Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "G157"

Aktz.: 61 26 — Go 157
Bebauungsplanentwurf "Gleisbergweg/Marseillestralle (G 157)"

I. Vermerk

iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

Ge.ybrﬁcb.mﬁ: Offentlichkeitsbeteiligung im Aus-
hangverfahren

ani: /.

Offentlich bekannt gemacht am: 05.06.2020 (Amtsblatt)

Aﬂ{aé)/ der Anwesenden: o

Davon Stadtratsmitglieder: e

Ortsbeiratsmitglieder: il

Verwaltungsangehérige: P

Bedenkfrist: Bis einschlieBlich 10.07.2020

Awshang: Offentlichkeitsbeteiligung nn Aus-

hangverfahren vom 15.06.2020 bis
einschlieBilich 10.07.2020

A) Allgemeines

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat in seiner Sitzung am 20.11.2019 gemal
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes "Gleisbergweg/Marseillestral3e
(G 157)" beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 29.11.2019 offentlich bekannt ge-
macht.

Ebenfalls hat der Stadtrat in der Sitzung vom 03.06.2020 die Durchfithrung der frithzei-
tigen Beteiligung der Offentlichkeit gemalBl § 3 Abs. 1 BauGB im Aushangverfahren zu
dem o. a. Bebauungsplanverfahren beschlossen. Des Weiteren hat der Stadtrat in o.g.
Sitzung beschlossen, den Bebauungsplan "Gleisbergweg/Matseillestrae (G 157)" im
beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB ohne Durchfithrung einer Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufzustellen. Diese Beschliisse wurden am 05.06.2020 be-
kannt gemacht.

Fiir den Bauleitplan erfolgte in o.g. Zeitraum die Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs.1 BauGB im Aushangverfahrens im Stadtplanungsamt der Stadt Mainz. Zusitz-
lich konnten die Planunterlagen in der Zeit vom 15.06.2020 bis 10.07.2020 einschlief3-
lich auf den Internetseiten der Stadt Mainz eingesehen werden.
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B) Von den Biirgern /Innen vorgebrachte Anregungen/ Themen/ Fragen

1. Schreiben1
-E-Mail-Schreiben vom 24.06.2020 inklusive 4 Anlagen-

e Es wird angeregt zu priifen, ob es sinnvoll sei, die Firstrichtung so eng vorzu-
geben wie aktuell geplant. Dies wiirde eine sinnvolle Grundstiicksausnutzung
erschweren.

Abwigungsergebnis

Fiir den Bereich siidlich des Gleisbergweges ist insbesondere die Traufstindigkeit der Haupthan-
karper charakteristiseh. Daber ist im Bebanungsplanentwurf ausschliefSlich fiir diesen Bereich die
Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt. Da es ein planerisches Ziel ist, diese Charakteristik
xu bewabren, soll die Festsetzung aufrecht erbalten werden. Die Grundstiicksansnutzung wird
durch die Stellung der banlichen Anlagen nicht beeinflusst.

e Es wird angefihrt, dass - obwohl gemal} Bebauungsplan Grundflichen von bis
zu 120 m* mdglich seien - diese jedoch auf vielen Grundstiicken nicht annihe-
rungsweise erreicht werden kénnen.

Abwigungsergebnis

Die festgesetzte maximal uldssige Grundfliche ist im Zusammenbang mit der jeweils festgesets-
ten GRZ sowie den fesigesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen u seben. Gemaf§ der Recht-
sprechung ist das kleinere erreichbare Maf§ anguwenden, d.h. es kann fiir einzelne Grundstiicke
vorkonimen, dass die fesigesetzte Grundfliche von 120 n* aufgrund einer kleinen Grundstiicks-
grofie oder eines feleineren "Banfensters” nicht ausgenut3t werden kann. Dann ist die fesigesetzte
GRZ sowie das festgesetzte "Banfenster” maffgeblich fiir die maximale Griffe der zulissigen
Grundjfliche.

Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolgt werden.

2. Schreiben 2
-E-Mail-S chreiben vom 29.06.2020 inklusive 1 Anlage-

e Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass sich auf dem Flurstiick 124/17 ak-
tuell der "Tennisverein Griin-WeiB" befinde und sofern dieser schlieBen wiir-
de, dort eine Verwirklichung von zwei doppelstockigen Einzelhdusern zulassig
wire. Aufgrund dessen wird angeregt, den aktuellen Charakter des Wohngebie-
tes (insbesondere in Bezug auf den Naherholungscharakter des Gebietes) an
dieser Stelle zu erhalten.

Abwigungsergebnis

Bereits bestehende Gebdinde innerhalb des Geltungsbereiches unterliegen zundchst dem Bestands-
schutz. Im Falle eines Riickbans und einer Neubebauung wire in diesem Bereich gemdf§ den
Festsetzungen des Bebanungsplans eine gweigeschossige Doppel- nnd Einzelhansbebanung ulis-
szg. Diese Regelung unterstiitzt die vorgebrachte Anregung, den Charakter des Wobngebiets n
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erhalten. Der Charakter des Wobngebiets ist durch Dappel- und Eingelhduser gepriigt. Diese
Gebiinde storen den Charakter nicht. Mit der Festsetzung kann Jukiinflig bei Bedarf die Be-
baunng entlang des Gleisbergweges stédtebanlich sinnvoll ergéinzt werden.

Zum Erhalt des Baumbestandes an der Ecke "Gleisbergweg/ An Schneiders Miihle" wird das
Ergebnis der lanfenden Banmbestandserbebung in den Festsetzungen des Bebauungsplans be-

rifcksichtigt.

