Vermerk COffentlichkeitsbeteiligung "(L 72)"

Aktz.: 61 26 — Lau 72

Bebauungsplanentwurf "Oberer Dorfgraben (L 72)"

1. Vermerk

iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

A) Allgemeines

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit des Bebauungsplanentwurfes "Oberer
Dotfgraben (L 72)" etfolgte in der Zeit vom 08.10.2018 bis 09.11.2018 einschlieBlich
bei der Stadtverwaltung Mainz im Stadtplanungsamt. Als zusitzlicher Service fir die
Biirgerinnen und Biirger war der Bauleitplanentwurf wihrend des gleichen Zeitraumes
in der Ortsverwaltung Mainz-Laubenheim und im Rathausfoyer ebenfalls zur Ein-

sichtnahme ausgelegt. Parallel dazu konnte der Bauleitplanentwurf im Internet einge-
sehen werden.

Die 6ffentliche Bekanntmachung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte
am 28.09.2018 im Amtsblatt der Stadt Mainz.

B) Von den Biirgern/ Innen vorgebrachte Themen/ Fragen

1. Absenderl,
~Schresben vom 24.10.2018 und vom 18.12.2018-

1. Einbezug eines Grundstiicks in den Bebauungsplan

® Das gesamte Grundstiick soll in den Bebauungsplan "L 72" aufgenommen
werden. Bislang liegt das Grundstiick zu % innerhalb’ des rechtskriftigen Be-

bauungsplan "L 25" und zu 4 innerhalb des in der Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan "L 72". ‘

Abwigungsergebnis

In einem Erirterungsgesprich, 5.12.2018, ist mit dem Eigentiimer gemeinsam erirtert worden,
dass das Grundstiick in seiner Gange ukiinfiig innerhalb des Bebanungsplanes "L72" liegen
solle. Dazu soll der Geltungsbereich des Bebauungsplans "L72" um die % Grundstiicksfliche
des Eigentiimers erweitert werden. Hier jiberlagert sukiinftig der "L 72" den "L 25" und gilt
Jortan. Der Ezgentiimer geniefst sukiinftig durch den dann geltenden Bebauungsplan Vorteile ge-
Lendiber dem Status Quo. Diese stellen sich folgendermalfien dar:

Der rechtskrifiige B-Plan "L 25" sieht ein Banfenster auf su Grunde liegendern Grundstiick
innerhalb des "L25" von 267 m? vor (GRZ 0,3/893m?). Da das Baufenster einen 5 m brei-
ten Abstand zum Geltungsbereich vorsah, verringerte sich dadurch die iiberbanbare Grund-
stiicksfliche. Der nicht mehr im 125 liegende Grundstiicksteil bat eine Griffe von 225 m? (Ge-
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sanigrundstiicksgrofie 1.118m?) und war bislang kanm bebaubar. Dieser Bereich wurde bisher
nach §f 34 BauGB benrteilt. Durch den integrierten Anteil des Grundstiicks entsteht nun ein
Banfenster von 993 m*. Die Maglichkeiten einer Bebauung haben sich durch die sukiinflige
Uberlagerung des Gesamigrandstiickes durch den "1.72" erweitert.

Schreiben vom 18.12.2018:
Es sei eine Stiitzwand zum 6ffentlichen StraBenraum hin von 2,0 m Héhe nétig:
Abwigungsergebnis

Die Hobe von Stiitzmwinden wird im Planungsverlauf auf eine Hahe von 1,5 m begrenst. Die
1,5 m Hobe sind im Zuge der Bestandsanfnabme als eine gingise Habe ermittelt worden. Diese
Heahe gewibrt Passanten Einblick — so dass Einsebbarkeit maglich ist. Eventuell ist eine Ter-
rassierung notwendig, um das hangige Gelédnde u stiltzen.

® Es treten Schwierigkeiten bezgl. der Flichen, die fiir die Erhaltung von Biu-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest:gesetzt werden soll (Fest-
setzung E1), auf:

0 Die Parzellen 245/6 und 245/7 seien die einzigen Parzellen, die noch
in einem wie geforderten naturschutzrechtlichen Zustand seien. Die
restlichen Parzellen seien bereits zu Girten oder dhnlichen Nutzungen
umgewandelt worden. Teils sei hier sogar ein Wohngebiude errichtet.

Abwigungsergebnis

Der Bebauungsplan dient nicht der Konservierung von Flichen, sondern anch deren Entwick-
lung, hier im Sinne des Naturschutzes. Der naturschutsfachliche Zustand ist im Sinne der Fest-
setzung §f 1.8.3 dort wieder sukiinftig herzustellen, wo der Bestand binter der Festsetzung 3n-
rilckstebt. Die vorhandene Bebauung fillt unter den Bestandsschuts. Zutkiinftig ist hier keine
Bebauung mebr gulissig,

® Es kénne nicht davon ausgegangen werden, dass der Erhaltungsstreifen (Puf-
fer zum GLB) eingehalten wire.

Abwigungsergebnis

Es ist in cinem ersten Schritt erforderlich, den rechtlichen Rabmen u schaffen. Die Umsetzung
der Festsetzungen ist im Vollug u regeln.

e Auf der Parzelle 245/6 befinde sich eine alte Weinbergsmauer, die restaurie-
rungsbedirftig sei. Neben der Ermoglichung der Restaurierung solle die Mauer
auf die Parzellen 245/7 bis zur Grenze der Parzelle 242/6 verlingert werden.
Es wird vorgeschlagen, den Streifen E1 nicht auf das Grundstiick 473 zu legen,
sondern nach Westen auf das Gelinde der Parzellen 245/7 und 245/6.

Abwigungsergebnis

Die Parzelle 245/ 6 gehirt nicht mebr in die geschiitzte GLB-Fliche und ist nicht Bestandteil
des "L72".
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Dem Vorschlag kann nicht gefolgt werden. Sinn der Fliche E1 ist der Schutz | Puffer zum
GLB, daber ist er dem GLB vorgelagert und nicht darin. Eine Verlagerung wiirde 3u einer
Uberplanung des GLBs und 3u einem Konflikt mit dem Naturschutz, fiibren. Um den Schutz,
u flankieren, ist der Puffer von 5 m in den Bebanungsplan aufgenommen worden. Hier sind
Aufbanten und Ablagerungen jeglicher Art ausgeschlossen. Um einen einbeitlichen Abstand in
samtlichen westlichen Grundstiicksrandgebieten sum GLB und ur freien Landschaft hin zu
wabren, ist der Puffer an der Wesigrenze des Bebauungsplanes in seiner Breite (5 m) einbeitlich
definert. Dieser Puffer fiibrt sur Maglichkest der Schaffung einer annéhernd homogenen Oris-
grenze und der Minimierung einer Inanspruchnabme der anschlieffenden Freiflichen. Die gegen-
wirtige Stination kann im Einzelfall abweichen, sie ist_jedoch in Zukunft entsprechend der
Festsetzungen des "1 72" zu dndern.

2. Absender 2,
-Schreiben vom 08.11.2019, 09.11.2019-

® Der Bebauungsplan verlange eine MindestgrundstiickgréBe von 400 m? und
begrenze gleichzeitig die Zahl der Wohneinheiten auf eine je Baugrundstiick.
Damit schreibe der B-Planentwurf die Entwicklung eines reinen Villengebietes
fest.

Abwigungsergebnis

Im Zuge des laufenden Verfabrens ist von der relativen Festsetzung, dass eine Wobneinheit pro
400 m* Grundstiicksfliche uldssig ist, Abstand genommen worden. Der jetzige Entwurf sieht
vor, dass sukiinflig 3 Wobneinheiten pro Gebiude ulissig sind. In Hausgruppen und bei
Doppelbinsern sind zukiinfiig 2 Wobneinbeiten pro Gebinde zuldssig. Diese Festsetzungen zu
Wobneinbeiten nihern sich den Regelungen der umliegenden Bebauung an (bier sind iiberwiegend
2 Wobneinbeiten je Gebinde in Bebannngsplinen festgesetzs). Diese Festsetzungen tragen aber
dem avischenseitlich heterogenem Bild des Wobnungsbestandes innerbalb des Geltungsbereiches
"L 72" Rechnung. Gleichzeitig wird das Potensial sur Wobnranmschaffung beriicksichtigt.
Der Bestand fiigt sich mebrheitlich in diese Festsetzungen ein.

Die banliche Dichte wird weiterbin iiber die Festsetzung der Grundfliiche geregelt. Die Grund-

" Jliche eines Eingelgebiudes darf maximal 200 m?, die einer Doppelbanshilfte 100 m? und die
eines Gebindes einer Hausgrappe maximal 65 m? betragen, wobei eine Hausgruppe maximal
aus 3 Gebdnden bestehen darf.

