberschritten. Durch die
Uberschreitung nachts ist ein ungestorter Schlaf beim zum Liiften gekippten
Fenster nicht mehr gewahrleistet. Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse wird
festgesetzt, dass die zum Schlafen genutzten Raume mit motorisch betriebenen
schallgeddammten Beliiftungseinrichtungen auszustatten sind, so dass eine
ausreichende Nennliiftung auch bei zum Schlafen geschlossenen Fenstern
gewdhrleistet ist. Gemdfs DIN 1946 Punkt 3.1.39 ist unter Nennliiftung die
notwendige Liiftung zur Sicherstellung der hygienischen Anforderungen sowie des
Bautenschutzes bei Anwesenheit der Nutzer zu verstehen. Lediglich eine
motorisch betriebene schallgeddammte Beliiftungseinrichtung gewahrleistet den
notigen Luftaustausch, um eine ausreichende Nennliiftung sicherzustellen.

10.  Familienfreundlichkeitspriifung
Bei dem Bebauungsplan "L 72" handelt es sich um die Uberplanung eines
Bestandsgebietes. Dabei wird das Ziel verfolgt, den Bestandscharakter zu wahren

und Nachverdichtungen zu begrenzen. Die Planung |6st keine neuen
familienbezogene Aspekte aus.
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11.  Statistik
Plangebietsgrofie ca. 3,2 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 3,2 ha 100,0 %
Anzahl der bestehenden Wohneinheiten ca. 94 WE
Anzahl der nunmehr zuldssigen Wohneinheiten im Bestandsfall ca. 117 WE
Einwohnerinnen- und Einwohnerzahl ca. 269 EW

(Belegungsdichte 2,3 Einwohnerinnen und Einwohner je Wohneinheit)

Hinweis: Bei der Teilung grofler Baugrundstiicke sind im Rahmen der
Festsetzungen weitere Wohneinheiten moglich. Dies steht in der Abhdngigkeit von
der Anzahl an Grundstiicken mit einer Mindestgrofe von 400 m2, der
Beschrankung je nach Gebaudetyp auf 2 - 3 Wohneinheiten pro Gebdude, der
maximalen GroBe der Grundflache sowie der Grundflachenzahl. Eine zielgenaue
Prognose i(ber die zukiinftige Anzahl an Bewohnern ist im vorhandenen
Bestandsgebiet unter der Hinzunahme der zukiinftigen, vielfaltigen Festsetzungen
daher schwierig. Die konservative, auf den Bestand reduzierte Prognose kommt zu
dem Ergebnis, dass bei 39 Gebduden eine Anzahl von 117 Wohneinheiten
zukiinftig moglich ist. Diese betrachtet nicht die zukiinftig differenzierte
Moglichkeit der Errichtung an Reihenhdusern, Doppelhdusern und Einzelhdusern,
sowie der Errichtung zusatzlicher Gebdude auf grofen Grundstiicken, sondern
zeigt lediglich das Potenzial auf Basis der heutigen Verteilung an Einzelhdusern,
Doppelhdusern  und  Reihenhdusern. Es ist damit bereits ein
Entwicklungspotenzial im  konservativsten Fall vorhanden und eine
Nachverdichtung moglich. Bei einer Belegungsdichte von 2,3 Einwohnerinnen und
Einwohnern je Wohneinheit sind damit 269 Einwohner mdglich. Unter
Beriicksichtigung moglicher Grundstiicksteilungen ist dariiber hinaus weiteres
Potenzial gegeben.

12. Kosten

Der Geltungsbereich erstreckt sich {iber einen bereits voll entwickelten
Siedlungsbereich. Zusatzliche offentliche Flachen oder Maf3nahmen sind nicht
festgesetzt. Es entstehen fiir die Stadt Mainz keine Kosten.

13.  Uberlagerung von B-Pldnen und Satzungen gem. §34 Abs. 4 BauGB

Dieser Bebauungsplan iiberlagert mit seinem Geltungsbereich einen Teil der
rechtskraftigen Bebauungsplane "Laubenheim-West Erweiterung (L34)" und
“Laubenheim-West (L 25)".

Die bestehende "Innenbereichssatzung" “Satzung der Stadt Mainz (iber die
Begrenzung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile in Mainz- Laubenheim im
Bereich westlich der Straf3e "Oberer Dorfgraben” gem. § 34 Abs. 4 besteht fort,
wird aber von diesen Bebauungsplan liberlagert und gelangt daher nicht mehr zur
Anwendung.
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Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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