Die akinelle Zielsetzung des FINP fiir diesen Bereich stellt die Fliche als "Flichen fiir Gemein-
bedarf" mit der Zweckbestimmung "Sportlichen Zwecken dienende Gebénde und Einrichtun-
gen" sowie Tennishallen. Der FNP soll jedoch im Zuge einer Berichtignng an die stidtebanli-
chen Ziele fiir den Bereich der Wobhnbebanung angepasst werden. Weiterhin Julissig sind sportli-
chen Zwecken dienende Gebiude.

Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolgt werden.

3. Schreiben 3
- -E-Mail-Schreiben vom 07.07.2020-

®  Hs wird darauf hingewiesen, dass auch die Flurstiicke 106/6, 105/3 und 103/9

vom Geltungsbereich erfasst werden sollten. Diese Parzellen gehéren einem
Grundstiick an, welches innerhalb des Geltungsbereiches des "G 157" liege.

Abwigungsergebnis

Es werden fiir die beabsichtigte stidtebanliche Entwicklung raunmbedentsame und von der Pla-
nung berithrte Flichen erfasst und im Geltungsbereich susammengefasst. Dadurch kann es vor-
kommen, dass nicht alle Parsellen eines Grundstiickseigentiimers innerbalb des Geltungsbereichs
liggen. Grundstiicksgrenzen unterliegen sudem standigen Verdnderungen, daber werden diese
auch nicht als mafgebliche Grenzen des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans herangesogen.
Eine Nutzung als Garten kann weiterhin erfolgen.

Eigenstindige Grundstiicke, die der Erweiterung des Gartens dienen, aber nicht Bestandteil des
Baugrundstiicks sind, sind fiir die Bebauung nicht eforderlich, da innerhalb dieser Grundstiicks-
tigfe keine usitzliche Bebanung vorgesehen ist. Planungsziel des Bebauungsplans "G 157" ist
mitunter, de riickwdrtigen Griinbereiche innerbalb der Grundstiicke aufgrund iberer besonderen
Bedentung in Verbindung mit dem Gonsbachtales zu Erbalten.

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

e Die besonders ausgeprigten Grinzonen in den rickwirtigen Grundstiicksbe-
reichen seien klimatisch hoch sensibel und sollten durch einen Bebauungsplan
geschiitzt und frei gehalten werden. Die Formulierung "(...) Grinzonen in den
ruckwartigen Grundstiicksbereichen sollen diese kiinftig von einer Bebauung
freigehalten werden" sei eine schwammige Formulierung und lasse viel Frei-
raum fiir Interpretationen zu. Die aktuelle Bebauung auf den Grundstiicken
Gleisbergweg Nr. 68a und 68b stinde hier beispielhaft.
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Abwigungsergebnis

Die o.g. Formulierung aus der Begriindung sum Bebanungsplanentwnrf "G 157" dient dem
Ziel, die riickwdrtigen Grundstiicksbereiche vor einer Bebauung zu schiitzen. Eine Bebanung
durch Hauptgebiude ist per Festsetzung ausschliefilich innerbalh der festgesetzen iiberbanbaren
Grundstiicksfliche suldssig. Garagen und Stellplitze sind innerbalb der iiberbanbaren Grund-
stiicksfliche sowie innerhalb der seitlichen Abstandsflichen uldssig. In diesen riickwirtigen Be-
reichen sind demnach lediglich nntergeordnete Nebenanlagen uldssig. Im weiteren Verfahren
wird die Planung um ein Baum- und ein Arlenschutzgntachten ergingt und gepriifl, ob sich da-
raus moglicherweise weitere unnwellrelevante banleziplanerische Festsetzungen ergeben.

Ein Ausschluss jeglicher banlicher Anlagen innerbalb der Gartenbereiche wére ein zu starker
Eingriff in die Privatniitzigkeit. Garlenbereiche sind anch Auffenwobnbereiche und nicht nur
Griinfléichen. Die getroffene Festsetzung erfiillt bereits weite Teile der Forderung.

Die aktuelle Bebanung Nr. 68a und Nr. 68b wurde bereits vor Ezntritt der Veranderungssper-
re sowie vor Aufstellungsbeschiuss des Bebauungsplanes genehmigt. Bereits bestehende Gebdude
gentefen Bestandsschutz. Bei Abriss und Newban sind die Festsetzungen des Bebanungsplans
ezngubalten. Nach den getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan wire eine solche Bebauung
anch planungsrechtlich nicht mebr uldssig.

e Es wird aufgefihrt, dass im "WA3" (MoldersstraBe Nr. 1 und Nr. 2 Ecke
Gleisbetgweg) die Grundstiicke zurzeit mit je einem einstockigen Bungalow
bebaut seien. Die Nachverdichtung in zweiter Reihe mit Gebauden mit drei
und vier Wohneinheiten, Nt. 1a, 2a, 3a im "WA 4" hitten das Mieterklientel
der Durchschnittsverdiener und Studenten verdringt.

Abwigungsergebnis

Nach derzeitigem Stand bestebt kein Regelungsbedarf hinsichtlich der sozialen Durchmischung
innerhalb des Quartiers. Eine Einflussnabme anf die Mietpreisbindung ist im Rabmen des Ban-
leitplanverfabrens nicht maglich.

¢ Das erhohte Verkehrsaufkommen fithre zu Spannungen und Auseinanderset-
- zungen zwischen den Anwohnern und habe damit negative Auswirkungen auf
die Wohnqualitit. Die vothandene Tiefgarage habe nur eine geringe entlasten-
de Wirkung, da viele Bewohner nach wie vor auf der Strale parken wiirden.
Hinzu komme noch das Parken vieler Eltern von Schiilern der Gleisbergschu-

le.

