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Begriindung "D 31"

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "D 31" erstreckt sich lber
ein bereits bebautes Gebiet im Stadtteil Drais. Er umfasst Flachen in der
Gemarkung Drais, Flur 1 und Flur 6 und wird begrenzt:

Im Norden durch:

e die Daniel-Brendel-Strafe,

e die StraBBe "Auf dem Driesch"”,

e die Bebauung siidlich und ostlich der StrafRe "Am Alten Sportplatz",
e die Bebauung siidwestlich der Carl-Zuckmayer-Strafie.

Im Osten durch:

e die Bebauung westlich der Carl-Zuckmayer-StraBe und  des
Kirschblitenweges,

e die Bebauung westlich der Straf3e "In den Obstanlagen".

Im Siiden durch:

e die Seminarstrafie,

e das Altenzentrum Maria Konigin, Flurstiick Flur 1, Flst. 1/13

e die offentliche Parkanlage mit Spielplatz auf den Flurstiicken Flur 6 Flst.
54/96,

e die Bebauung entlang der Daniel-Brendel-StraBe, Flst. 54/82, 54/80, 54/95,
54/94.

Im Westen durch:

e die Daniel-Brendel-Straf3e,

e das Flurstiick Flur 6 Flst. 54/105,

e die Bebauung entlang des Wohnweges "Am Finther Weg" mit den Flurstiicken
Flur 1 Flst. 91/30, 91/23.

e die Landesstrafie 427.

2. Erfordernis der Planung

Im Bereich des Bebauungsplanes erfolgten in den vorangegangenen Jahren einige
Nachverdichtungen, die dazu in der Lage sind zu einer Verdnderung der
bisherigen Wohnumfeldsituation und zu einer Verschlechterung der Wohnqualitat
zu fuihren.

Das Plangebiet ist gemadf} § 34 BauGB als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil
einzustufen. Somit bestand auf der Grundlage des § 34 BauGB fiir das Gebiet
Baurecht.

Die groBBen Grundstiicke sowie die hohen Grundstiickspreise fiihren dazu, dass
die Tendenz besteht, Bauvorhaben mit grof3tmoglicher Ausnutzung, die nach dem
geltenden o. g. Bauplanungsrecht moglich sind, auszufiihren. Zusatzlich weisen
diese neuen Vorhaben eine hohe Anzahl an Wohneinheiten auf. Diese hohe
Anzahl fiihrt durch die fiir diese Nutzung erforderlichen Nebenanlagen und
Stellpldtze zu einer vermehrten Inanspruchnahme von Freiflachen. Bisher
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Begriindung "D 31"

unversiegelte Griin- und Freiflaichen werden versiegelt. Des Weiteren erhdht sich
das Verkehrsaufkommen. Dies alles hat negative Auswirkungen auf die
Wohnqualitat des Gebietes.

Die Summe derartiger Bauvorhaben sowie die in jlingster Zeit zusatzlich
beantragten Baugesuche mit dhnlicher Ausnutzung lassen befiirchten, dass in
Folge der planungsrechtlichen Zuldssigkeit (gemaf; den Kriterien des § 34 BauGB)
solcher Vorhaben durch eine weitere bauliche Verdichtung eine ungeordnete und
ungewollte stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich eintritt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, einerseits den Gebietscharakter eines
allgemeinen Wohngebietes zu erhalten, andererseits den Rahmen fiir bauliche
Erweiterungen bzw. Neubebauungen bereits bebauter Grundstiicke vorzugeben,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dieses Gebietes zu sichern und
stadtebauliche Spannungen zu vermeiden. In diesem Zuge soll inshesondere eine
Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten und der zuldssigen Gebdaudegrundflache
erfolgen. Dariiber hinaus gilt es, die vorhandene {iberwiegend offene kleinteilige
Struktur zu sichern.

Aufgrund der im Gebiet besonders ausgepragten Griinzonen in den riickwartigen
Grundstiicksbereichen sollen diese kiinftig von einer Bebauung freigehalten
werden.

3. Bestehende planungsrechtliche Situation

3.1 Darstellungen im Flachennutzungsplan

A% SRR
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Abbildung: Darstellung im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Mainz vom 24.05.2000 -
redaktionelle Fortschreibung, Stand: 2010

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im giiltigen Flachennutzungsplan
der Stadt Mainz vom 24.05.2000 {iberwiegend als "Wohnbauflache" dargestellt.
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Begriindung "D 31"

Der bestehende Kindergarten in  der Universitdtsstrale ist im
Flachennutzungsplan als Flache fiir den Gemeinbedarf enthalten.

Der Bebauungsplan ist somit gemda §8Abs.2 BauGB aus dem
Flichennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist
nicht erforderlich.

3.2 Bestehende Bebauungspldne

Der iiberwiegende Geltungsbereich ist nicht durch einen Bebauungsplan
tiberplant und beurteilt sich derzeit nach § 34 BauGB als Innenbereich.

Lediglich in kleinen Randbereichen sind Grundstiicksteile bereits durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan "Wohngebiet am Mainzer Weg (D 21)" {iberplant.
Bei der Uberlagerung handelt es sich um nicht bebaute Grundstiicksteile (Garten)
der Bebauung innerhalb des "D 31", weshalb zur Schaffung von Rechtsklarheit
eine Einbeziehung dieser Flachen in den "D 31" erfolgt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes "D 31" ersetzen innerhalb seines
Geltungsbereiches die Festsetzungen des o.g. Bebauungsplanes "D 21"
vollstandig.

4, Bestandsanalyse / stadtebauliche Konzeption

Der Planungsbereich erstreckt sich iber ein vollstandig bebautes Gebiet mit
teilweise hohem Anteil an Griin- und Freiflachen.

Weite Teile des Plangebietes sind charakterisiert durch tiefe (teilweise tiber 40 m),
im Durchschnitt ca. 650 m2 grofe Grundstiicke. Durch die zur StraBe hin
orientierte Bebauung resultiert ein hoher Anteil an riickwartigen Gartenbereichen,
der nahezu ausschliellich gartnerisch genutzt wird und von baulichen Anlagen
weitestgehend verschont ist. Lediglich im Bereich westlich der Daniel-Brendel-
Strafse sowie an einer Stelle in der Strale "Am Siidhang erfolgte eine Bebauung in
zweiter Reihe auf den riickwartigen Grundstiicksbereichen.

Im gesamten Geltungsbereich ist die vorhandene Bebauung in einer
blockranddhnlichen Struktur vorherrschend. Zwar handelt es sich um
Einzelhduser, diese sind jedoch dem Straf’enverlauf folgend in einer weitgehend
einheitlichen Bauflucht sowie Bautiefe angeordnet, so dass die privaten Garten im
rickwadrtigen  Grundstiicksbereich  allseitig umschlossene Innenbereiche
ausbilden.

In einzelnen Teilen des Geltungsbereiches sind bereits deutliche
Nachverdichtungstendenzen zu erkennen. Auf freiwerdenden Grundstiicken
entwickeln sich grokubaturige Mehrfamilienhduser, die eine deutlich hdhere
Ausnutzung der Grundstiicke aufweisen als die umliegende Bebauung.