Die Entwicklung eines Villengebiets ist nicht zu erwarten. Uber die Limtierung der Gebinde-
hihe und Grundfliiche wird der besonderen Hangsituation Rechnung getragen, so dass weiterbin
der Charakter eines durchgriinten Wohngebiets erhalten bleibt.

® Des Weiteren liege der aktuelle Bodenpreis bei 765 €/qm wodurch fiir die Er-
richtung eines "EFH" sich eine Vorbelastung von 350.000 € fiir das Grund-
stiick und die Grunderwerbsnebenkosten ergebe. Neben diesen Kosten seien
weitere Kosten zu beriicksichtigen, die insbesondere durch die notwendigen
Schutzvorkehrungen bzgl. des Fluglirms und den baulichen Anforderungen
durch die Topographie zu Stande kommen. Damit sei der Erwerb von Wohn-
eigentum nicht fiir Kosten unterhalb 1.000.000 € méglich.
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Abwigungsergebnis.

Die Ziele des Bebauungsplanes sind unabhiingig von den Bodenpreisen artifeuliert worden. Es
besteht von Seiten der Stadt keine Maglichkert, Einfluss auf die Hohe der aktuellen Bodenpreise
zu nebmen. Bereits hente handelt es sich um ein Gebiet mit einer beterogenen Struktur aus gro-
Sfen Grundstiicken und einer lockeren Bebanung. Diese Struktur gilt es mit dem "L 72" 2u si-
chern. Eiine Einflussnabme auf den Bodenpreis ist hiermit nicht angestrebt.

© Im Ergebnis des Planverfahrens stiinde die Entwicklung eines derzeit sozial
und in der Wohnungsstruktur gut gemischten Familienwohngebiets zu einem
Luxus-Wohngebiet fiir Villenbewohner.

Abwigungsergebnis

Es ist nicht anzunebhmen, dass sich die bisherige Sozialstruktur durch die Auswirkungen des B-
Plans wandeln wird. Durch den B-Plan erfolgt keine wesentliche Anderung der bisherigen Be-
banungsstrakinr. Planungsziel ist die Sicherung der stidtebaulichen Strukiur.

e Der vothandene und statk wachsende Bedatf an bezahlbarem Wohnraum in
Mainz und speziell in Laubenheim verlange die ztigige Erweiterung des Woh-
nungsangebots. Durch die Beschrinkungen fir die Realisierung von Wohnun-
gen verpasse Mainz-Laubenheim hier eine Chance, der Wohnungsnot entgegen
zu witken. Die Schaffung von Wohnraum sei durch den Bebauungsplan mas-
siv verhindert. Eine Nachverdichtung im vertraglichen MaB sei hier geboten.

Abwigungsergebnis

Die Schaffung von Wobnraum ist im Plangebiet nicht verbindert, sie wird gesielt gesteuert. Der
Genins Loci, Hanglage und hober Griinantesl, soll genut3t werden, um qualitatives Wobnen gu
sichern. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll gem. [ 1 Abs. 3 BauGB die stidiebauliche
Ordnung sichern und dort wo notig neu ordnen. Die hobe stidtebanliche Qualitit zu sichern und
die Woblfabriswirkung der angrenzenden istlichen Bebanung su bewabren sind Ziele des Be-
banungsplans.

Der jetzige Entwurf sieht vor, dass sukiinfiig 3 Wohneinbeiten pro Gebdude sulissig sind. In
Haunsgrappen und bei Doppelhiiusern sind sukiinftis 2 Wobneinbeiten pro Gebiude sulissig.
Diese Festsetzungen 3u Wobneinheiten nibern sich den Regelungen der nmliegenden Bebanunung
an (hier sind iiberwiegend 2 Wohneinbeiten je Gebinde in Bebauungsplinen festgesetst). Diese
Festsetzungen tragen aber dem wischenseitlich beterogenem Bild des Wobnungsbestandes inner-
halb des Geltungsbereiches "L 72" Rechnung. Gleichzeitig wird das Potengial sur Wobnraum-
schajffung bervicksichtigt. Der Bestand fiigt sich mebrheitlich in diese Festsetzungen ein.

e Alle weiteren Bauvorhaben seien gegeniiber den bereits erteilten Baugenehmi-
gungen und den teilweise seit Jahrzehnten bestehenden Gebduden erheblich
und unangemessen benachteiligt. Ersatzneubauten fiir vorhandene Zwei- und
Dreifamilienhiduser seien nicht mehr moglich. Dies vermindere statk den Wert
und greife in unzulissigem MaBe in die Freiheit des Eigentums ein.

q:\amté1\textverarbeitung\pc3\sg2\faller\3-025.cf.docx Stand. 13.02.2020 4von12



Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung “(L 72)"

Abwigungsergebnis

I lanfenden Verfabren wurde die Festsetzung sur suldssigen Wobnungsanzabl geindert. Die
relative Festsetzung, dass pro 400 m? Grundstiicksfliche eine Wobneinheit uldssig ist, ist nun
nicht mehr Bestandteil der Festsetzung. Anstattdessen ist eine absolute Festsetzung der
Wohneinheiten pro Gebdude getroffen worden.

Die Festsetzungen des Bebauungsiilans stehen der Schaffung von Wobhnraum nicht entgegen. Der

Jetzige Entwurf sieht vor, dass zukiinftig 3 Wobneinheiten pro Gebdude suldssig sind. In
Hausgruppen und bei Doppelbiusern sind gukiinflis 2 Wobneinbeiten pro Gebdude uldssig.
Diese Festsetzungen su Wobneinbeiten nibern sich den Regelungen der umliegenden Bebanung
an’ (hier sind itberwiegend 2 Wobneinheiten je Gebdude in Bebauungsplinen festgesergt). Diese
Festsetgungen tragen aber dem wischenzeitlich heterogenem Bild des Wohnungsbestandes inner-
halb des Geltungshereiches "I 72" Rechnung, Gleichzeitig wird das Potengial zur Wobnraum-
schaffung beriicksichtigt, da die Errichtung weiterer Gebdiude entsprechend den Festsetzungen des
Bebanungsplanes maglich ist. Eine Wertminderung der Grundstiicke ist nicht u erwarten.

Ein Ziel ist es, die grofSziigigen begriinten Bereiche, die stédtebaulich prigend sind, su sichern,
eine weitere ungeordnete Verdichtung zu verbindern und gleichzeitig eine geordnete stidtebauliche
Entwicklung zu stewern. Damit wird die vorbandene Wobnqualitit gesichert. Die Wobngual-
tidt bleibt erbalfen.

Schreiben vom 09.11.2019

e Der Bebauungsplan sei in der aktuellen Fassung nicht erforderlich. Von daher
sei das eingeleitete Bauleitplanverfahren einzustellen. Begriindet wird dies fol-
gendermaBen: Die Aufstellung eines Bebauungsplanes sei erforderlich, wenn
die geordnete stidtebauliche Entwicklung ohne Planung nicht gewihrleistet
sel.

Abwigungsergebnis

Das Bauleitplanverfahren wurde eingeleitet, weil die Erteilung von Baugenehmigungen anf
Grundlage von [ 34 Abs. 1 BauGB zu einer schleichenden Verdnderung des Gebiels fiibrte
und dieser Prozess aufgehalten werden soll.

Die Zicle des Bebauungsplans sind unter anderem die groffziigig begriinten Freibereiche auf den
Grundstiicken und die Kleinteiligkeit der Bebanung su sichern. Inshesondere die bisherigen Frei-
bereiche im Vorgartenbereich wurden in der jiingeren Zeit durch Nebenanlagen und Stellplitze
guriickgedringt, die vor allem aufgrund der Bauvorbaben mit vielen Wohneinheiten notwendig
wurden. Ein Verlust an Griinflache im Gebiet ist daber festzustellen. Eine Begrenzung der
Anzahl an Wobneinheiten und eine moderate Nachverdichiung ist ebenfalls das Ziel der Be-
bauungsplanung, Durch die Hanglage treten Gebdudehoben stirker in Erscheinung. Daber ist
es usdtlich das Ziel des Bebauungsplans, eine Hohenentwicklung entlang der Hangkante gu
stewern. Es ist damil fiir die stidtebanliche Ordnung notwendig geworden, einen Bebaunngsplan
aufzustellen, um eine stidtebanliche Ordnung u steuern und u sichern.