Abwigungsergebnis

Bei der innerbalb des festgesetzten "W.A 4" vorzufindenen Bebauung handelt es sich nm eine in
sich geschlossene Gruppe an Mebrfamilienhiusern, die sich in sweiter Reihe westlich anschlie-
fend an das festgesetzte "W.A 3" entwickelt hat. Auforund der Tatsache, dass sich die Gleis-
bergschule in direkter Nachbarschaft befindet, ergibt sich wabrend der Schulzeiten ein erhobtes
Verkehrsaufleommen. Ein erhobtes Verkebrsaufkommen zu den Anfangs- und Endzeiten des
benachbarten Schulbetriebes ist nicht nrsichlich mit den Regelungsinbalten des Bebanungsplan-
verfahrens "G157" verkeniipfi. Das daritber binaus in der Einwendung benannte V'erkehrsanf-
kommen der Bestandsbebanung wird mit 26 Kfz in der vormittaglichen und 22 Kfz (jeweils
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QOunell- und Zielverkebr) in der nachmittiglichen Spitzenstunde berechnet. Angesichts der 1 ertei-
lung des Verkebrs auf eine Vielzahl von Zu-| Abfabrien des Gebietes um/ vom iibergeordneten
INetz, kann bier nicht von einer erhihten Verkehrsbelastung gesprochen werden.

e Die im Bebauungsplan innerhalb des "WA 3" vorgesehene Bebauung mit einer
Trauthohe von 6,50 m und einer Firsthéhe von 10 m sei unpassend. Bereits
das gegeniiberliegende Doppelhaus Gleisbergweg 68a und b verdeutliche, wie
eine Uberdimensionale Nachverdichtung das StraBenbild zerstére. Die in WA3
bereits gebauten zweigeschossigen Gebaude seien entweder deutlich weit hin-
ter der vorderen Bebauungsgrenze erstellt oder hitten eine niedrigere Trauf-
bzw. Firsthéhe und wiirden somit nicht das ganze StraBenbild "erschlagen".
Angeregt wird eine Trauthohe von 4,50 m und eine Firsthohe von 10 m. Das
wirde eine groBziigige Dachraumwohnung ermoglichen und der Wohnraum-
schaffung Gentge tun.

Abwigungsergebnis

Die Nachverdichtungen der letzten Jabre haben die Tendenz ur intensiven Grundstiicksansnt-
zung mit Haupt- und Nebenanlagen erkennen lassen. Daber wird nunmebr ine Rabmen des
Bauleitplanverfabren eine geordnete stidtebauliche Entwicklung angestrebt. Die bestehende Ge-
béinde- und Traufhobe des o.g. Doppelhanses "Gleisbergweg 68 a" entspricht nicht der stidte-
baulichen Zielsetzung des Bebanungsplanentwnrfs. Auf Grundlage einer umfassenden Be-
standsanalyse wurden im jetgt vorliegenden Bebaunungsplanentwurf maximal uldssige Traufhi-
hen sowie die maximal uldssige Oberkante der Gebdnde festgesest. Es ist bereits im Bestand
(Straffenbild) erkennbar, dass der gegeniiber der "Finnensiedlung" liegende Randbereich hobere
Traufhohen und Gebandeoberkanten aufweist und sich damit stadtebanlich deutlich von der
"Finnensiedlung” absetzt. Dieser Bereich wird durch zweigeschossige Wobngebiude mit einer
Tranfhihe von mindestens 6,0 m gepréigt. Aufgrund dieser bereits vorhandenen stidtebanlichen
Kubatur ist vor dem Hintergrund der hoben Wobnungsnachfrage im Stadigebiet die Option einer
Nachverdichtung su svei Vollgeschossen maglich.

e Die Bebauung auf den Grundstiicken mit Tiefgaragen sei in dem Bebauungs-
plan weder benannt noch prazisiert. Zu der absoluten Bebauungsfliche von
120 gm in "WAS5" seien zusitzlich 60 gqm Bebauung méglich. Das hitte fiir die
Grundstiicke in WAS5 eine unverhiltnismiBig grofle Flichenzersiegelung zur
Folge und wiirde den aufgestellten Bebauungsplan konterkarieren. Zu der tie-
fen Auskofferung auf diesem Grundstiick, Gleisbergweg 68 a und b, auf dem
kein Baumbestand mehr vorhanden sei, kiime zu dem Bau der Tiefgarage noch
die Umfriedung der Ein- und Ausfahrt und die Umfriedung von 2 m Hohe
zum Nachbargrundstiick hinzu. Relevant sei dies auch im Hinblick auf die Fla-
chenversiegelung der Ein- und Ausfahrt.

Abwigungsergebnis

Gemaff §19 Abs. 4 BanNV'O (1990) darf die guldissige Grundfliche durch bspw. Nebenan-
lagen um 50% iiberschritten werden. In dem vorliegenden Plangebiet ist eine Grundfliche von
maximal 120 gm gemdlf§ der Festsetzungen des Bebauungsplanes suldssig. Ergénzend ur ma-
ximal zuldssigen Grundfliche wurde eine sulissige GRZ festgesetzt. Zudem ist eine Uberschrei-
tung der zuldssigen Grundfliche nm 50% durch Nebenanlagen maiglich. Gemaf§ der textlichen
Festsetzung 1.2.1 im Bebauungsplan ist das jeweils kleinere Maff fiir die Ausnutzbarkeit des
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Grundstiickes mafgeblich. Das Maf der banlichen Nutzung muss daber grundstiickshezogen
betrachtet werden.