Die Bebauung in der Daniel-Brendel-StraBBe stellt sich im Bestand deutlich
heterogener dar als im ubrigen Geltungsbereich. Diese Strafe ist die nordliche
Hauptzufahrtsstrae zum Draiser Ortskern. Die typische anzutreffende
Ortskernstruktur mit ihren stralenbiindigen Gebdauden beginnt dabei unmittelbar
ab dem Knotenpunkt "Am Romerquell". Der Bereich der Daniel-Brendel-Strafle
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4.1

4.2

4.2.1

Begriindung "D 31"

innerhalb des Geltungsbereiches bildet daher keinen einheitlichen Charakter aus
und unterscheidet sich von den iibrigen Teilen des Geltungsbereiches.

Fiir das Plangebiet wurde eine umfangreiche Bestandsaufnahme durchgefiihrt.
Ubersichtspldne zur Bestandsaufnahme sind der Begriindung als Anlage
beigefiigt. Diese Pldane betreffen die Grundflaichenzahl (GRZ), die absolute
Grundfliche der Gebdude, die Geschossflichenzahl (GFZ), die Zahl der
Vollgeschosse, die GrundstiicksgrofRe und die Zahl der Wohneinheiten je
Gebdude.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient derzeit liberwiegend dem Wohnen. Anderweitige Nutzungen
beschrdanken sich auf einige kleine Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie und
Ldden, wie zum Beispiel Steuerberater, Ingenieurbiiro, Arztpraxis, einen
Musikladen, sowie eine Poststelle.

Daneben existiert im siidlichen Geltungsbereich eine Kindertagesstatte der Stadt
Mainz. Samtliche vorhandene Nutzungen sind gemaf § 4 BauNVO im Allgemeinen
Wohngebiet zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl (siehe Plan 1 der Anlage)

60%

40%
Anteil

20%

0%

<02 0,21-0,3 0,31-0,4 >04
GRZ

Das gesamte Plangebiet ist charakterisiert durch eine geringe Uberbauung der
Grundstiicke. Im gesamten Plangebiet liegt die Grundflachenzahl (GRZ)
tiberwiegend zwischen 0,1 und 0,3, wobei 43 % der Grundstiicke eine GRZ von
weniger als 0,2 aufweisen. Lediglich bei 2 Grundstiicken liegt die GRZ iiber 0,4.
Diese befinden sich im siidlichen Bereich der Daniel-Brendel-StrafRe und sind von
Ihrer Struktur bereits der Dorfkernbebauung zuzurechnen.

Bei der Analyse der baulichen Dichte wird ersichtlich, dass diese im
Geltungsbereich nicht liberall einheitlich ist, sondern je nach Lage Unterschiede
aufweist. Insbesondere im Bereich der Daniel-Brendel-Strafle sowie im Bereich
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4.2.2

4.2.3

Begriindung "D 31"

nordlich der Strafe "Am Siidhang", ist eine hohere bauliche Dichte vorzufinden
als im restlichen Geltungsbereich. Dariiber hinaus sind weitere Unterschiede zu
erkennen, die durch die vorhandenen Grundstiicksgroflen bzw. -tiefen bestimmt
werden.

Zusatzlich zu der Versiegelung durch die Gebdude werden durch Nebenanlagen
sowie Garagen, Stellplatze und Zufahrten zusatzliche Flachen in Anspruch
genommen, die jedoch nicht explizit benannt werden kdnnen. Grundsatzlich ist
jedoch festzustellen, dass im liberwiegenden Geltungsbereich ein hoher Anteil an
privaten Grundstiicksflachen unversiegelt ist. Nur bei wenigen Liegenschaften
sind auf Grund der hohen Anzahl an Wohneinheiten grof3e Bereiche des
Grundstiicks durch Stellpldatze und deren Zufahrten auch im riickwartigen
Grundstiicksbereich versiegelt (z. B. Am Rémerquell 13 und 15, Daniel-Brendel-
Strafle 19).

Geschossflachenzahl (siehe Plan 2 der Anlage).

Zur Uberschldgigen Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ) wurden ausgebaute
Dachgeschosse und Souterraingeschosse je zur Halfte bei der Geschossflache
angerechnet. Die dargestellte GFZ entspricht damit nicht der Definition gemaf
BauNVO, sondern gibt einen stadtebaulichen Wert an, der zusammen mit der
GrundstiicksgréBe einen Hinweis auf die vorhandene Wohn- und Nutzflache gibt.

60% e

44%

40% A

Anteil

20% A

0% -

<02 021-04 041-06 061-0,8 >0,8
GFZ

Hier zeigt sich eine anndhernd &dhnliche prozentuale Verteilung wie bei der
Grundflachenzahl. Aufgrund der schwer zu bestimmbaren Ermittlung der exakten
GroBenwerte werden diese Berechnungsergebnisse nur als Anhaltswert fiir die
Bestimmung der festzusetzenden stadtebaulichen Parameter herangezogen.

Absolute Grundflache (siehe Plan 3 der Anlage).

Neben der relativen Ausnutzung eines Grundstiickes wirkt sich vor allem auch die
absolute Bebauungsgrofie auf die duBere Wirkung eines Gebdudes aus. Gerade
bei sehr unterschiedlichen GrundstiicksgréfRen kdnnten bei einer ausschliefilich
relativen Ermittlung sehr unterschiedlich groe Gebdudekdrper entstehen. Die
vorhandene Struktur ist jedoch durch dhnliche Gebdaudekubaturen gepragt. Um
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4.2.4

Begriindung "D 31"

dies auch langfristig zu erhalten ist daher die Definition einer absoluten
Gebdudegrundflache zielfiihrend.

60%

Anteil 40%

20%

0%

<120 120-150 150-180 180-210 >210

Grundflache [m?]

Bei der Ermittlung der absoluten Grundflachen (GR) zeigt sich, dass insbesondere
die besonderen Nutzungen (Kita/Restaurant), sowie einzelne Bungalowgebdude
mit einer groferen Grundfliche hervortreten. Aufgrund der geringen
Gebdudehohen treten diese allerdings stadtebaulich nur wenig in Erscheinung, so
dass sie in ihrer Baumasse nicht tiber das Mafd anderer Gebdaude hinausragen.

Fiir die Definition der planerisch festzusetzenden Gebaudegrundflachen werden
daher nicht die absolut grofiten Gebdaude herangezogen, sondern ein solches Maf3
gewdhlt, welches den Charakter des jeweiligen Teilbereiches dominiert und
bestimmt. Aufgrund der Unterschiede innerhalb des Geltungsbereiches ergeben
sich hierbei auch differenzierte Festsetzungen fiir einzelne Straf’enziige bzw.
rdumliche Bereiche.