Die stidtebanlichen Ziele wurden klar gedufert.

e In der Rechtsprechung des BVerwG haben sich Fallgruppen herausgebildet,
bei denen die Erforderlichkeit der Bauleitplanung im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB ausnahmsweise zu verneinen sei.
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o Bebauungspline, die aus kompetenzrechtlichen und sonstigen rechtlichen
oder tatsichlichen Grinden keine Aussicht auf Verwicklung bieten (voll-
zugsunfihige Pline) seien ebenso wenig erforderlich wie Pline, die keine
positiven Plankonzeption verfolgen, sondern ausschlieBlich darauf gerichtet
seien, einen Bauwunsch zu durchkreuzen (Verhinderungsplanung).

o Aufgrund der tatsichlichen Gegebenheiten bestehe erheblichen Zweifel,
dass die Zielsetzungen des Bebauungsplans insbesondere in Hinblick auf
den beabsichtigten Festsetzungen realisierbar seien. Zu beriicksichtigen sei
hierbei insbesondere, dass das Plangebiet bereits weitgehend bebaut sei, so-
dass die geordnete stidtebauliche Bebauung nach § 34 BauGB ohne weite-
res moglich sei. :

o Die vorhandene Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs des geplanten
Baugebiets entspricht nicht dessen vorgesehenen Festsetzungen, sodass sich
die Festsetzungen des Bebauungsplans tatsichlich nur auf wenige Grund-

° sticke auswirken.

Abwigungsergebnis

Die Festsetzungen sind nach einer tieforeifenden Analyse des Gebiets so getroffen worden, so dass
diese ibre gewiinschte Wirkung, die formulierten planerischen Ziele, erreichen. Die Festsetzungen
schiitzen weite Bereiche des Bestandsgebiets, dort, wo Abweichungen aufireten sollen stidtebauli-
che Spannungen durch eine weitere Fortfithrung solcher Feblentwicklungen durch den Bebau-
ungsplan beboben werden. Insgesamt wird durch den Bebauungsplan die Gesamtentwicklung des
Gebiets gesteuert.

Es ist nicht erforderlich, dass sich das gesamte Plangebiet dndern muss, um den Zielen des Be-
banungsplans zu entsprechen.

Die Planung ist vollzugsfihig und es liegt keine Verhinderungsplanung vor.

e Die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf spiegelt kaum die tatsichliche
Situation wieder. [trelevant sei die Priifung der durchschnittlichen GRZ oder
der Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet. Stattdessen solle eine kumula- .
tive Prifung erfolgen, nimlich: Wie viele Wohngebidude den aktuellen Fest-
setzungen in Threr Gesamtheit entsprechen. Die Festsetzung von 400 m? pro
eine Wohneinheit halten offensichtlich nur sehr wenige Baukorper ein.

Abwigungsergebnis

Im Zuge des laufenden Verfabrens ist von der relativen Festsetzung, dass eine Wobneinbeit pro
400 m? Grundstiicksfliche gulissig ist, Abstand genommen worden. Der jetzige Entwurf sieht
vor, dass sukiinflig 3 Wobneinbeiten pro Gebiude zulissig sind. In Hansgruppen und bei
Doppelbéiusern sind sukiinftig 2 Wobneinheiten pro Gebinde ulissig. Der Bestand fiigt sich
mebrbeitlich in diese Festseizungen ein.

Ezs ist durch die Analyse ersichtlich geworden, dass die vielen, in jiingster Vergangenhbeit 3usdtz-
lich hinzukommenden Wobneinheiten dazu gefiibrt haben, dass die Vorgartenbereiche des Ofte-
ren als Stellplatzfliche und durch Nebenanlagen genntt wurden und sich die bauliche Dichte
erhibte. Um sich ein Gesamtbild machen 3u konnen, ist eine Analyse mebrerer Parameter
durchgefiibrt worden, dazn gehoren anch die GRZ und die Anzabl an Wobneinbeiten.
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Dem Hinweis, es solle iiberpriift werden, wie viele akituelle Wobngebdude den aktuellen Festset-
qungen entsprechen, wurde bereits mit der Gebietsanalyse entsprochen. Dabei wurde ermittel,
dass die GRZ sich bis auf swei Ansnabmen unterbalb von 0,4 befindet ("Oberer Dorfgraben
41 a und 21"). Aufgrund der groffen Grundstiicke beliuft sich diese sogar haufig anf 0,1 — 0,3.
Das unterstreicht den Gebietscharakter einer lockeren Bebanung.

Die Uberprz‘tﬁmg der Wobneinbeiten bat ergeben, dass iiberwiegend Gebdude mit ein bis spvei
Wohbneinheiten das Gebist dominieren. Eingelne Gebinde weisen anch hibere Werte anf. Nach
Rechtskraft des Bebanungsplans wird es miglich sein, anf der Mehrzabl an miglichen Grund-
stiicken, weitere Wohneinheiten usitzlich 3u ervichten. Eine Entwicklung ist damit nicht ans-
geschlossen.

Durch die Festsetungen soll einerseits der Bestand angemessen berdicksichtigt werden, anderer-
seits eine Nachverdichtung ermiglicht werden. Mittels der sukiinfiig maximal guldssigen Grund-
fléche pro Gebéude wird die Gebindekubatur in einem gebietsvertriglichen Mafe gestenert wer-
den kinnen. Die stidtebanlichen Ziele eines durchgriinten Gebiets mit begrengten Gebdndefkir-
pern sind damit u erreichen.

e Dass die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf die tatsichliche Situation
nicht wiederspiegelt, zeige sich insbesondere bei der Berechnung der durch-
schnittlichen Anzahl an Wohneinheiten. Obwohl sich der Baukorper im
"Oberen Dorfgraben 41 bis 41 b" iiber drei Grundstiicke erstrecke und of-
fensichtlich als drei verschiedene Bauwerke betrachtet werde, wird dieser Be-
bauungskomplex in der Begriindung als mit jeweils einer Wohneinheit darge-
stellt (S. 11, Begriindung). Keine dieser Baukérper hilt jedoch die restriktiven
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes von 400 m? pro Wohneinheit
ein. In der Begriindung taucht dieses Objekt trotzdem als ein (positives) Bei-
spiel bei der Berechnung der Anzahl der Wohneinheiten auf.

Abwigungsergebnis

Bei den Gebiiuden handelt es sich um drei Baukérper auf drei verschiedenen Grundstiicken mit
jeweils einer Wobneinheit, die als Hausgruppe errichtet wurden. Es handelt sich dabet tatsdch-
lich um Einfamilienhiuser, die in einer verdichteten Form (Hausgruppe) errichtet wurden. Diese
Form der Bebanung ist dariiber hinaus aunch nach Rechiskraft des Bebanungsplans 3uldssig.

I laufenden Verfabren sind die Festsetzungen modifiziert worden. Die thematisierien Hans-
gruppen sind nach wie vor guldssig. Haunsgruppen sind sukiinftig anf maximal 3 Gebiude be-
grenst, wobei ein Einzelgebinde der Hansgruppe maximal eine Grundfliche von 65 m* aufwei-
sen darf. Die Wobneinkeiten je Einzelgebinde der Haunsgruppe sind auf maximal 2 begrenzt.

Die Bestandsaufnahme stellt keine Bewertung dar, sondern spiegelt nur den Bestand wieder.

o Ebenso fragwiirdig sei die geplante Festsetzung im Hinblick auf die vorhan-
dene Wohnbebauung im Norden des Plangebiets in dem Bereich "Obeter
Dotfgraben 15 a, 15 ¢, 15 d, 15 e und 15 f". Eine Ubereinstimmung mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans sei auch in diesem Bereich nicht gegeben.
In Wirklichkeit handelt es sich erkennbar um Doppelhiuser, die moglicher-
weise jeweils zwei Wohneinheiten aufweisen, die indes keineswegs die Fest-
setzung einer Wohneinheit pro 400 m?* einhalten kénnen. Bei der Bestim-
mung der Wohneinheiten gilt diese Bebauung ebenfalls als Exempel dafiir,
dass in dem kiinftigen Geltungsbereich des Plangebiets eine geringe Anzahl
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von Wohneinheiten pro Grundstiick anzutreffen sei. Die tatsichliche Bebau-
ung widerspricht indes ganz offensichtlich den geplanten Festsetzungen.

Abwigungsergebnis

Doppelbanshélften sind ukiinflig zulissig, wobei die Grundfliiche einer Doppelhaushilfie anf
100 m? begrenzt wird. Die vorhandene Bebanuung genief§t Bestandsschuty. Eine Neubebauung
von den genannten Grundstiicken wird daber zukiinfiig durch die maximal ulissige Grundfli-
che von 100 m? je Einzelbans bei Doppelhinsern miglich sein. Die Grundstiicke, welche nicht
die Mindesigrifie von 400 m* Grundstiicksgriffe einbalten, geniefSen Bestandsschutg. Im lanfen-
den Vierfahren ist von der Festsetzung eine Wobneinbeit pro 400 m? Grundstiicksfliche Ab-
stand genommen worden. Eine unverbiltnismaffige Beschrinkung der bestebenden Bebaunng er-
Jolgt nicht.