Zur Erhaltung des okoligisch bedeutsamen Baumbestandes wnrde ein Baumgutachten beauf-
tragt. Zudem sollen durch die Festsetzung von iiberbanbaren Grundstiicksflichen die hinteren
Grundstiicksbereiche von einer Bebanung freigehalten werden. Im weiteren V'erfabren werden die
s erbaltenden Griinbestinde niher definiert und durch entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan verankert. Ebenfalls werden im Rabmen des Bauleitplanverfabrens Festsetzungen su
Anpflangnngen auf den nicht iiberbanten Grundstiickfliichen getroffen.

Zudem wird durch eine Festsetzung verbindlich geregelt, dass fiir jedes Grundstiick jeweils nur
ezne Ein- und Aunsfabrt mit einer Breite von max. 4 m zulissig ist. Hiermit wird susétzlich ei-
ne tibermdffige und unverhiltnismdfige Flichenversiegelung vernieden.

e Hs wird angeregt, eine geographische Studie iiber die Bedeutung des Gons-
bachtales mit seinen Abhingen (an der Nonnenwiese) fiir das Stadtklima in
Auftrag zu geben.

Abwigungsergebnis

Das Plangebiet wird innerhalb des Bauleitplanverfabrens hinsichtlich Artenvielfalt und natur-
schutzrechtlicher Belange nntersucht. Die Ergebnisse werden in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan dargestellt. -

Die Bedentung des Gonsbachtales und seiner Talflanken fiir das Stadtklima und insbesondere
die Bedeutung der Klimafunktionen Kaltluftenstebung und -abfluss sind bekannt. Fiir das Kli-
ma im Geltungsbereich des Bebaunngsplans haben das Gonsbachtal und die genannten klima-
dkeologischen Funktionen jedoch eine untergeordnete Bedentung. Eine Planungsielrelevans, ist
nicht gegeben. Die Erstellung eines Klimagntachtens ist in Abstimmung mit dem Griin- Upnwel-
tamt nicht erforderlich.

Den Anregungen kann in o.9. Umfang gefolgt werden.

4. Schreiben 4
-E-Mazl-Schreiben vorm 04.07.2020-

e Es wird bemingelt, dass der GroBteil der seit Jahrzehnten bestehenden Hauser
nun teilweise auBerhalb der Bebauungsgrenze liegen wiirde. Der beigefiigte
Plan sei daher fehlerhaft und bilde nicht die tatsichliche Bebauung ab.

Abwigungsergebnis

Mit dem Bebanungsplanentwurf soll die sukiinftige stidtbanliche Entwicklung gestenert werden.
Bestandsgebiude genieffen Bestandsschutz. Bei Anderung, Abriss und Neubau sind die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen des rechtskrifiigen Bebaunngsplanes einzubalten. Vereingelte
Bestandgebiinde innerhalb des Plangebiets liggen geringfrigig anflerhalb der festgesetsten iiberban-
baren Grundstiicksfliche. Mit der Festsetzung wird das Ziel verfolgt, die stidtebauliche Konzep-
tion einer Straflenrandbebaunng su wabren. Die hinteren Grundstiicksbereiche sollen langfristig
fre gehalten werden.
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Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolgt werden.

e Laut Postzustellungsurkunde vom Bauamt an die Rechtsanwilte Scholl und
Korde vom 18.04.1986 liege fiir die Tennisplitze keine Baugenehmigung vor.
Wurde nachtriglich eine Baugenehmigung erteilt und wenn ja, zu welchem
Zeitpunkt?

Abwigungsergebnis

Die vorhandenen Tennisplitze liegen anfferbalb des Geltungsbereichs des Bebaunngsplanes
"G 157" und sind somit im Rahmen des Bauleitplanverfabrens nicht relevant, sofern durch die
vorhandene Bebauung kein Heranriicken an die Tennisplitze erfolgt.

Das Sportgeliinde der Tennis-1 ereinigung "Griin-Weiss Maing e.V." in Mainz-Gonsenbeim
besteht einschliefflich der Tennispléitze seit Jabrzehnten, der Spielbetrieb wurde 19571 aufgenom-
men. Eine nachtréigliche Genebmigung fiir die Tennisplitze wurde nicht ertedlt. Fiir die betref-
fenden Tennispléitze wurde Bestandsschuts, angenommen, jedoch musste die Stadtverwaltung anf-
grund einer Ermessensentscheidung priifen, ob weitere Abwebrmaffnahmen u ergreifen sind, um
Gesundheitsgefabren, wie eine erhihte Ldrmbeeintrichtioung aufgrund der Sporianiage, abzu-
wehren. Entsprechend des Beschlusses des OV'G Rhbeinland-Pfalz vom 11.05.1988 wurde die
Stadt Mainz, verpflichtet, den Spielbetrieb anf der Tennisanlage in Maing-Gonsenheim, Gleis-
bergiweg 68 zu bestimmten Zeiten fiir die Tennisplitze 3, 4 und 7 u untersagen, da sich diese
Tennisplitze in der Nibhe des Gleisbergwegs befinden. Eine entsprechende banordnungsrechtliche
Anordnung wurde mit Datum vom 27.05.1988 ansgestellt und laut Postgustellungsurkunde
der Tennisvereinigung am 28.05.1988 sugestellt.

Der Spielbetrieh der Tennisanlage wurde fiir die Tennisplitze 3, 4 und 7 aufSerbalb der Zeiten
Montag - Freitag 07:00 - 13:00 Ubr und 15:00 - 19:00 Ubr Samstag 7:00 - 13:00 Ubr
Sonn- und Feiertags von 9:00 - 13: 00 Ubr untersagt.

Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolgt werden.

5. Schreiben 5
-E-Mail-Schreiben vom 05.07.2020 inklusive 5 Anlagen-

e Das Gebiet "WAG" (bisherige Nutzung dutch den Tennisverein) enthalte we-
der Einschrinkungen zur maximalen Grundfliche, noch zur Anzahl der
Wohneinheiten. Dementsprechend kénne ein sehr grofles und langes Gebaude
mit vielen Wohneinheiten errichtet werden.