Anzahl der Vollgeschosse (siehe Plan 4 der Anlage)

Neben Vollgeschossen wurden auch Dach- und Souterraingeschosse kartiert,
wobei im Rahmen dieser Bestandsaufnahme nicht geklart werden kann, ob diese
Geschosse Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung (LBauO) sind. Von
Bedeutung ist der stddtebauliche Eindruck der Geschossigkeit bzw. der
Gebdaudehdohe, um ein wichtiges Kriterium fiir den Gebietscharakter
wiederzugeben.
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4.3

Begriindung "D 31"

60%
50%

40%
Anteil 30%
20%
10%

0%

Vollgeschosse

Die Gebdude im Geltungsbereich sind sowohl ein- als auch zweigeschossig. Eine
raumliche Zonierung lasst sich nicht eindeutig abgrenzen. Zwar dominieren im
ostlichen Teil entlang der Universitatsstraf3e und der Strae "Rheingaublick" die
eingeschossigen Gebdude, eine ausschliefiliche Geschossigkeit ldasst sich jedoch
nicht ableiten. Gebdude die drei oder mehr Geschosse aufweisen sind im
Geltungsbereich nicht zu finden.

Aufgrund der auftretenden Durchmischung wird fiir die Festlegung der kiinftigen
Bebaubarkeit im allgemeinen Wohngebiet die Zweigeschossigkeit als Mafistab
herangezogen.

Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Der gesamte Geltungsbereich ist durch eine offene Bauweise charakterisiert,
wobei die Gebdude iiberwiegend als Einzelhduser und vereinzelt Doppelhduser
oder Hausgruppen errichtet sind. Eine Besonderheit stellt der Bereich siidlich der
Strafse "Am Siidhang" dar. Hier ist abweichend von der librigen Umgebung eine
Hausgruppe mit einer Lange von ca. 65 m vorhanden.

Dariiber hinaus ist in der Daniel-Brendel-StraRe im Ubergang zum weiter siidlich
gelegenen  historischen  Ortskern  eine  Straf’enrandbebauung  ohne
Vorgartenbereiche und mit einseitiger Grenzbebauung vorhanden. Der im
Geltungsbereich befindliche Teil der Seminarstrae bildet seinerseits ebenfalls
einen Ubergangsbereich zum hier westlich angrenzenden Ortskern. Wahrend die
beiden Gebdude nordlich der Seminarstrafe abgeriickt von der Straf’e errichtet
wurden, sind die Gebdude siidlich der Seminarstraf’e in der fiir den Ortskern
typischen Stralenrandbebauung errichtet.

Die Stellung der Gebdude variiert im Geltungsbereich zwischen traufstandig und
giebelstdndig. Eine eindeutige Pragung fiir das gesamte Quartier besteht nicht.
Lediglich innerhalb von Gebaudegruppen sind einheitliche Gebaudestellungen
anzutreffen, die aber nicht zu einer besonderen charakteristischen Pragung des
gesamten Quartiers beitragen.
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4.4

4.5

Begriindung "D 31"

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Gebdude stehen je nach StraBenzug in einem Abstand von 3 bis 5 m zur
offentlichen Verkehrsflache. Dabei ist besonders augenfallig, dass in fast allen
Straf3enziigen eine nahezu durchgehende Bauflucht eingehalten wurde.

Siidlich der StraBe "Am Siidhang" im Bereich der vorhandenen Hausgruppe sind
durchgangig groflere Bauabstande vorhanden, die zu einer optischen
Verbreiterung des StraBenraumes beitragen.

Durch den Abstand der Gebdude zur Strafle ergeben sich im gesamten
Geltungsbereich gdrtnerisch gestaltete Vorgartenbereiche. Die Uberbaute
Grundstuicksfléche zieht sich meist ca. 20 m tief (ab der Verkehrsfliche) in die
Grundstiicke hinein. Hiervon weichen lediglich einzelne Gebdude ab, die auch
weiter in den riickwartigen Grundstiickbereich hineinreichen. Lediglich im Bereich
westlich der Daniel-Brendel-StraRe sowie an einer Stelle in der Strafle "Am
Stidhang" erfolgte eine Bebauung in zweiter Reihe auf den riickwartigen
Grundstiicksbereichen. Wahrend in der Daniel-Brendel-Strae hier eine
durchgehende Bebauung erfolgte, handelt es sich bei dem Gebdude "Am
Stidhang" um einen Einzelfall, der lediglich begleitend zum siidlich angrenzenden
offentlichen Spielplatz eine Raumkante ausbildet.

Garagen und Stellpldtze stehen typischerweise im seitlichen Grenzabstand. Die
Anordnung der Stellplatze im riickwartigen Grundstiicksbereich erfolgte nur in
seltenen Fallen und dann bei den Grundstiicken, die eine besonders hohe Anzahl
von Wohneinheiten aufweisen. Diese Anordnung fiihrt zu einer Beeintrachtigung
der Garten und Griinbereiche und damit zu einer nachhaltigen Minderung des
Wohnwertes.

Anzahl der Wohneinheiten
(siehe Plan 5 der Anlage)

270/,
170

80%

60%

Anteil 409,

20%

0%
1und?2 3und 4 Sund6 >6

Wohneinheiten je Gebaude

Das gesamte Baugebiet ist geprdgt durch eine iiberwiegend kleinteilig
strukturierte Einfamilienhausbebauung mit 1 - 2 Wohneinheiten je Gebdude.
Entsprechend der zuletzt beantragten Bauvorhaben besteht die Tendenz einer
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4.6

4.7

Begriindung "D 31"

deutlich hoheren Ausnutzung mit 5 oder mehr Wohneinheiten je Gebdude. Die
Gebdude mit mehr als 4 Wohneinheiten nehmen bislang noch einen sehr
untergeordneten Anteil ein und haben noch nicht zu einer nachhaltigen Pragung
des Quartiers gefiihrt. Eine hdohere Wohnungsdichte geht meist auch in den
Bereichen mit einer hoheren baulichen Dichte einher. D. h. dass im Bereich der
Daniel-Brendel-StrafRe tendenziell eine hohere Wohnungsanzahl besteht, ebenso
im Bereich nordlich der StraBe "Am Siidhang".

Grundstiicksgrof3en
(siehe Plan 6 der Anlage)

Das Siedlungsgebiet ist von groflen privaten Grundstiicken geprdgt, in deren
riickwdrtigen Bereichen sich zusammenhadngende Griinraume ausbilden.

40%

Anteil

20%

0%

<400 400-550 550-700 700-850 >850

Grundstiicksgrofie [m?]

Im Mittel ergibt sich dabei eine GrundstiicksgréfRe von ca. 650 m2. Diese
GroBenordnung zeigt, dass auf den meisten Grundstiicken noch ein erhebliches
Flachenpotenzial besteht, welches von den Eigentiimern fiir eine Nachverdichtung
herangezogen werden  konnte. Kleinere  Grundstiicke kdnnen den
Eckgrundstiicken und der Reihenhauszeile zugeordnet werden. Zur besseren
wirtschaftlichen Ausnutzung werden grofle Grundstiicke haufig geteilt und dann
als Einzelgrundstiicke mit mehreren Gebduden bebaut. Eine solche Entwicklung
zeigt sich insbesondere bei den Eckgrundstiicken, die bereits eine zweiseitige
ErschlieBung aufweisen bzw. fiihrte auch zur Bebauung in 2. Reihe im
nordwestlichen Bereich der Daniel-Brendel-Strafie.