® Die meisten Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplans haben eine GroBe
von tiber 800 m? und seien mit Mehrfamilienhiusern und Doppelhiusern be-
baut. Die durchschnittliche Anzahl an Wohneinheiten im Geltungsbereich
des Bebauungsgebiets liege damit deutlich tiber der hochstzuldssigen Zahl
von einer Wohneinheit pro 400 m? Grundstiicksfliche.

Abwigungsergebnis

Im Zuge des laufenden Verfahrens ist von der relativen Festsetzung, dass eine Wobneinbeit pro
400 m* Grundstiicksfliiche uléssig ist, Abstand genommen worden. Der jetzige Entwurf sieht
vor, dass Jukiinftig 3 Wohneinbeiten pro Gebiude ulissig sind. In Hausgruppen und bei
Doppelbinsern sind zukiinflig 2 Wobneinheiten pro Gebiude 3ulissig. Diese Festsetzungen zu
Wobneinheiten nabern sich den Regelungen der umliegenden Bebanung an (bier sind jiberwiegend
2 Wobneinheiten je Gebdnde in Bebaunngsplinen festgesetzt). Diese Festsetzungen tragen aber
dem zavischenzeitlich heterogenem Bild des Wobnungsbestandes innerhalb des Geltungshereiches
"L 72" Rechnung. Gleichzeitig wird das Potenzial zur Wobnranmschaffung beriicksichtigt.
Der Bestand fiigt sich mebrbeitlich in diese Festsetzungen ein.

® Unter Beriicksichtigung des Umstandes, dass eine groBe Fliche innerhalb des
beabsichtigten Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit 3, 4, 5 und mehr
Wohneinheiten bebaut sei, (S. 11 der Begriindung) hat zur Folge, dass die
Festsetzungen der vorgesehenen Fassung des Bebauungsplans lediglich auf ei-
nem untergeordneten Teil des Geltungsbereichs realisiert werden konne.

Abwigungsergebnis

Ziel der Planung ist es, das vorhandene Potengial entsprechend der stidtebanlichen Prigung su
ordnen. Insofern ist korrekt, dass einige Grundstiicke geringes, andere hingegen dentliches Nach-
verdichtungspotenzial anfweisen. Gebéinde (Eingelbduser) mit weniger als 3 Wobneinheiten wei-
sen ein Potenzial auf, wohingegen Gebaude (Einzelbduser) mit mebr als 3 Wobneinbeiten su-
kiinftig nicht mehr guldssig sind. Reihenbiuser und Doppelbaushilften mit mebr als 2
Wobneinheiten sind ukiinflig ebenfalls nicht mebr uldssig. Fiir die bereits bestehenden Gebin-
de besteht Bestandsschutz. Ein iibergeordneter Anteil an Grundstiicken und bestehenden Ge-
béinden geniefSt damit Entwicklungschancen bgl. der Wobnungsanzahl. Auch in diesem Zuge
ist die Schaffung zusiitziicher Wobnfliche maglich. Fiir den iiberwiegenden Teil des Geltungsbe-
reiches resultieren hieraus anch weiterhin gusitzliche Entwicklungspotenziale.
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e Tatsichlich ermdgliche der Bebauungsplan mit diesen Festsetzungen der re-
duzierten Anzahl der Grundflichenzahl sowie der Anzahl der Wohneinheiten
nur eine Regelung zu Lasten weniger Baugrundstiicke, die das Gebiet bzw. die
Umgebungsbebauung seit lingerer Zeit nicht (mehr) prigen. Fir diese be-
standsgeschiitzte Wohnbebauung sei damit jede Moglichkeit genommen, ei-
nen vergleichbaren NutzungsmaBstab anzunehmen, der das Gebiet tatsichlich
prage. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans in der aktuellen Fassung wer-
den daher die Grundstiicke, die tatsachlich nur mit Einfamilienhiusern bebaut
seien, erheblich entwertet. Die Umsetzung eines Vorhabens mit den geplanten
Vorgaben des Bebauungsplans wire wirtschaftlich nicht realisietbar.

Abwigungsergebnis

Im Zuge des laufenden Verfabrens ist von der relativen Festsetzung, dass eine Wobneinheit pro
400 m? Grundstiicksfliche uldssig ist, Abstand genommen worden. Der jetzige Entwurf sieht
vor, dass ukiinfiig 3 Wobneinbeiten pro Gebéiude ulissig sind. In Hansgruppen und bei
Dappelhiusern sind zukiinfiig 2 Wohneinheiten pro Gebdnde gulissig. Diese Festsetzungen zu
Wobneinheiten nibern sich den Regelungen der umliegenden Bebanung an (hier sind iiberwiegend
2 Wohneinbeiten je Gebiude in Bebansungsplinen festgesetzr). Diese Festsetzungen tragen aber
dem swischenzeitlich heterogenem Bild des Wobnungsbestandes innerbalb des Geltungsbereiches
"L 72" Rechnung. Gleichgeitig wird das Potengial r Wohnraumschaffung bemcémbtzgt
Der Bestand fiigt sich mebrheitlich in diese Festsetungen ein.

Lediglich ein untergeordneter Teil des Gebaudebestands iiberschreitet im Bestand die fesigesetzite
maximale Anzabl an Wohneinbeiten. Diese Gebinde genieffen auch weiterbin Bestandsschutz,
Ein Wertverlust ist nicht su erwarten. Die zuldssige Wobnfliche ist unabbingig von der An-
ahl der Wobneinbeiten auch wetterbin in dem bisher vorgufindenden Umfang zuldssig.

Dariiber hinaus besteht die Maglichkeit auf groften Grundstiicken anch mebrere Eingelbankir-
per vorgusehen, fiir die jeweils eingeln die festgesetzte Wobnungsanzahl anzuwenden ist.

Die bauliche Dichte wird weiterbin iiber die Festsetzung der Grundfliche geregelt. Die Grund-
fléiche eines Eingelgebdaudes darf maximal 200 mi?, die einer Doppelhaushilfte 100 m* und die
eines Gebiindes einer Hausgruppe maximal 65 m? betragen, wobei eine Hausgruppe maximal
aus 3 Gebdnden bestehen darf.

Die Gebietspriigung, einer offenen, lockeren Bebauung wird mittels der nun geltenden Festset-
qungen betbebalten. Entscheidend fiir die Wirkung sind die banliche Dichte und die Gebdnde-
kubaturen. Beide Einfliisse auf die Gebietsprigung sind sufkiinftig reglementiert.

¢ Die Festsetzungen des Bebauungsplans fithren also dazu, dass das Gebiet im
Weiteren eine inhomogene Bebauung aufweisen wird. Auch jegliche Investiti-
onen auf diesen negativ belasteten Grundstiicken wiirden dadurch verhindert.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans wirken sich daher erheblich zum
Nachteil der bestandsgeschiitzten und seit lingerem bestehenden Bebauung in
seinem Geltungsbereich aus.

Abwigungsergebnis

Die Festsetzungen sind so getroffen, dass sukiinflig baulich eine geordnete Bebanung su erwarten
ist. Insgesamt ist das Gebiet aufgrund seiner Entwicklung obne Bebanungsplan heterogen. Nach
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wie vor ist eine banliche Entwicklung maglich. Gerade der schon lange vorbandene Bestand zeigt
Entwicklungspotenzial.

e  Fehlerhafte Abwigung erheblicher Belange:

Nach § 1 Abs. 7 BauGB seien bei der Aufstellung der Bauleitpline die 6ffent-
lichen und privaten Belange gegen einander und untereinander gerecht abzu-
wigen. Eine unzureichende Einbeziehung von Belangen in die Abwigung, al-
so Unvollstindigkeit des Abwiagungsmaterials, begriinde einen Fehler, der
grundsitzlich die Unwirksamkeit des Bauleitplans zur Folge habe. In § 1 Abs.
7 BauGB werden ausdriicklich die privaten Belange als in die Abwigung ein-
zubeziehenden Belange bezeichnet.