Abwigungsergebnis

Fiir das allgemeine Wobngebiet mit der Begeichnung "W.A 6" wird eine max. zuldssige An-
zabl von 2 Wobneinheiten je Wobngebdude festgesetzt. Die iiberbanbare Grundstiicksflache
wird dariiber hinaus mit einer GRZ von 0,3 fesigesetzt. Zudem wird fiir dieses Gebiet als Ban-
weise Eingel- und Doppelbduser festgeseszt. Im Ergebnis wird daber festgestellt, dass fiir den ge-
samten Bereich Festsetzungen su Art und Maff der baulichen Nutgung, sur Banweise und zu
der iiberbanbaren Grundstiicksflache getroffen werden. Die iiberbaubare Grundstiicksfliche ist
nach Osten hin begrenzt. Aufgrund der Begrenzung der maximal uldssigen Wohneinbeiten ist
nicht zu erwarten, dass ein sehr groffes Gebdude entstebt. Die Festsetzung einer maximal ulds-
sigen Grundfliche von 120 gm in diesems Bereich wiirde eine Anderung/ Erginzung der bisheri-
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gen Nutzung erschweren bz, unmiglich machen. Da diese Nutzung jedoch weiterhin miglich
sein soll bzw. die Maglichkeit zur Weiterentwicklung gegeben sein soll, wird in diesem Fall anf
die Festsetzung einer maximal uldssigen Grundfliche verzichtet. Das Maf§ der banlichen Nut-
ung richtet sich nach der maximal zulissigen GRZ. Die in diesern Bereich festgesetzte maxi-
mal zuldssige GRZ wird dementsprechend gepriift und angepasst.

Den Anregungen kann in o.g. Umfang gefolgt werden.

e Im gesamten Quartier sei die Grundfliche auf maximal 120 m? begrenzt. Es sei

nicht verstindlich, warum dies fiir das Gelinde WAG nicht gelten soll. Bislang
sei dort ein Vereinsheim, das maximal eingeschossig sei. Fin groBBes und langes
Gebiude, das parallel zum Gleisbergweg ausgerichtet wire, wiirde dem klein-
teiligen Charakter des Quartiers widersprechen. Durch eine solche Bauweise
konne eine erhebliche zusitzliche Stérung entstehen, z.B. wenn durch die An-
zahl der Wohneinheiten erheblich mehr Verkehr und Lirm entstiinde. Es kon-
ne eine Tiefgaragenabfahrt fiir all diese Wohnungen entstehen, die ein er-
herbliches Mal3 an Stérungen bei Tag und bei Nacht mit sich bringe. Dies wire
nach §15 BauNVO eine erhebliche Stérung im Gebiet (WA).

Abwigungsergebnis

Fiir das allgemeine Wobngebiet mit der Bezeichnung "W.A 6" wird eine max. uldssige An-
zahl von 2 Wohneinheiten je Wohngebéude festgesetzt. Die iiberbanbare Grundstiicksflache
wird dariiber hinaus wiit einer GRZ von 0,3 festgesett. Zudem wird fiir dieses Gebiet als Ban-
weise Einzel- und Doppelbduser festgesetzd. Im Ergebnis wird daber festgestellt, dass fiir den ge-
samten Bereich Festsetzungen su Art und Maff der baulichen Nutzung, zur Bamweise und s
der iiberbaubaren Grundstiicksfliche getroffen werden.

Aufgrund der begrensten Anzahl an ulissigen Wohneinheiten je Wobngebiude kann von einer
denm Allgemeinen Wohngebiet entsprechenden Lérmbelastung durch Anwobnerverkehr ausgegan-
gen werden. Die iiberbanbare Grundstiicksfliche ist nach Osten hin begrenzt. Aufgrund der Be-
grenzung der maximal uldssigen Wobneinbeiten ist nicht u erwarten, dass ein sebr grofies Ge-
bénde entsteht. Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfliche von 120 gm in diesem
Bereich wiirde eine Anderung/ Erginzung der bisherigen Nutzung erschweren bzw. unmiglich
machen. Da diese Nutzung sedoch weiterhin maglich sein soll bzw. die Maglichkeit sur Weiter-
entwicklung gegeben sein soll, wird in diesem: Fall auf die Festsetzung einer maximal uldssigen
Grundfldche versichtet. Das Maff der banlichen Nutzung richtet sich nach der maximal ulds-
sigen GRZ. Die in diesem Bereich festgesetzte maximal zulissige GRZ wird dementsprechend

gepriift und angepasst.

Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolgt werden.

Mainz, 03.05.2021

Frau Beigeordnete Grosse mit der Bitte um Kenntnisnahme
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Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "6157"—

Das Bauleitplanverfahren kann ohne tiefgreifende Anderungen weiter betrieben werden; eine Unterrichtung
der Fraktionen erfolgt innerhalb der nichsten Verfahrensschritte im Bauausschuss.

III.  Nach Fortschreibung der Verfahrensdaten durch 61.2.0.1 z. d. lfd. A.

Mainz, 03.05,2021
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Sehr geehrte Damen und Herren,

mit groBem Interesse verfolgen wir die Aufstellung des Bebauungsplans G 157 und méchten
hierzu gerne eine Stellungnahme zum Bebauungsplanentwurf einbringen.

Wir haben im Gleisbergweg 76 in 55122 Mainz eine Bestandsimmobilie erworben. Die
naturnahe Lage am Rand des Gonsbachtals und auch das Wohngebiet an sich haben uns gut
gefallen. Da das Bestandshaus recht groR, alt und uncharmant ist, méchten wir dort gerne
neu bauen und haben uns intensiv mit den Méglichkeiten einer Bebauung beschaftigt.