Bdume und Straucher

Das gesamte Plangebiet zeichnen sich durch eine intensive Begriinung auf den
privaten Grundstiicksflachen aus. Die riickwdrtigen Gartenbereiche und damit
nahezu alle Blockinnenbereiche weisen liberwiegend ausgepragten Bewuchs auf.
Die Bdume erreichen Kronendurchmesser von 10 - 15m. Auch in den
Vorgartenbereichen befinden sich zahlreiche Straucher, die den Griincharakter
des Gebietes mit pragen.

Offentliche Griinflichen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.
Die vorhandenen Spielplatze siidwestlich der Strale "Am Siidhang" und nérdlich
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Begriindung "D 31"

der Straf’e "Rheingaublick" befinden sich zwar auflerhalb des Geltungsbereiches,
tragen aber zu dem griinen Charakter des Quartiers bei.

Der offentliche StraBenraum ldsst aufgrund seines Querschnittes keine
Moglichkeiten fiir Baumpflanzungen, so dass sich die Baume im o&ffentlichen
Raum auf wenige Standorte ({iberwiegend im Bereich von Stellpldatzen
beschranken.

Dachformen

Das gesamte Plangebiet ist geprdgt durch geneigte Dacher mit unterschiedlicher
Dachneigung (iiberwiegend 20 - 45 Grad), wobei eindeutig Sattelddcher
dominieren. In einzelnen Strafenziigen sind sogar ausschlief3lich Sattelddcher
vorhanden. Lediglich vereinzelt, bei neueren Baukdrpern oder untergeordneten
Nebengebaduden, treten Flach- oder Pultdacher auf, die eine deutliche
Abweichung zur umgebenden Dachstruktur darstellen.

Einfriedungen

Im Geltungsbereich ist die Einfriedung der Grundstiicke charakteristisch durch
niedrige Mauern, Zdaune oder Hecken mit einer Hohe von meist nicht mehr als
1,50m erfolgt. Hohere Einfriedungen sind lediglich in Form von Hecken, nicht
jedoch als bauliche Anlagen vorhanden. Die niedrigen Einfriedungen ermoglichen
eine gute Einsehbarkeit der Vorgartenbereiche, wodurch die vorhandenen
Freirdume der gesamten Nachbarschaft zu Gute kommen.

ErschlieBung

Da es sich bei dem Plangebiet um einen bebauten Innenbereich handelt, ist der
gesamte Geltungsbereich bereits iiber das ortliche Strafensystem erschlossen
und sowohl an das lokale als auch an das regionale Verkehrswegenetz
angebunden.

Eine Anbindung an den iibrigen Siedlungsk&rper von Drais besteht an mehreren
Stellen sowohl iiber die 6ffentlichen Straf3en, als auch liber FuBwege.

In geringer  Entfernung  des Plangebietes befindet  sich die
Autobahnanschlussstelle Mainz-Finthen, die iber die LandesstraBBe 427 in
Verlangerung der Daniel-Brendel-Strale vom Plangebiet aus erreichbar ist. Auch
die ErschlieBung durch den OPNV ist iiber bestehende Bushaltestellen im Umfeld
des Plangebietes sowohl an der Landesstrafie 427, als auch der Carl-Zuckmayer-
Strafse gegeben. Die Haltestellen sind liber FuBwege aus dem Geltungsbereich auf
kurzem Wege zu erreichen.

Die im Quartier bestehenden Verkehrsflichen werden entsprechend ihrer
bisherigen Nutzung im Plan iibernommen. Der bisherige Zustand bleibt auch
weiterhin beibehalten. Die vorhandene Stellplatzanlage an der Daniel-Brendel-
StraBe stellt sich in der Ortlichkeit teilweise als offentlicher Stellplatz und
teilweise als privater Stellplatz fiir die vorhandene Gastronomie auf der
gegeniiberliegenden Straflenseite dar.
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Festsetzungen des Bebauungsplanes
Stddtebauliches Konzept

Die angestrebte stdadtebauliche Konzeption ist durch die vorhandene Bebauung
bereits vorgegeben und wird durch den Bebauungsplan gefestigt.

Im Geltungsbereich wird eine Bebauung aller Blockrandbereiche mit einer
lockeren Struktur aus iberwiegend Einzelhdausern ermoglicht und somit die
allseitig umschlossenen Blockinnenbereiche festgesetzt. Die Zeilenstruktur
siidlich der Strafe "Am Sidhang" wird entsprechend des Bestandes
aufgenommen und auch zukiinftig wieder festgesetzt.

Der Bereich westlich der Daniel-Brendel-Strafle weist aufgrund der vorhandenen
Bebauung in der 2. Reihe eine eher flachenhafte Bebauung der Grundstiicke auf.

Gebietsiibergreifend sind die  vorhandenen, griinen riickwartigen
Grundstiicksbereiche prdagend, die auch im Bebauungsplanentwurf konsequent
von einer weiteren Bebauung freigehalten werden. Die dort bereits bestehenden
Gebadude geniefden Bestandschutz.

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet dient (iberwiegend dem Wohnen und soll auch weiterhin
diese Funktion beibehalten. Unter Beachtung der umgebenden Nutzungen wird im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Ausnahme der
Verkehrsflachen und eines Kita-Grundstiickes ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. In diesem sind neben Wohngebduden auch Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuladssig. Dariiber
hinaus sind auch kleinere Handwerksbetriebe sowie Laden (spezialisierte
Fachgeschdfte des Lebensmittelsektors, Convenience-Ldaden oder kleine sonstige
Fachgeschafte) mit den Giitern des tdglichen Bedarfs (Lebensmittelhandwerk)
zuldssig, wenn sie der Versorgung des Wohngebietes dienen.

Einzelhandelsbetriebe, die nicht mehr der Versorgung des Gebietes dienen, weil
sie ein grofies Einzugsgebiet haben (z.B. grofle Supermarkte, Drogeriefachmarkte,
groBe Lebensmitteldiscounter) und/oder Waren des mittel- und langfristigen
Bedarfs anbieten (z.B. Schuhfachmarkte, Textilfachméarkte, aber auch
Spezialgeschdfte mit weitem Einzugsbereich) werden der Rechtsprechung zufolge
nicht mehr zu dieser Kategorie gezahlt und sind damit im Geltungsbereich nicht
zuldssig.

Die gemaB §4Abs.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise
zulassigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe wiirden wegen ihrer atypischen
Struktur und Flachenbedarf die Struktur des bestehenden Wohngebietes storen.
Dariiber hinaus wiirden Tankstellen zu einer erheblichen Verkehrsbelastung
fiihren. Aus diesen Griinden sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zuldssig.