Véllig unberiicksichtigt geblieben seien im Entwurf die Planschadensansprii-
che der betroffenen Eigentiimer. Gemil} § 42 Abs. 1 BauGB konne der Ei-
gentlimer eine angemessene Entschidigung in Geld dann verlangen, wenn
eine zulissige Nutzung seines Grundstiicks aufgehoben oder geindert wird
und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks
eintritt. Der Entwurf des Bebauungsplans in der aktuellen Fassung entbehrt
eine Abwigung, inwieweit die Festsetzungen des Bebauungsplans auf den Be-
stand festgeschrieben werden kénnen, ohne Planschadensanspriiche befiirch-
ten zu miissen. Und wenn eine Festsetzung auf den Bestand ohne Ersatzan-
spruch fiir einige Bereiche des Plangebiets nicht in Betracht zu ziehen seien -
in welcher Hohe mit Planschadensanspriichen zu rechnen sei.

Abwigungsergebnis

Die hente im Bestand vorbandenen Gebinde sind nach den getroffenen Festsetzungen su Art
und Maff der banlichen Nutzung mebrbeitlich anch zukiinfiig sulissig. Dariiber hinaus ist eine
baunliche Entwicklung itber den heutigen Bestand hinaus auch zukiinftig in vielen Bereichen nach
wie vor maglich.
Von einer Wertminderung der Grundstiicke im Geltungsbereich ist daber nicht anszugehen.
Die Festsetzungen sichern den hoben Freiflachenanteil im Wobngebiet. So sind viele positive Zie-
le formuliert, die das Gebiet in Hanglage stirken. Die Nutzung bleibt unveriindert. Daber fiihrt
die Sicherung der Wohnqualitit insbesondere durch die Festsetzungen Beschrinkung der Grund-
Jldiche, Limitierung der baulichen Hobe und Freihalten der Grundstiicksrandbereiche von bauli-
chen Anlagen u einer Sicherung der Wobngualitiit und damit su einems Werterbalt der Grund-

stiicke.

Eine Wertmiﬂdmmg ist nicht gu erwarien.

e In Anbetracht des aktuellen Bodenrichtwertes von mindestens 765 € / m?
ergibt sich fiir ein einziges zulissiges Einfamilienhaus eine Vorbelastung von
fast 350.000 € fiir Grundstiick und Grundstiickserwerbsnebenkosten. Fiir ein
Einfamilienhaus von 200 m? im Geltungsbereich des Bebauungsplan sei mit
Baukosten von ca. 3000 €/m? zu rechnen. Damit belaufen sich die Kosten
fiir ein Finfamilienhaus auf rund 1.000.000 €. Das kann deshalb kein vet-
niinftiges Anliegen der Bauleitplanung seien, bei Wohnraumknappheit in
Mainz ein Angebot planerisch zu schaffen, welches nur fiir einen Bruchteil
det Bevolkerung tiberhaupt in Betracht kommen kann. Abgesehen davon wi-
derspricht dieser restriktive Festsetzungsvorschlag diametral dem Gebot der
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Nach- und Innenverdichtung bebauter Ortsteile, den Vorrang gegeniiber der
Neuinanspruchnahme von bisherigen AuBenbereichsflichen einzurdumen.

Abwigungsergebnis

Ziel ist die Sicherung der besonderen stidtebanlichen Struktur innerhalb des Planbereichs. Des
Weiteren sind eine moderate Entwicklung und eine geordnete Nachverdichtung maglich. Die
Festsetzungen ermiglichen weiterbin eine bauliche Inanspruchnabme. Eine Steuerung des Boden-
richtwertes ist nicht Ziel und Aufgabe der Bauleitplanung.

® Zu dem Entwurf des Bebauungsplans sei nach alldem folgendes festzustellen:

Die tiberwiegende bereits vorhandene Bebauung hilt die Festsetzungen des
Bebauungsplans objektiv nicht ein und kann aus Griinden des Bestands-
schutzes auch nicht gegen die Eigentiimer um — bzw. dutchgesetzt werden.

Abwigungsergebnis

Wie bereits hinreichend beschrieben, ist weiterbin eine banliche Entwicklung im Rabmen der
Festsetzungen maglich. Die iiberwiegende Bestandsbebauung hélt die Festsetzungen ein.

e FEine Realisierung der Festsetzungen sei — wenn tiberhaupt — nur auf einem -
untergeordneten Bereich des Plangebiets moglich. Eine positive Planungs-
konzeption sei folglich nicht erkennbar.

Abwigungsergebnis

Der Planung liegt eine positive Plankonzeption u Grunde. Das Kongept sieht insbesondere eine
Sicherung der Freiraumstrukturen, eine Regelung sur Kirnigkeit der Bebauung, eine Begren-
sung der Hobenentwicklung der baulichen Anlagen und eine Neuordnung des rubenden Ver-
kehrs vor. Der Bebanungsplan lisst in weiten Teilen eine Nachverdichtung su.

® Dariiber hinaus fehle es an einer sachgerechten Abwigung erheblicher Belan-
ge. Denn ohne eine Abschitzung in welcher Hohe Planschadensersatzan-
spriiche konkret zu erwarten seien und welche Folgen die Planung fiir die be-
troffenen Eigentlimer habe, kann keine sachgerechte Abwigung der privaten
Belange im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB erfolgen.

Der Bebauungsplan sei daher in seiner aktuellen Fassung nicht beschlussfi-
hig. Das Bebauungsplanverfahren ist daher aufzuheben und einzustellen.

Abwigungsergebnis

Die privaten Belange werden mit der vorliggenden Planung ausreichend gewiirdigt. Qualitatives
Wohnen wird durch den Bebauungsplan auch 3nkiinfiig gesichert. Der anzusetende Bodenwert
wird iiberwiegend durch die Griffe der sulissigen Wobnfliiche bestimmt. Eine Minderung an
Wobnflichen im Geltungsbereich wird durch die getroffenen Festsetzungen nicht ansgelist. Die
Begrenzung der Anzabl der Wobnungen stellt hier keinen bestimmenden Faktor fiir eine Wert-
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minderung dar. Es sind keine Planschadensersatzanspriiche erkennbar. Eine Wertninderung
15t nzcht u erwarten.

Mainz, 13.02.2020

Faller

1L Frau Beigeordnete Grosse mit der Bitte um Kenntnisnahme
Das Bauleitplanverfahren kann ohne tiefgreifende Anderungen weiter betrieben werden; eine Un-
terrichtung der Fraktionen erfolgt innerhalb der nichsten Verfahrenssch:ittc im Bauausschuss.

II1. Z. d. Handakten 61.2.2

IV. Nach Fortschreibung der Verfahrensdaten durch 61.2.0.1 z. d. 1fd. A.

/

Mainz, 13.02.2020
61-Stadtplanungsamt

-—/‘} ‘/'
S obach / v .
szz;dmktor
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Stadtverwaltung Mainz

61 - Sta -
Stadtverwaltung Mainz dtplanungsamt

Stadtplanungsamt

Zitadelle, Bau B Eingang: 29- Okt, 2018
Am 87er Denkmal

Anw0c2. | z.d.lidA | Wa | R ."

. Abt: | 0 i 3 4 l:
55131 Mainz SG: |01 f=f3|als5lsl718 grz i
SB: JoJi1l2|al4a|s|s6l7|s]lg \

Unser Zeichen: 117/13-621
(bitte immer angeben)

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
hier: Entwurf Bebauungsplan ,Oberer Dnrfgraben (L72)"

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir zeigen an, dass wir die rechtlichen Interessen der
anwaltlich vertreten. Eine uns legitimierende Vollmacht fiigen wir anbei. Die
sind Eigentiimer des Grundstiick Flur 4, Flurstiicknummer 473 der Gemarkung Mainz-
Laubenheim (Adresse: | R 1 ot |. Das Grundstiick unserer Mandanten

grenzt an das siidliche Ende des Geltungsbereichs des Bebauungsplanentwurfs L 72 an bzw, liegt in

einem schmalen Streifen in diesem Planentwurfsgebiet.

Genau hierauf richtet sich die fir unsere Mandanten vorgetragene Anregung: Der Bebauunésplan ist
an der Stidwestecke seines Geltungsbereiches entgegen der dblichen Handhabung und der
gesetzgeberischen Intention nicht parzellenscharf ausgewiesen. Vielmehr wird ein ein paar Meter
breiter Streifen des Grundstiicks Flur 4, 473 in den Geltungsbereich aufgenommen.und wird dabei

sogar in die Baugrenzen einbezogen. Dadurch wird aber das Flurstiick unserer Mandanten in % und J%



Seite 2/2 des Schreibens vom 24.10.2018

aufgeteilt, was die Uberplanung angeht. Wir gehen davon aus, dass es sich hier um ein planerisches

Versehen handelt, weil ansonsten der Bebauungsplan {berall parzellenscharf ausgewiesen ist.