Unser Grundstiick (Parzelle 114/5)

hat eine Breite von 15,88 m an der Strale
eine GréRe von 464 m?

den Zuschnitt eines Parallelogramms

ist typisch fiir die umliegenden Grundstiicke

0 0 0O O

- Das Bestandshaus ist ein Zweifamilienhaus und hat eine Lénge von 12,06 m und eine
Breite von 9 m

o es steht parallel zur StraRe

o hat einen Abstand zum Nachbargrundstiick von nur 2,02 m (stid- &stliche Hausecke)
o keine Dadmmung (welche die Innenmalie des Hauses minimieren wiirde)

Bei der Hausplanung hatten wir dann eine Grundsatzentscheidung zu treffen: Entweder
eine Grundrissanordnung mit Kiiche, Essen und Wohnen hintereinander (langgezogenes,
tiefes Haus) oder eine Anordnung mit Ess- und Wohnberiech nebeneinander (eher
quadratisches/rechteckiges Haus). Wir haben uns fiir die letztere Variante mit einer
maximal moglichen Hausbreite von 9,61 m bei einer Hausldnge von 8,99 m entschieden (s.
Bauantragsplan). U.a. um den hinteren Bereich des Grundstiicks frei zu halten (was
ausdriicklich auch Ziel des Bebauungsplanentwurfs ist). Um so bauen zu kdnnen und die 3
Meter Grenzabstand einzuhalten, war eine leite Schrigstellung des Gebdudes zur Stralle
nétig. Wir haben dies nicht als stérend empfunden, zumal kaum ein Haus in der Umgebung
tatséchlich parallel zur Strale steht. Dies merkt man besonders, wenn man vor Ort ist und
sich das Umfeld anschaut (auf dem Plan ist dies nicht tGiberall deutlich zu erkennen).

Der jetzige Bebaungsplanentwurf sorgt dafiir, dass keine weiteren GroRprojekte (wie
aktuell'in der Nachbarschaft) hochgezogen werden kdnnen. Baut man hier zukiinftig
Doppelhéuser, kénnen die Grundstiicke gut ausgenutzt werden. Wenn eine einzelne
Bauliicke bebaut werden soll, wird es schwierig. Von den 15 Grundstiicken im Gleisbergweg
auf der Seite zum Gonsbachtal, haben alleine neun der Grundstiicke keinen rechtwinkligen
Zuschnitt.

Bezogen auf unser Grundstiick bedeutet dies: Wenn man nicht in den Garten bauen
mochte (und man hier auch durch das Baufeld eingeschrankt ist), kann man bei einer
Hausstellung parallel zur StralRe bei einer Hausbreite von 8,74 cm lediglich 7,24 m tief ohne
Versatz bauen (s. Gebdudeentwurf). Hier kime man dann auf eine Grundfldche von 63 m2.



Laut Bebauungsplanentwurf wiére eine Grundflache von 120 m? moglich, die jedoch auf
vielen Grundstiicken nicht anndherungsweise zu erreichen ist.

Um eine ausreichende Bebaubarkeit von Einzelgrundstiicken, die keinen rechtwinkligen
Zuschnitt haben in diesem Bereich sicher zu stellen, bitten wir Sie zu liberpriifen, ob es
sinnvoll ist, die Firstrichtung so eng vorzugeben, wie dies aktuell geplant ist. Hier wird
versucht eine Konstanz zu schaffen, die man vor Ort nicht findet und die eine sinnvolle
Grundstiicksausnutzung erschwert.

Es geht uns nicht um den Bau eines groen Hauses, sondern um die Moglichkeit ein kleines
Einfamilienhaus zu errichten, welches zudem noch viel kleiner als das Bestandshaus ist.

Die GrundstiicksmaRe, den Ubersichtsplan vom Bestandshaus, unsere Bauantragsplan
" sowie einen weiteren Plan, der die Grenzabstinde bei Parallelstellung zur StraRe
beriicksichtigt, habe ich Ihnen angefiigt. Sehr gerne lasse ich lhnen weitere Unterlagen
zukommen und stehe lhnen fiir Riickfragen zur Verfligung.

Vielen Dank fiir die Priifung im Voraus und herzliche GriiRe

FOF | | FOF | FEF

Grundstiicksmafe.pdf Ubersicht, alte Plane.pdf Colic_Bauantragsplan.pdf

EIE

20002 - Gebaudeentwurf 3 (parallel zur Straie).pdf



AR EIRIND SIS

Ban

jl OHNY N G100 oy !
——— LY3ANYIO
02020002 T |:13NHIE230
00L-1 BY1SSWT
"MYIHNYE
‘Lonve
LHOd¥YD LIN
SASNYHNHOM ~NIITINVENIZ SANIZ Nvanan NIBVHHOANVE
00007 < BHDE0d4
1
AR
. 56 SNVHSNIIZI443
(_€ J¥NMINI3aNYE3D ) NFGNRAL

ONUSETNIOB  ( H )

NILSVINIOVTIION INHD o
HALEVINIAYTVIONZIVSINY  HY-ZLVSInY

snnwsonaaan (Tn ) onvusaaszn ()

HOY %O BY SHOHSONNLSNE “Wya
HOEONDNOZQ ENZHIINN 190 ZN
ONZHLINN n

B
Gambiagsialn
&
: + A + :
| 't T MY T et T __.ulﬂ _
. \\.s £
A “ .
v » i \\.
SNRYULUOM I -
\\ [ 1-‘ P
P 7
i we ot ,.....\,
| ] ;
o w Hi X Wt
Sun

oy

TR YOI




Sirie i v e
S O ﬁ?mmhmwﬂ |_iSaer® | : "vﬁ__m m
G105 ™ | Lmecnrs m
- CEETT
| g
L4
LHOduYD Lin
S3SNVHNHOM -N3MNIWYANIZ SANIF NVan3n BTSN
00T eANIH
s
ZI
(_NY1dSOVEINVOVE ) e
@ @ (€D]
+ AR IOSONIEE e
NSRS Do) oo OO VA
IUTENINTIORIVI AN NETIVGANW oATHliNG m