Im siidlichen Geltungsbereich befindet sich eine bestehende Kindertagesstatte
der katholischen Kirche. Entsprechend der tatsdchlichen Nutzung des
Grundstiickes wird der Bereich als Gemeinbedarfsflache fiir Kindergarten,
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Kindertagesstatten und Familienzentrum festgesetzt, um die Flache langfristig zu
sichern und langfristige Entwicklungsmdéglichkeiten zu gewahren.

Maf3 der baulichen Nutzung

Auf Grund der griinordnerischen und kleinklimatischen Bedeutung der
rickwdrtigen Grundstiicksbereiche stehen diese - mit Ausnahme des bereits
bebauten Bereiches westlich der Daniel-Brendel-StraBe im Nordwesten des
Geltungsbereiches - fiir eine Bebauung nicht zur Verfiigung.

Im Gegenzug konnen jedoch die bestehenden Gebdude entlang der StraBenziige
erweitert werden oder es kdnnen Neubauten in entsprechender maximal
zuldssiger GroBRenordnung errichtet werden. Fiir wenige der bestehenden
Gebdude trifft die Erweiterungsmoglichkeit jedoch nicht zu. Hierbei handelt es
sich um Gebdude, die beziiglich ihrer GroéBe (liberbaute Grundflache) oder der
hohen Ausnutzung der Grundstiicke weder fiir den Bereich charakteristisch noch
mit den stddtebaulichen Zielen des Bebauungsplanes "D 31" vereinbar sind. Eine
zusatzliche Bebauung auf diesen Grundstiicken in dem o. g. Mafs wiirde hier zu
einer nicht mehr zu vertretenden stadtebaulichen Verdichtung fiihren.

In wenigen Fallen wird die vorhandene hohe Ausnutzung der Grundstiicke in
Bezug auf das Mafl der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Geschossigkeit,
Uberbaubare Grundstiicksflache) eingeschrankt. Hier besteht eine derart dichte
Bebauung und hohe Ausnutzung der Grundstiicke, dass dies bereits
stadtebaulich nicht mehr vertretbar ist, bzw. nicht mit der stdadtebaulichen
Struktur der Umgebung harmoniert. Der Bebauungsplan bildet die
planungsrechtliche Grundlage fiir die geordnete stdadtebauliche Entwicklung des
Plangebietes. Eine Festschreibung der hier vorhandenen Ausnutzung im
Bebauungsplan wiirde diesem Grundsatz nicht entsprechen.

Bestehende Gebdude, die grofler sind als das zuldssige Mafl der baulichen
Nutzung, genieflen weiterhin Bestandsschutz und bleiben solange zuldssig, bis
eine Anderung bzw. Neubebauung der Grundstiicke erfolgt.

Bei der Festsetzung der Werte zum Maf} der baulichen Nutzung wird durch die
0.g. mogliche Erweiterung der Bebauung bzw. Neubebauung dem dringenden
Wohnbedarf der Bevolkerung Rechnung getragen.

Die Ausnutzung der Grundstiicke ist entlang der Daniel-Brendel-Straf’e hdher als
im {ibrigen Geltungsbereich. Dies resultiert im Wesentlichen aus der raumlichen
Lage an der HaupterschlieBungsstrae (Daniel-Brendel-Strafie). GrofRere
Baumassen fiigen sich hier besser in die Gestalt des Straf’enraumes ein. Zudem
gehen Beeintrdachtigungen fiir das tibrige Wohnquartier durch Verkehr von dieser
Bebauung nicht aus.

Ein weiterer Bereich mit einer hoheren baulichen Dichte ist im Bestand ndrdlich
der Strae "Am Siidhang" zu finden. Da hier bereits im Bestand eine
stadtebauliche Pragung vorhanden ist, schldgt sich diese auch in den getroffenen
Festsetzungen mit einer hoheren Ausnutzung gegeniiber dem (brigen
Geltungsbereich nieder.
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6.3.1 Grundfldachenzahl, Grundfldche

Die vergleichsweise geringe Uberbauung der Grundstiicksflichen ist eine der
stadtebaulichen Hauptmerkmale dieses Bereichs. Der siidlich angrenzende
Ortskern weist einen deutlich geringeren Griinanteil und eine hohere Verdichtung
auf.

Trotz der "geringen" Grundflachenzahl (GRZ) sind bei den zum Teil sehr grofien
Grundstiicken mit hohen Grundstiickstiefen Gebaudeabmessungen bzw. hieraus
resultierende Gebdudekubaturen zuldssig, die den diesbeziiglich im Plangebiet
vorhandenen Rahmen deutlich iiberschreiten wiirden. Des Weiteren ist davon
auszugehen, dass es auf Grund der durch diese Gebdudekubaturen zur Verfiigung
stehenden Geschossflache zu einer hohen Anzahl von Wohneinheiten je Gebdude
kommt und dies mit all den hieraus resultierenden negativen Auswirkungen, die
unter Punkt "4.5Anzahl der Wohneinheiten" beschrieben sind, zu
stadtebaulichen Spannungen fiihrt.

Aus diesen Griinden und unter Beriicksichtigung der o. g. Planungsziele liegen die
festgesetzten  Grundflachenzahlen (iberwiegend wunter den zuldssigen
Hochstwerten der Baunutzungsverordnung. Dariiber hinaus sind diese zuldssigen
Grundflachenzahlen mit einer absoluten Grundflache gekoppelt. Diese Koppelung
schrankt vor allem die Bebauung der groflen Grundstiicke mit grofien
Grundstiickstiefen ein. Eine Bebauung des riickwartigen Bereiches ist jedoch
stadtebaulich ohnehin nicht gewiinscht, da es zu einer zunehmenden baulichen
Dichte und einem Verlust der bestehenden Freibereiche fiihrt.

Die festgesetzte GRZ variiert im Geltungsbereich zwischen 0,25 und 0,4 und
orientiert sich an der vorhandenen Grundstiicksausnutzung in den jeweiligen
Teilbereichen und Straf’enziigen.

Im Bereich der Daniel-Brendel-Straf’e wird die GRZ mit 0,35 bzw. 0,4 festgesetzt,
um hier eine hohere Ausnutzung der Grundstiicke zu ermoglichen. Die Daniel-
Brendel-Strafle erfiillt die Funktion einer SammelstraBe und weist auch heute
bereits eine relativ héhere bauliche Dichte auf als der restliche Geltungsbereich.
Auch eine Konzentration der im Geltungsbereich vorhandenen gewerblichen
Nutzungen und Dienstleistungen an der Daniel-Brendel-Straf3e ist erkennbar.

Die Festsetzung der absoluten Gebdaudegrundflache ergibt sich aus dem Maf3 der
vorhandenen pragenden Bebauung. Analog der festgesetzten GRZ sind auch hier
Bereiche definiert, in denen unterschiedlich groe Gebdudegrundflachen zuldssig
sind.