Namens unserer Mandanten regen wir an, die siidwestliche Hecke des Plangebietes so nach Norden zu
verschieben, da§5 die 3uRere Grenze des Plangebietes auf der Grundstiicksgrenze des im Eigentum
unserer Mandanten stehenden Grundstlicks verlaufen wird. Dadurch wirde die Grenze des
Plangebiets nach dem Flurstiick 242/10 eine kurze Verschwenkung nach Norden und dann wieder in

westéstlicher Richtung machen an der Grenze zwischen den Parzellen 473 und der Parzelle 242/6.

Fiir eine Beriicksichtigung dieser Anregung sind wir dankbar und sehen einer kurzen

Eingangsbestitigung dieses Schreibens entgegen.

Mit freundlichen GriiRen
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Per E-Mail

Landeshauptstadt Mainz
Stadtplanungsamt

- Herrn Christian Faller -

SG Verbindliche Bauleitplanung

55028 Mainz

Unser Zeichen: 117/13-621
(bitte immer angeben)

Bebauungsplanentwurf ,,Oberer Dorfgraben (L 72)“

Sehr geehrter Herr Faller,
sehr geehrter Herr Schmitt,

18.12.18 |

ich darf in obiger Sache auf unsere ausflihrliche Besprechung vom 05.12.2018 Bezug nehmen. Flr

unsere Mandanten, die nehmen wir zum Sachstand wie folgt Stellung:

1. Die sind damit einverstanden und danken noch einmal fiir die Moglichkeit, dass das

in ihrem Eigentum stehende Grundstiick Flur 4, Flurstiick Nummer 473, der Gemarkung

Laubenheim in den Geltungsbereich des Bebauungsplans L 72 mit aufgenommen wird.

2. Das betroffene Grundstiick ist bis zum Wendehammer der StraRe ,Am Ed_elmann” sehr steil

aufsteig'end. Es muss deshalb zwingend gegen ein Abspiilen und Erdrutschbewegungen auf dem

Grundstiick abgefangen werden, damit die Sicherheit auf der talseits verlaufenden Strafe nicht

gefahrdet ist. Ahnliche AbfangmaBnahmen finden sich durch L-Stein-Mauern auch auf den

Nachbargrundstiicken in der StraBe ,Am Edelmann®. Eine solche L-Stein-Mauer miisste, gerechnet

as +
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vom Biirgersteig aus, 2,0 m hoch sein, um ein Abfangen zu gewahrleisten. Wir waren fir eine

Beriicksichtigung und Einbeziehung in die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen dankbar.

3. Gewisse Schwierigkeiten bereitet noch die planerische Ausweitung der Flache, die fir die Erhaltung

von Biaumen, Striauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt werden soll.

Hierzu ist festzuhalten, dass sich bergseits angrenzend ein Naturschutzgebiet anschlieRt, welches
auf der beginnt und bis liber die verlduft. Nach Kenntnis unserer
Mandanten sind lediglich die Parzellen die westlich unmittelbar an das Geldnde
unserer Mandanten (Flurstiick 473) angrenzen, die einzigen, die noch in dem eigentlich geforderten
naturschutzrechtlichen Zustand sind. Alle anderen Flichen sind inzwischen zu Garten oder
dhnlichen Nutzungen veridndert worden. Das widerspricht auch schon den geplanten Festsetzungen
unter Ziffer 3 Abs. 2 des Entwurfs der textlichen Festsetzungen. Diese Festsetéungen beziehen sich
ja sogar auf die duBere Grenze der an das Naturschutzgebiet angrenzenden Fldchen. Auch dort
kann man nicht davon ausgehen, dass ein solcher Erhaltungsstreifen irgendwo eingehalten ware.
Ein Gebdude ist sogar auf der in diesen Naturschutzgebietstreifen bzw. in den

jetzigen Erhaltungsstreifen E1 hineingebaut.

Unsere Mandanten haben nun folgendes Problem: Auf der befindet sich eine alte
Weinbergsmauer. Das ist der FuRpunkt auf der Grenze. Die Weinbergsmauer féngt das
Hanggeldnde ab. Es wird notwendig sein, diese Mauer zu restaurieren und auch wieder entlang der
Grenze der Parzelle bis zur Grenze der zu verldngern. Sonst wiirde eine

erhebliche Gefahr drohen, dass das Hanggeldnde abwirts auf das Grundstiick 473 abgehen kdnnte.

Wiirde nun aber, wie in dem Plan vorgesehen, der Erhaltungsstreifen E1 auch auf das Grundstiick
473 nach Suden verlingert werden, dann wiirde die Instandsetzung der Trockenmauer/
Weinbergsmauer sehr problematisch, da sich diese unmittelbar hinter der Flache E1 im
Naturschutzgebiet befindet. Sie muss aber aus Hangsicherungsgriinden weiter bestehen bleiben

und auch gesichert werden.
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Wir schlagen deshalb vor, den Streifen E1 nicht auf das : zu legen, sondern nach
Westen auf das Gelande der zu versetzen. Dort kénnte die Bepflanzung
hinter der Weinbergsmauer so wie in Ziffer 1.8.3 der textlichen Festsetzungen umgesetzt werden.
AuRerdem kénnte die Mauer instand gehalten werden, was fiir die Grundstiicksabsicherung
notwendig wére. Im Hinblick darauf, dass die Streifen in der Fliche E1 ohnehin faktisch gar nicht
mehr in naturnahem Zustand belassen sind und sogar auch das Naturschutzgebiet zum Teil ganz
anders genutzt wird, wire das unseres Erachtens eine Maglichkeit, hier den Realitdten vor Ort
Rechnung zu tragen und gleichzeitig auch die notwendigen Grundstiicksabsicherungen
vorzunehmen. So muss man festhalten, dass an dem nérdlich angrenzenden Grundstiick ein
Gebaude errichtet ist, das nicht nur in den Streifen E1 hineinragt, sondern tiber diesen hinaus sogar
in das Naturschutzgebiet gebaut wurde. Dieses Gebﬁude. wiirde also von vornherein ebenso wie die
dort vorhandenen Gartenanlagen und die Terrassenpflasterung sé@mtlich gegen die Festsetzungen
aus dem neuen Bebauungsplan widersprechen, sodass die Flache E1 durch die faktische Nutzung

vor Ort jetzt schon erheblich in Frage zu stellen ist.

Von unserer Seite wird insoweit ein handhabbarer Kompromiss vorgeschlagen, der auch den
Realititen vor Ort entsprechen wiirde. Unsere Mandanten hatten kein Problem damit, das jetzige
Naturschutzgebiet in dem Zustand zu belassen, in dem es ist und damit dort auch den

Gewadchsstreiten einzuhalten.

Wir wiren fiir eine Uberpriifung dieser planerischen Moglichkeiten im Zuge der Planerweiterung

dankbar und stehen fiir Riickfragen gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen GriRen



Landeshauptstadt Mainz
Stadtplanung Mainz
Zitadelle Bau C :
Postfach 38 20, 55028
55131 Mainz

8. November 2018

Betreff: Erneute Aufstellung Bebauungsplan ,Oberer Dorfgraben (L72)%/ Eingabe

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf die Bekanntmachung der erneuten Aufstellung des Bebauungsplans ,Oberer
Dorfgraben {L72)" gem3f Amtsblatt Nr. 41 vom 28. September 2018.

Als Eigentiimerin des Grundstiicks Oberer Dorfgraben Nr. 35 begrliRen wir sehr, dass die Stadt Mainz
beabsichtigt, die am 15.12.2017 in Kraft getretene Verdnderungssperre aufzuheben und die Bebauung
im Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanentwurfs neu zu regeln.

Hoch verwundert waren wir allerdings iiber die Festsetzungen in dem Bebauungsplanentwurf und
haben daher zur Wahrung unserer Interessen mit der Einreichung einer
Stellungnahme beauftragt, die lhnen mit separater Post zugeht.

In Erginzung dazu mbchten wir unsere Bedenken gegen das Verfahren, soweit Sie iiber die juristischen
Aspekte aus der Stellungnahme von hinaus gehen, wie folgt ausfiihren: ‘

Das Gebiet zeichnet sich heute durch eine iber 60 Jahre gewachsene Struktur aus Ein- und
Mehrfamilienhdusern unterschiedlichster Gestalt und GréRe aus. Zur Verdeutlichung haben wir eine

Reihe von Fotos der Bestandssituation diesem Schreiben beigefiigt.

Diese bisher gut funktionierende und vor allem Bedarfs- und Nachfrageorientiere Weiterentwickiung
des Stadtquartiers-soll nun durch die erstmalige Aufstellung eiries Bebauungsplans fiir diesen Bereich

_in sehr engen Grenzen reglementiert werden.