. .. 4
G i TR 8 B e £ T B T P o 1 | 3 = nauimien oy
! : | ; ; SO s et s e S R
AR IR i T S R | i i oy A AT i ) - S ;
e e I i - £ .,.. 3
WA bt et i :
-1.-
1
»1\\.\...: sty B B B aai-
g - oyt ta | wy /
i f
_.-.ﬁ___—,m_.- peaa v (a0
T
L i I S0 6 B B
pRal b o i R B S B B B Y v £ AR R N O T R VR RS T e 1€ e s ]
A R IR E st ] = ] | B IRl [
e - i e e i = : | S A
3 i 4




'J/ ( —)
. " I P e
MainZ, dén1=. L@ M3

I}
=

WG: Bebauungsplan G157 in Mainz-Gonsenheim

—- Weitergeieitet von Lisa Scicolone/Ami61/Mainz am 29.06.2020 13:15 —

Betreff: Bebauungsplz-n"l'é157 in Mainz-Gonsenheim

Sehr geehrter Herr Strobach,

uns haben Bilirger*innen aufmerksam gemacht, dass im dem Flurbereich
127/14 des Bebauungsplan G157 aktuell der Tennisverein Griin-Weis
(Gleisbergweg 86) ist und ihr Bedenken gedubert, dass wenn der
Tennisverein schlieBt, dort eine Verdichtung von zwei doppelstéckige
Einzelhduser zuldssig wire und wir bitten dort nachzubessern und den
aktuellen Naherholungsgebiet und Charakter des Wohngebietes zu erhalten.

Sollten noch weitere Fragen stehen, k&nnen Sie uns gerne schreiben.
Vielen Dank fir die gute Zusammenarbeit.

Mit freundlichen GriiBen

L L"
G157.JPG

)|
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Stellungnahme laut §3Abs.2 Bau GB zu dem Bebauungsplan ,Gleisberg-
weg/Marseillestralle (G 157)" Amtsblatt Nr.27, 05. Juni 2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem von ihnen vorgestellten Bebauungsplan Gleisbergweg/Marseillestrale G 157 méchte
ich mich folgendermafen dullern.

Grundsétzlich begrifie ich den vorgestellten Bebauungsplan, der die stadtebauliche Entwici-
lung und die Uberwiegend kleinteilige Struktur zu sichern beabsichtigt.

Als Bewohnerin des rdumlichen Geltungsbereiches WAS méchte ich zuerst darauf hinweiser,
dass der Geltungsbereich des Bebauungsplanes auch die Flidchen 106/6,105/3,103/9 um-
fasst, den diese gehdren zu meinem Grundstiick Gleisbergweg 72.

Des Weiteren mochte ich folgende Bedenken anfithren:

1. Die besonders ausgepragten Griinzonen in den riickwértigen Grundstiicksbereichen
sind klimatisch hoch sensibel, und sollten durch einen wasserdichten Bebauungsplan
geschitzt und frei gehalten werden. Die Formulierung ,.......Griinzonen in den riick-
wartigen Grundstiicksbereichen sollen diese kiinftig von einer Bebauung freigehalten
werden" ist meines Erachtens eine schwammige Formulierung und lasst viel Freiraum
fur Interpretationen zu. Die aktuelle Bebauung in Nr.68a und 68b am Gleisbergweg
legt hier ein vielsagendes Zeugnis ab.

2. Die Uberbaubare Grundstiicksflache von 120gm im Geltungsbereich WAS5 halte ich
fur bedenklich hoch, da schon durch die Firsterhéhung auf 10 Meter, ehemals ca. 8
- Meter, die vor Jahren gebauten Hauser dann unverhéltnismaRig stark beschattet
werden. Ich schlage deshalb einen Mindestabstand von 4 Metern Haus-
Gebaudeflache zur Grundstiicksgrenze innerhalb der Bebauungsflache vor.

2
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3. In WA3, MolderstraRe Nr.1 und Nr.2 Ecke Gleisbergweg sind die Grundstiicke zurzeit
mit je einem einstdckigen Bungalow bebaut. Die Nachverdichtung in zweiter Reihe
mit Geb&uden von 3 und 4 Wohneinheiten, Nr.1a, 2a, 3a tragt vielleicht dem Wohn-
raumbedarf von Gutverdienenden Rechnung, hat aber das Mieter-Klientel der Durch-
schnittsverdiener und Studenten inzwischen verdrangt. Auch das erhéhte Verkehrs-
aufkommen fihrt sténdig zu Spannungen und Auseinandersetzungen zwischen den
Anwohnern und hat damit negative Auswirkungen auf die Wohnqualitét. Die vorhan-
dene Tiefgarage entlastet kaum, da viele der Bewohner trotzdem auf der StraRe par-
ken. Hinzu kommt noch das Parken vieler Eltern von Schiulern der Gleisbergschule.
Die jetzt im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung mit 6,50m Traufhdhe und 10m
Firsthohe halte ich daher fir fatal. Schon das gegeniiber im Bau befindliche Doppel-
haus Gleisbergweg 68a und b machen deutlich, wie eine iiberdimensionale Nachver-
dichtung das ganze Stra3enbild zerstort. Die in WA3 bereits gebauten Zweigeschos-
sigen Gebaude sind entweder deutlich weit hinter der vorderen Bebauungsgrenze er-
stellt, oder haben eine niedrigere Trauf- bzw. Firsthéhe und erschlagen somit nicht
das ganze Strassenbild. Ich schlage deshalb bei diesen beiden Grundstiicken Nr.1
und Nr.2 Molderstralte, eine Traufhéhe von 4,50 Meter und eine Firsthéhe von 10
Meter vor. Das wirde eine groRzugige Dachraumwohnung erméglichen und der
Wohnraumbeschaffung Gentige tun.