Damit sich die entstehenden Gebdudeabmessungen bzw. die hieraus
resultierenden Gebdudekubaturen bei den in Teilbereichen zuldssigen
Doppelhdusern und Hausgruppen ebenfalls in die Bebauungsstruktur einfiigen,
ist bei der Errichtung von Doppelhdusern die max. zuldssige Grundflache je
Doppelhaushalfte auf zwei Drittel der festgesetzten Grundflache reduziert. Bei der
Errichtung von Hausgruppen ist die maximal zuldassige Grundfliche je
Einzelgebdude einer Hausgruppe im gesamten Geltungsbereich auf 100 m?2
reduziert. Diese Beschrankung erfolgt um die stadtebauliche Wirkung der
Gebdudekubaturen einander anzupassen. Bei Doppelhdusern geht die
stdadtebauliche Wirkung stets vom gesamten Baukdrper aus. Um die
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Gebaudekubatur gegeniiber den Einzelhdusern nicht zu verdoppeln, ist die Grof3e
der Haushalften beschrankt.

6.3.2 Geschossflachenzahl

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl wird im Geltungsbereich verzichtet.
Dies tragt zur baurechtlichen Erleichterung bei und vereinfacht den Vollzug der
Planung. Durch die Festsetzung der Geschossigkeit, der Gebdudehdhen und der
GRZ wird trotzdem das stadtebauliche Erscheinungsbild gesichert.

6.3.3 Gebdudehohen / Geschossigkeit

Charakteristisch flir den gesamten Planungsbereich ist eine ein- bis
zweigeschossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss. Aus diesem Grund
wird im gesamten Geltungsbereich eine zweigeschossige Bebauung zugelassen.
Zwar liberwiegt in einzelnen Teilen von StraBBenziigen auch eine eingeschossige
Bebauung, es handelt sich aber jeweils nur um Teilabschnitte der Straf’enziige,
die im Ubrigen mit zweigeschossigen Gebduden durchmischt sind, weshalb hier
eine einheitliche Regelung fiir den gesamten Straenzug getroffen wird. Die
Festsetzung einer gréfReren Gebdaudehohe gegeniiber dem Bestand fiihrt nicht zu
stadtebaulichen Spannungen und zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der
Nachbargrundstiicke.

Die Gebdudehdohen werden im gesamten Geltungsbereich mittels einer
Festsetzung der maximalen Oberkante baulicher und sonstiger Anlagen bezogen
auf die angrenzende Verkehrsflache begrenzt. Die Hohenfestsetzung ermdoglicht
auch eine bauliche Erweiterung von bereits bestehenden Gebduden mit niedriger
Geschosszahl ohne Erweiterung der bestehenden Gebdaudegrundflache.

Neben der absoluten Gebdudehdhe ist auch die vorhandene Fassadenhdhe bzw.
Trauflinie ein prdagendes Merkmal fiir die stadtebauliche Erscheinung des
Bereiches. Um diese Trauflinie als stadtgestalterisches Element beizubehalten,
wird zusdtzlich eine maximale Traufhohe festgesetzt. Diese ermoglicht neben den
Vollgeschossen auch noch die Errichtung eines Sockelbereiches sowie eines
Kniestocks. Mit der Festsetzung einer Traufth6he wird vermieden, dass durch die
Errichtung von Staffelgeschossen, bauliche Anlagen die stadtebauliche Wirkung
eines zusatzlichen dritten Geschosses erreichen.

Bei der Errichtung von Kriippelwalmddchern ist lediglich die Traufhohe des
Hauptdaches mafigebend. Die Hohe der Giebelwand darf die festgesetzte
Traufhohe (berschreiten. Sie ist in ihrer Wirkung der Giebelwand eines
Satteldaches gleichzusetzen.

6.4 Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Im {iberwiegenden Geltungsbereich wird entsprechend der vorhandenen
Bebauung eine offene Bauweise festgesetzt. Eine Gliederung ergibt sich aus der
Festsetzung zu den Gebdudetypen. Wahrend in weiten Teilen nur Einzelhauser
zuldssig sind, ist entlang der Daniel-Brendel-Strafie sowie im westlichen Abschnitt
der StraBe "Am Siidhang" auch die Errichtung von Doppelhdusern und
Hausgruppen moglich. Um die Errichtung von langen Gebdudezeilen zu
vermeiden, die in diesem Bereich untypisch sind, ist innerhalb der offenen
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Bauweise bei der Errichtung von Hausgruppen eine Begrenzung auf max.
4 Einzelhduser in einer Hausgruppe mit einer Gesamtldnge von max. 30 m
festgesetzt.

Eine Besonderheit in der Bauweise stellt eine Gebdudegruppe im Siiden der
Strafle "Am Siidhang" dar. Hier besteht im Bestand eine geschlossene Bauweise,
da die vorhandene Haugruppe eine Ldnge von mehr als 50 m aufweist. Aufgrund
der ansonsten vorherrschenden offenen Bauweise im Umfeld, wdre in diesem
Teilabschnitt auch eine offene Bauweise stadtebaulich vertretbar. Fiir die
bestehende Hausgruppe wird daher explizit keine zwingende Bauweise
festgesetzt. Somit ist zukiinftig sowohl eine offene Bauweise, als auch die
vorhandene geschlossene Bauweise moglich.

Im Ubergangsbereich zum siidlich gelegenen Ortskern an der Daniel-Brendel-
Strafle sowie in der Seminarstraf’e wird die vorhandene Grenzbebauung durch
eine Verschiebung des Baufensters bis an die StraRenbegrenzungslinie erhalten.
Dariiber hinaus wird hier die im Ortskern vorherrschende Haus-Hof-Bauweise
aufgegriffen und eine abweichende Bauweise definiert, die eine straflenbiindige
Bebauung vorschreibt und dariiber hinaus auch ein Anbauen an die
Nachbargrundstiicksgrenzen zulasst.

Eine weitere Abweichung von der offenen Bauweise ist im nordlichen Bereich der
Daniel-Brendel-Strafe und der StraBBe "Am Alten Sportplatz" zu finden, wo auch
eine straBenbiindige Bebauung zugelassen wird, die aufgrund der Pragung aus
dem Bestand erméglicht werden soll.

6.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Zur Erhaltung der vorhandenen Bebauungsstruktur werden Baugrenzen mit einem
Abstand zur StraBe bzw. zu dem o6ffentlichen Freiraum (Spielplatz) sidlich des
Geltungsbereiches festgesetzt, der sich an der bisherigen Bebauung orientiert.

In dem gesamten Bereich sind riickwdrtige Baugrenzen festgesetzt, um die
inneren Freirdume, die hier wesentlich zur Wohnqualitdat des Gebietes beitragen
und fiir die kleinklimatische Situation von Bedeutung sind, von einer Bebauung
freizuhalten. Die Tiefe der riickwartigen Baugrenze ist dabei am Bestand orientiert
und bietet den Grundstiickseigentiimern dennoch ausreichende Freiheit fiir die
Bebauung der Grundstiicke. Je nach Pragung im Bestand und je nach vorderem
Grenzabstand zur Verkehrsflache wird hierdurch eine {iberbaubare
Grundstiicksflache in einer Tiefe von 15-17 m definiert, was ausreichenden
Spielraum fiir die Errichtung von Wohngebauden gewahrt.