Der Bebauungsplanentwurf verlangt zum einen die GrélRe von Baugrundstﬁcken von mindestens 400
Quadratmeter und begrenzt gleichzeitig die Zahi der Wohneinheiten auf eine je Baugrundstiick. Damit
schreibt der B-Planentwurf die Entwicklung eines reinen Villenwohngebiet fest!

Ih Anbetracht des aktuellen Bodenrichtwerts von 765 €/qm dort ergibt sich dort fiir die einzig
zuldssigen  Einfamilienhduser eine Vorbelastung von fast 350.000 € fiir Grundstiick und
Grunderwerbsnebenkosten. Fiir eine im B-Plan vorgeschriebene Villa mit 200 qm Grundfldche sind in
Anbetracht der Hanglage weitere Bau- und,Baunebenkosten von ca. 3.000 €/gm zu erwarten. Neben
der Topografie schlagen dabei Aspekte des Schallschutzes vor allem gegen Fluglarm deutlich zu buche.
Somit ist dort durch den geplanten B-Planentwurf eine Bebauung fiir Kosten unterhalb von rund
1.000.000 € ausgeschlossen! Damit ist der Erwerb oder die Errichtung von Wohneigentum fiir die
groBten Teile der Mainzer Bevilkerung in diesem Bereich ausgeschlossen.

Auf die weiteren, stark die Bebauung limitierenden Faktoren z.B. zur Grundfldche der baulichen
Anlagen (100 bzw. 200 gm) oder zur GFZ (0,4, statt Richtwert nach BauNVO 1,2), die technisch auf
Grund -der Hanglage der Grundstiicke unmdglich einzubaltenden, maximalen Abgrabungen etc.
mochten wir hier im Detail gar nicht eingehen.

Im Ergebnis wird die Entwicklung des oberen Dorfgrabens von einem derzeit sozial und in der
Wohnungsstruktur gut gemischten (Familien-)Wohngebiet zu einem Luxus-Wohngebiet fiir einige
wenige Villenbewohner in groBen Hausern festgeschrieben.

Der vorhandene und stark wachsende Bedarf an bezahlbarem (!) Wohnraum in Mainz und speziell in
Laubenheim verlangt aber im Gegenteil nach einer ziigigen Erweiterung des Wohnungsangebots.
Durch die erheblichen Beschridnkungen fiir die Realisierung von Wohnraum im vorliegenden B-
Planentwurf verpasst Mainz-Laubenheim hier eine Chance, der Wohnungsnot entgegen zu wirken, die
Schaffung des dringend bendtigten neuen Wohnraums wird durch den Bebauungsplanentwurf massiv
verhindert.

Aus unserer Sicht ist es daher dringend geboten, das bestehenden Baugebiet in vertréglichem Maf
weiter zu verdichten, anstatt iiber die Begrenzung hier weitere Neubaugebiete in Mainz erzwingen.
Hierzu verweisen wir auch auf die Stellungnahme von Herrn Dr. Jeromin.

Erlauben Sie uns auRerdem den Hinweis, dass durch den Bebauungsplanentwurf alle weiteren
Neubauvorhaben gegeniiber den bereits erteilten Baugenehmigungen und den teilweise seit
lahrzehnten bestehenden Gebiuden erheblich und unangemessen benachteiligt werden. So sind auch
Ersatzneubauten fiir vorhandene Zwei- oder Dreifamilienh@user nicht mehr maglich, Damit wird deren
Wert erheblich gemindert und sehr stark und in unzuldssigem AusmaR in die Freiheit unseres
Eigentums am oberen Dorfgraben eingegriffen. Auch hierzu verweisen wir auf die Ausfiihrungen von



Wir bitten daher dringend darum, von dem Bebauungsplanentwurf Abstand zu nehmen bzw. den
Planentwurf an die vorhandene, gemischte Bebauungsstruktur anzupassen. Filr eine zeitnahe
Entscheidung wiren wir duRerst verbunden, da wir seit Inkrafttreten der Verdnderungssperre an der
Bebauung des Grundstiicks seit bereits.iiber einem Jahr gehindert sind.

AbschlieRen mdchten wir unsere Bereitschaft zum konstruktiven Dialog auch in diesem Projekt
unterstreichen, den wir gemeinsam und erfolgreich in vielen Projekten in Mainz pflegen.
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Frithzeifige Betelligung der foentlichke:t gemal
§ 3 Abs. 1 BauGB
Bebauungsplan ,Oberer Dorfgraben (L 72)”

Sehr geehrie Damen und Herren,

hiermit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen Interes-
sen der vertre-

lautende Vollmacht liegt vor.

4S =




Wir nehmen Bezug auf die Bekanntmachung der dffentlichen Auslegung des Bebau-
ungsplans ,Oberer Dorfgraben (L 72)" im Amisblatt der Landeshauptstadt Mainz Nr. 48
vom 28.08.2018 und nehmen zu dem Enfwurf des Bebauungsplans fiir unsere Man-
danischaft ais Eigentiimerin eines im kilnftigen Plangebiet liegenden Grundstiicks wie

tolgt Stellung:
1. Fehlende Erforderlichkeii der Planung

Der Bebauungspian ,Oberer Dorfgraben (L 72)" ist in der aktuellen Fassung nicht er-
forderlich. Von daher ist das eingeleitete Bauleitplanverfahren einzustellen.

Gemél § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitpléine aufzustellen, sobald und
" soweit es fir die st&diebauliche Enfwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Aufstel-
lung eines Bauleitplanes ist erforderlich — zeitlich und dem Umfang nach —, wenn die
geordnete stédiebauliche Entwicklung ohne Planung nicht gewéahrleistet ist. Der Ge-
meinde stehi bei der Frage der Erforderlichkeit einer Aufstellung von Bauleitplsnen ein
nicht unerheblicher Spielraum im Rahmen ihrer Planungshohelt zur Verfigung, der die
Planungskontrolle auf die Ermessensiiberpridfung beschrankt.! Im Zusammenhang mit
der gerichtlichen Kontrolle der Erforderlichkeit einer Bauleitplanung hat das BVerwG?
die hierbei giliigen Grundsétze in seiner Rechisprechung wie folgt zusammengefasst:

.Nach § 1 Abs, 3 Satz 1 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane auf-
zustellen, sobald und soweit dies fur die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Was in diesem Sinne erforderiich ist, besfimmf sich
nach der planerischen Konzeption der Gemeinde. Der Gesefzgeber erméch-

ligt die Gemeinden, diejenige Stddtebaupolitik zu betreiben, die ihren stéd-
tebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht. Die st&dtebaulichen Griinde,
die sich in einer konkreten stadtebaulichen Situation zur Rechifertigung pla-
nerischer Festsetzungen aniiihren lassen, sind deshalb stefs auch Ergebnis
stadtebaupolitischer Willensbildung. Sich einen entsprechenden Willen zu
bilden und hierdber Auskunft zu geben, ist ausschlieflich Sache der Ge-
meinde. Sie hat die st4dtebaulichen Zielsetzungen zu formulieren. Das Ge-
richt darf fehlende sigdfebauliche Ordnungsvorstelfungen und Zielsetzungen
der Gemeinde nicht durch eigene Erwégungen zum stédfebaulich Sinnvollen
oder Wilnschenswerten ersetzen.”

' BVerwG 7,5.1971 — IV C 76.6B, BauR 1971, 182.
2 BVerwG 25,7.2017 —4 BN 2.17, juris Rn. 3.



In der Rechtsprechung des BVerwG? haben sich Fallgruppen herausgebildet, bei de-
nen die Erforderlichkeit der Bauleitplanung im Sinne des § 1 Abs. 3 — ausnahmsweise
- zu verneinen ist:

Bebauungspléne, die aus kompetenzrechtlichen oder sonstigen rechtlichen oder tat-
sachlichen Griinden keine Aussicht auf Verwirklichung bieten (,vollzugsunfahige Plé-
ne*)*, sind ebenso wenig erforderlich wie Plane, die keine positive Plankonzeption ver-
folgen, sondern ausschlieRlich darauf gerichtet sind, einen Bauwunsch zu durchkreu-
zen (,Verhinderungsplanung®).®

Aufgrund der tatsdchlichen Gegebenheiten bestehen erhebliche Zweifel, dass die Ziel-
setzungen des Bebauungsplans insbesondere im Hinblick auf dessen beabsichtigte
Festsetzungen realisierbar sind. Zu beriicksichtigen ist hierbei insbesondere, dass das
Plangebiet bereits weitgehend bebaut ist, sodass die geordnete stédtebaulich Bebau-
ung nach § 34 BauGB ohne weiteres mdglich ist.

Die vorhandene Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs des geplanten Baugebiets
entspricht nicht dessen vorgesehenen Festsetzungen, sodass sich die Festsetzungen
des Bebauungsplans tatsachlich nur auf wenige Grundstiicke auswirken konnten.