4. Die Bebauung auf den Grundstiicken mit Tiefgaragen ist in dem Bebauungsplan we-
der benannt noch préazisiert. Meine telefonischen Nachfragen bei dem Stadtpla-
nungsamt konnten nicht verbindlich beantwortet werden. Eine Variante der Antwort
war, dass zu der absoluten Bebauungsflache von 120gm in WA5 noch einmal 60gm
Bebauung méglich wéren. Das hétte fur die Grundstiicke in WAS eine unverhéltnis-
mafBige grolle Flachenversieglung zur Folge und wiirde den aufgestellten Be-
bauungsplan konterkarieren. Ich schlage lhnen vor, sich vor Ort einmal die Auswiich-
se eines Tiefgaragenbaus anzusehen. Gerne auch von meinem Grundstiick aus. Zu
der tiefen Auskofferung auf diesem Grundstiick, Gleisbergweg 68 a und b, auf dem
kein Baum und Strauch mehr stehen blieb, kommt zu dem Bau der Tiefgarage noch
die Abmauerung der Ein- und Ausfahrt und die Abmauerung zum Nachbargrundstiick,
mindestens 2 Meter hoch, wenn nicht mehr (geschatzt). Nicht zu vergessen die Fl&-
chenversiegelung der Ein- und Ausfahrt. Auf diesem Grundstiick wéchst kein Baum
mehr, der klimatisch relevant ware.

5. AbschlieBend méchte ich nach Ricksprache mit Herrn som Geogra-
fischen Institut der J. G. Universitat anregen, eine geografische Studie tber die Be-
deutung des Gonsbachtales mit seinen Abhéngen (an der Nonnenwiese) fir das
Stadtklima in Auftrag zu geben.

Ich méchte Sie bitten, meine oben angefiihrten Bedenken zu beriicksichtigen und behalte mir
vor, weitere Einwendungen vertieft darzustellen.
Bitte bestatigen Sie mir den fristgerechten Eingang meiner Stellungsnahme.

Mit freundlichem Gruf
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Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit lege ich Einspruch gegen den Entwurf der Bauleitplanung G157

( 1) Der GroBteil der seit Jahrzehnten bestehenden Hiuser sollen jetzt
plétzlich teilweise auBerhalb der Bebauungsgrenze liegen.

( 2 ) Der beigefiligte Plan ist fehlerhaft er entspricht nicht der
tatsachlichen Bebauung.

{ 3 ) Lt. Postzustellungsurkunde vom Bauamt an die

vom 18.04.1986 liegt fiir die Tennisplédtze keine Baugenehmigung
vor. Wurde nachtrd&glich eine Baugenehmigung erteilt und wenn ja, zu
welchem Zeitpunkt ?

Mit freundlichen Griiken
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gsenr geehrte Damen und Herren,

peigefiigt Ubersenden wir ein Schreiben als Scan zur wohlwollenden
Beachtung. Von den Hauseigentimern unterzeichneten:

Mit freundlichen GriiBen, die Unterzeichner.

Nachstehend finden Sie den Text der Scans.

Bebauungsplan G157 Gleisbergweg, MarseillestraBe
Sehr geehrte Damen und Herren,

Wir nehmen die Gelegenheit (frihzeitige Beteiligung) wahr AuBerungen zum
Bebauungsplan G157 .Gleisberge/Marseillestrafe® vorzutragen.

Das Gebiet WA6, bisherige Nutzung als. Tennisverein, enthdlt weder
Einschrinkungen zur maximalen Grundfliche, noch zur Anzahl der
Wohneinheiten. Dementsprechend kénnte ein sehr grofes und langes Gebdude
mit vielen Wohneinheiten errichtet werden. Wir bitten darum, dies zu
andern.

Im gesamten Quartier ist die Grundflache auf maximal 120 m? begrenzt. Es
ist nicht verstandlich, warum dies fiir das Gelinde WA6 nicht gelten
soll. Bislang ist dort ein Vereinsheim, das maximal eingeschossig ist.
Ein groBes und langes Gebdude, das parallel zum Gleisbergweg
ausgerichtet ware, wiirde dem kleinteiligen Charakter des Quartiers
widersprechen.

AuBerdem kénnte durch eine solche Bauweise eine erhebliche zusatzliche
Stérung entstehen, zb. wenn durch die Anzahl der Wohneinheiten erheblich
mehr Verkehr und L&rm entstiinde. .

Weiterhin konnte eine Tiefgaragenabfahrt fur all diese Wohnungen direkt
in unserer Nihe entstehen, die ein erhebliches MaB an Stérungen bel Tag
und bei Nacht mit sich bringt. Dies wére nach §15 BauNVO eine erhebliche
Stérung im Gebiet (WA). Und natiirlich fiir uns direkte Nachbarn. Durch
Einschriankungen des Bereichs WA6 im geplanten Bebauungsplan kann die

Entstehung solcher Beldstigungen schon in der Planungsphase vermieden
werden.

Wir waren Ihnen sehr verbunden wenn Sie unsere Anregungen ernsthaft in
die Planung einfliefen lassen und bitten héflichst um Rickantwort.
mit freundlichen Grifen