Eine Besonderheit stellt die Bebauung westlich der Daniel-Brendel-Strafe dar.
Hier hat sich bereits im Bestand eine Bebauung in 2. Reihe entwickelt, so dass die
Abmessungen der iiberbaubaren Grundstiicksflachen lediglich durch die
Abstande der angrenzenden Verkehrsflachen definiert werden.

Um ein Heranriicken der Bebauung an die angrenzende Landesstraf’e L 427
westlich des Geltungsbereiches zu vermeiden, wird die definierte liberbaubare
Grundstiicksflache an dem néachstliegenden Gebdude des Bestandes orientiert
und geht nicht dariiber hinaus.
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Freihalten der Blockinnenbereiche

Neben der klimatischen Funktion tragen die griinen Gartenbereiche zu einem
hohen Wohnwert des gesamten Quartiers bei. Um dies auch weiterhin
sicherzustellen setzt der Bebauungsplan im gesamten Geltungsbereich fest, dass
die Blockinnenbereiche von einer weiteren, iiber den Bestand hinaus gehenden
Bebauung freizuhalten sind.

In einem Bereich des Geltungsbereiches existiert bereits eine Bebauung in 2.
Reihe. Hierbei handelt es sich um den Bereich zwischen den Straen "Am
Siidhang", "Am Rémerquell" und "Daniel-Brendel-Strafie" (Am Siidhang 25a).
Diese Bebauung stellt eine Ausnahme dar und weicht von der sonst ausgepragten
straBenbegleitenden Blockrandstruktur ab. Im Siiden dieses Baufeldes schlief3t
sich keine offentliche ErschlieBungsstrale sondern ein offentlicher Freiraum
(Spielplatz) an, der auch als FuBwegeverbindung fungiert und damit auch einen
offentlichen Raum darstellt. Auch entlang dieses offentlichen Raumes besteht
bereits durch die Bebauung eine ausgebildete bauliche Raumkante, die auch
zukiinftig aufgegriffen und weitergefiihrt werden soll. Mit dieser Form bildet das
Baufeld analog dem 0stlich angrenzenden Baufeld einen allseits umschlossenen
Innenbereich.

Die Blockinnenbereiche sind im gesamten Geltungsbereich unbebaut und auch
nach Zielsetzung des Bebauungsplanes weiterhin von einer Bebauung
freizuhalten.

Fiir die griingeprdgten Blockinnenbereiche wird durch die Festsetzung von nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflichen und die Einschrankung von Nebenanlagen
sichergestellt, dass diese Fldachen nicht fiir eine Bebauung in Anspruch
genommen werden. An dem Ziel, eine weitere Inanspruchnahme der Freibereiche
zu vermeiden, wird zukiinftig festgehalten.

6.6 Nebenanlagen, Stellpldtze und Zufahrten

Um die offenen Blockinnenbereiche sowie die typischen Vorgartenbereiche zu
erhalten und von einer Bebauung durch Nebenanlagen frei zu halten, sind
Nebenanlagen, die Gebdude darstellen, sowie Garagen und Stellpldatze nur
innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflaichen zuldssig. Zudem sollen die
Flachen zwischen den Strafien und den jeweils angrenzenden Baugrenzen max.
zu 25 % fiir Stellpldtze und Zufahrten verwendet werden. Damit wird erreicht, dass
die Vorgartenbereiche nicht ausschlieBlich als Stellplatz genutzt werden und
somit das StraBBenbild des Quartiers nicht zu stark durch parkende Autos gepragt
wird.

Das Verbot der Anordnung von Stellpldatzen parallel zur Strafe sowie die
Begrenzung der Zufahrtsbreite dienen der Erhaltung der Raumkanten der
offentlichen StraBBen und sollen verhindern, dass die Grundstiickseinfriedungen
durch zu groRe Offnungen unterbrochen werden.

6.7 Anzahl der Wohneinheiten

Das Plangebiet ist durch eine Bebauung mit Gebdauden gepragt, die liberwiegend
eine geringe Anzahl von Wohneinheiten (1-2 WE) aufweisen (siehe
Bestandsanalyse). Angesichts hoher Grundstiickskosten und  groBer
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Grundstiicksflachen besteht fiir unbebaute und fiir in geringem Mafle genutzte
Grundstiicke die Tendenz zum Bau von Mehrfamilienhdusern.

Die Anzahl der Wohneinheiten fiihrt bei grof’en Grundstiicken, insbesondere bei
der Errichtung von Kleinwohnungen und Appartements, zu erheblichen Problemen
mit dem ruhenden Verkehr und l6st stddtebauliche Spannungen aus. Des
Weiteren steigt mit der Zahl der Wohneinheiten die Fldcheninanspruchnahme zur
Unterbringung der erforderlichen Nebenanlagen zu Lasten begriinter,
unversiegelter Freiflachen.

Um insbesondere die 0. g. Stérungen und Belastungen zu vermeiden, wird die
Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet beschrankt. Die Anzahl der festgesetzten
Wohneinheiten orientiert sich dabei im Wesentlichen am Bestand. Entsprechend
der Festsetzung der baulichen Dichte erfolgt auch bei der Zahl der Wohneinheiten
eine Gliederung in unterschiedliche Teilbereiche. In Bereichen, in denen eine
geringere bauliche Dichte festgesetzt ist, ist die Anzahl der Wohneinheiten
ebenfalls geringer. Im iberwiegenden Geltungsbereich werden je Wohngebdude 2
Wohneinheiten zugelassen. Dies entspricht dem heutigen Charakter, der durch
Ein- und Zweifamilienhduser gepragt ist und lasst dabei durchschnittlich noch ein
Potenzial fiir eine dem Gebiet angemessene zusatzliche Ausnutzung zu. Die
Bereiche entlang der Daniel-Brendel-Straf3e sowie der Bereich nordlich der Strafle
"Am Siidhang" weisen zukiinftig mit 4 WE die hdchste Wohnungsanzahl je
Wohngebadude auf. Zusatzlich ist im gesamten Geltungsbereich bei der Errichtung
von Doppelhdusern und Hausgruppen die Anzahl der Wohneinheiten je
Einzelgebdude auf zwei Wohneinheiten reduziert, um eine zu hohe
Wohnungsdichte im Vergleich zu einer Einzelhausbebauung zu vermeiden.

Forderungen nach einem erhohten Wohnungsbedarf werden in den Festsetzungen
des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Ermittelt auf das gesamte Plangebiet sind
gegeniiber dem derzeitigen Bestand ca. 40 zusatzliche Wohneinheiten moglich.