Die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf spiegelt kaum die tatséchliche Situation
wieder. Irrelevant .ist die Priifung der durchschnittlichen GRZ oder der Anzahl der
Wohneinheiten im Plangebiet. Stattdessen sollte eine kumulative Priifung erfolgen,
namlich: Wie viele Wohngebéuden den aktuellen Festsetzungen in ihrer Gesamtheit
entsprechen. Die Festsetzung von 400 m? pro eine Wohneinheit halten offensichtlich
nur sehr wenige Baukdrper/Gebaude ein.

3 In allen zitierten und beispielhaft genannten Entscheidungen hat das BVerwG die Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3
im Ergebnis nicht verneint.

4 BVerwG 30.8.2001 - 4 CN 9.00 - BVerwGE 115, 77; 25.6.2014 - 4 CN 4/13, BVerwGE 150, 101.

5 BVerwG 18.12.1990 - 4 NB 8.90 - NVwZ 1991, 875; 14.7.1972 — IV C 8.70, BVerwGE 40, 258. BVerwG, Urteil
vom 28.01.1999 — 4 CN 5.98, juris, Rn. 15; BVerwG, Beschluss vom 24.10.1990 — 4 NB 29.90, juris, Rn. 11.
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Dass die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf die tatsachliche Situation nicht wi-
derspiegelt zeigt sich insbesondere bei der Berechnung der durchschnittlichen Anzahl
der Wohneinheiten. Obwohl sich der Baukérper im Oberen Dorfgraben 41 bis 41 B
iber 3 Grundstiicke erstreckt und offensichtlich als 3 verschiedene Bauwerke betrach-
- tet werden, wird dieser Bebauungskomplex in der Begriindung als mit jeweils einer
Wohneinheit dargestellt (Seite 11 der Begriindung zum Bebauungsplan). Keine dieser
Baukérper hélt jedoch die restriktiven Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs von
400 m*Wohneinheit ein. In der Begriindung taucht diese Objekt trotzdem als ein (posi-
tives) Beispiel bei der Berechnung der Anzahl der Wohneinheiten auf.

Ex

Ebenso fragwiirdig ist die geplante Festsetzung im Hinblick auf die vorhandene Wohn-
bebauung im Norden des Plangebiets in dem Bereich Oberer Dorfgraben 15a, 15b,
15d, 15 e, und 15f. Eine Ubereinstimmung mit den Festsetzungen des Bebauungs-
plans ware auch in diesem Bereich nicht gegeben. In Wirklichkeit handelt es sich er-
kennbar um Doppelhduser, die méglicherweise jeweils zwei Wohneinheiten aufweisen,
die indes keineswegs die Festsetzung eine Wohneinheit pro 400 m? einhalten kénnen.
Bei der Bestimmung der Wohneinheiten gilt diese Bebauung ebenfalls als Exempel
dafiir, dass in dem kinftigen Geltungsbereich des Plangebiets eine geringe Anzahl
von Wohneinheiten pro Grundstiick anzutreffen ist. Die tatsédchliche Bebauung wider-
spricht indes ganz offensichtlich den geplanten Festsetzungen.




Die meisten Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplans haben eine GroéRe von uber
800 m? und sind mit Mehrfamilienhdusern und Doppelhdusern bebaut. Die durch-
schnittliche Anzahl der Wohneinheiten im Geltungsbereich des Bebauungsgebiets liegt
damit deutlich Gber der héchstzuldssigen Zahl von einer Wohneinheit pro 400 m?
Grundstiicksflache.

Unter Beriicksichtigung des Umstandes, dass eine groRe Flache innerhalb des beab-
sichtigten Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit 3, 4, 5 und mehr Wohneinheiten
bebaut sind (Seite 11 der Begriindung zum Bebauungsplan), hat zur Folge, dass die
Festsetzungen der vorgesehenen Fassung des Bebauungsplans lediglich auf einem
untergeordneten Teil des Geltungsbereichs realisiert werden konnten.

Tatséchlich ermdglicht der Bebauungsplan mit diesen Festsetzungen der reduzierten
Anzahl der Grundflachenzahl sowie der Anzahl der Wohneinheiten nur eine Regelung
zu Lasten weniger Baugrundstiicke, die das Gebiet bzw. die Umgebungsbebauung
seit langerer Zeit nicht (mehr) pragen.

Fur diese bestandsgeschiitzte Wohnbebauung wird damit jede Mdglichkeit genom-
men, einen vergleichbaren NutzungsmaRstab anzunehmen, der das Gebiet préagt. Mit
der Umsetzung des Bebauungsplans in der aktuellen Fassung werden daher die
Grundstiicke, die tatsachlich mit Einfamilienhdusern bebaut sind, erheblich entwertet,
denn die Umsetzung eines Vorhabens mit den geplanten Vorgaben des Bebauungs-
plans ist wirtschaftlich nicht realisierbar. Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiih-
ren also dazu, dass das Gebiet auch im Weiteren eine inhomogene Bebauung aufwei-
sen wird. Auch jegliche Investitionen auf diesen negativ belasteten Grundstiicken wer-
den dadurch verhindert. Die Festsetzungen des Bebauungsplans wirken sich daher
erheblich zum Nachteil der bestandsgeschiitzten und seit langerem bestehenden Be-
bauung in seinem Geltungsbereich aus.

2. Fehlerhafte Abwédgung erheblicher Belange

Nach § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die &6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen. Eine unzu-
reichende Einbeziehung von Belangen in die Abwégung, also Unvollstidndigkeiten des
Abwagungsmaterials, begriindet einen Fehler, der grundsétzlich die Unwirksamkeit



des Bauleitplans zur Folge hat. in § 1 Abs. 7 BauGB werden ausdriicklich die privaten
Belange als in die Abwagung einzubeziehende Belange bezeichnet.®

Véllig unberiicksichtigt geblieben sind im Entwurf des Bebauungsplans die Planscha-
densanspriiche der betroffenen Eigentimer. GemaR § 42 Abs. 1 BauGB kann der Ei-
gentiimer eine angemessene Entschadigung in Geld dann verlangen, wenn eine zu-
lassige Nutzung seines Grundstiicks aufgehoben oder gedndert wird und dadurch eine
nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks eintritt. Der Entwurf des Be-
bauungsplans in der aktuellen Fassung entbehrt eine Abwagung, inwieweit die Fest-
setzungen des Bebauungsplans auf den Bestand festgeschrieben werden kdnnen,
ohne Planschadensersatzanspriichen befiirchten zu milssen und — wenn eine Fest-
setzung auf den Bestand ohne Ersatzanspruch fiir einige Bereiche des Plangebiets
nicht in Betracht zu ziehen ist — in welcher Héhe mit einem Planschadensersatzan-
spruch zu rechnen ist.”

In Anbetracht des aktuellen Bodenrechtswerts von 765 €/m? ergibt sich fur die einzigen
zulassigen Einfamilienhduser eine Vorbelastung von fast 350.000 € fir Grundstlick
und Grunderwerbsnebenkosten. Fir ein Einfamilienhaus von 200 m? im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ist es mit Baukosten von ca. 3.000 €/m? zu rechnen. Damit
belaufen sich die Kosten fiir ein Einfamilienhaus auf rund 1.000.000 €.

Folglich ist es mit erheblichen Planschadensanspriichen zu rechnen, die im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans nach § 1 Abs. 7 BauGB abzuwagen gewesen
sind. Eine sachgerechte Abwégung erheblicher Belange ohne Ermittlung der fiir mogli-
cher Planschadensersatzanspriichen fand daher nicht statt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ist nach alledem folgendes festzustellen:

Die iiberwiegende bereits vorhandene Bebauung hélt die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nicht ein. Realisierung der Festsetzungen ist — wenn tberhaupt — nur auf
einem untergeordneten Bereich des Plangebiets méglich. Eine positive Planungskon-
zeption ist folglich nicht erkennbar. Dariiber hinaus fehlt es an einer sachgerechten
Abwégung erheblicher Belange. Denn ohne eine Abschéatzung, in welcher Hohe Plan-
schadensersatzanspriiche konkret zu erwarten sind und welche Folgen die Planung
fur die betroffenen Eigentiimer hat, kann keine sachgerechte Abwéagung der privaten
Belange im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB erfolgen.

6 Sofker/Runkel, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch, § 1, Rn. 188, 195.
7 OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 25.08.2005 — 7 D 2/05.NE, juris, Rn. 49.



Der Bebauungsplan ist daher in der aktuellen Fassung nicht beschlussfahig.

Mit freundlichen GriiRen
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