6.8  Griinplanerische Festsetzungen
6.8.1 Bodenversiegelung

Um den hohen Anteil an unversiegelten Griin- und Freiflachen im Plangebiet zu
sichern, den Anteil befestigter Flachen auf das erforderliche Mindestmafl zu
beschranken und damit den Wasserhaushalt zu férdern, sind Zuwege, Zufahrten
und Stellplatze zukiinftig mit wasserdurchldassigen Materialien auszufiihren. Mit
dieser MaBnahme wird der Anteil des abzuleitenden Niederschlagswassers im
gesamten Geltungsbereich minimiert.

6.8.2 Anpflanzungen

Die festgesetzten Pflanzgebote fiir Bdume, Fassadenbegriinungen und
Dachbegriinungen dienen dem Erhalt und der Weiterentwicklung des griinen
Charakters dieses Quartiers. Die auf den Grundstiicken vorhandene Griinsubstanz
soll auch weiterhin zu einer fiir alle wahrnehmbaren Steigerung des Wohnwertes
beitragen.

Die Pflanzungen sowie die festgesetzte Dach- und Fassadenbegriinung tragen
zudem zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse im Quartier bei.
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Die festgesetzten Anpflanzungen im Bereich der Parkierungs- und
Verkehrsflachen dienen einer optischen Gliederung der Verkehrsflachen und
flihren zu einer Reduzierung der Flachenerwdrmung wodurch sie zu einer
Verbesserung des Mikroklimas beitragen.

Zusammenhdngende Stellplatzflachen in einem gréferen Umfang, wirken sich
beziiglich der Flachenerwarmung und des Niederschlagsabflusses in besonderem
MaBe auf das Mikroklima aus. Durch die Aufnahme einer Festsetzung zur
Uberstellung der Stellpldtze mit Biumen kénnen diese Effekte deutlich minimiert
werden, was sich positiv auf das Lokalklima auswirkt.

6.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
6.9.1 Dachform / Dachneigung

Der Geltungsbereich ist geprdgt durch geneigte Ddacher mit unterschiedlicher
Dachneigung, wobei eindeutig die Sattelddcher und Walmdadcher dominieren.
Diese tragen zu dem vorherrschenden Charakter des Quartiers bei und sollen
daher auch weiterhin beibehalten werden.

Da die Dachlandschaft ganz wesentlich durch Dachaufbauten beeinflusst wird,
wird die Zuldssigkeit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten begrenzt. Die
duflere Gestalt eines Gebdudes mit geneigtem Dach ist stets durch ein
Zusammenspiel aus Fassade und Dachflaiche geprdagt. Die Wirkung von
Dachflachen selbst wird wiederum durch die Errichtung von Gauben und
Einschnitten stark eingeschrankt, da diese zu einer Zerschneidung der ansonsten
ruhigen Dachflachen fiihren. Grof3formatige Gauben kdnnen zudem eine Wirkung
erzeugen, die einem zusatzlichen Geschoss gleichkommt. Damit die Wirkung der
Dachflache nicht zu stark beschnitten wird, erfolgt eine Begrenzung der Gréf3e von
Dachgauben und Dacheinschnitten.

6.9.2 Einfriedungen / Vorgédrten

Um die Struktur der einsehbaren und begriinten Vorgadrten im lberwiegenden
Geltungsbereich beizubehalten und die Vorgdrten als strafenraumprdgende
Freiflachen zu sichern, sind Einfriedungen wie Mauern und Zdaune zukdiinftig nur
bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig. Dariiber hinaus soll der Ausschluss von
Arbeits- und Lagerflichen im Vorgarten ein Verdrdngen der begriinten
Grundstiicksteile minimieren.

In einem kleinen Teil des siidlichen Geltungsbereiches herrscht eine abweichende
Struktur vor. Die Seminarstrafie zahlt vom Knotenpunkt Universitdtsstrae nach
Westen hin zum historischen Ortskern. Dieser ist durch geschlossene
StraBenfronten mit durchgdngigen Einfriedungen geprdgt, welche iiber die
Blickhohe eines stehenden Erwachsenen hinaus reichen.

Aus diesem Grund wird fiir diesen Bereich eine besondere Regelung zu
Einfriedungen getroffen, die eine zwingende Errichtung von nicht transparenten
baulichen Einfriedungen mit einer Mindesthohe von 2m fordert. Die
Einfriedungen der Grundstiicke dienen zudem der Bildung einer Raumkante zum
offentlichen Raum hin.
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Von den Festsetzungen zu Einfriedungen sind nur die Grundstiicksgrenzen
betroffen, die an eine 6ffentliche Flache (Verkehrsflachen) angrenzen.

Zur weiteren Aufwertung des Ortsbildes sind sowohl Nutzungsbeschrankungen
der Vorgarten als auch Regelungen zur Gestaltung von Miilltonenstandpladtzen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

7. Schallschutz

Im Geltungsbereich bzw. in dessen Umfeld sind keine nennenswerten
Larmquellen vorhanden, die Einfluss auf die Bebauungsmdoglichkeiten im
Geltungsbereich nehmen. Eine Schalltechnische Untersuchung ist daher im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich.

Die einzige nennenswerte Larmquelle stellt die vorhandene LandesstraBe 427
dar, die den Geltungsbereich im Nordwesten tangiert. Die Festsetzung der
tiberbaubaren Grundstiicksflaichen entlang der Landesstraf’e sowie die hier
zuldssige Gebaudehohe orientieren sich an den bereits bestehenden Gebduden,
wodurch ein Heranriicken der empfindlichen Nutzung an die Larmquelle
vermieden wird. Die planungsrechtliche Beziehung zwischen der Larmquelle und
dem Wohngebiet wird damit durch den Bebauungsplan nicht verdandert. Es wird
kein neues Baurecht geschaffen, das liber das MaBR des bisher geltenden § 34
BauGB hinausgeht. Ein Ldarmkonflikt wird durch die Planung daher nicht
ausgelost.

8. Familienfreundlichkeitspriifung

Bei dem Bebauungsplan "D 31" 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.

Die dem Gebiet dienenden Spielpldtze und Griinflachen befinden sich unmittelbar
angrenzend an den Geltungsbereich und bleiben auch zukiinftig unverdandert
bestehen.

9. Umweltbericht

(Der Umweltbericht befindet sich derzeit in Erarbeitung)
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10.  Statistik
Plangebietsgrofie ca.
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca.
Gemeinbedarfsflachen ca.
Verkehrsflachen ca.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca.

Anzahl der bestehenden Wohneinheiten

Anzahl der nunmehr zuldssigen Wohneinheiten
Einwohnerzahl

(Belegungsdichte 2,3 Einwohner je Wohneinheit)

11. Kosten

Der Geltungsbereich erstreckt sich {iber einen bereits voll

9,0 ha
7,4 ha
0,2 ha
1,3 ha
0,1 ha

100,0 %
82,1 %
2,1%
14,3 %
1,5 %

ca. 256 WE
ca. 294 WE
ca. 676 EW

entwickelten

Siedlungsbereich. Zusatzliche offentliche Flachen oder Maf3nahmen sind nicht
festgesetzt. Seitens der stadtischen Fachbehdrden wurden keine Kosten benannt.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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