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Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier GorresstraBe / WindthorststraBe (O 73)"

1. Erfordernis und Planungsziel

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein fast vollstindig bebautes, stidtebaulich und
stadtgestalterisch hochwertiges Wohnquartier im Stadtteil Mainz-Oberstadt. Sudwestlich
des Volksparks gelegen, zihlen die iberwiegenden Bereiche des raumlichen Geltungsbe-
reiches zur sogenannten "Ketteler-Siedlung".

Die "Ketteler-Siedlung" entstand Anfang der 1920er Jahre und folgt den Prinzipien der
Gartenstadtentwicklung. Gartenstadtmodelle des frithen 20. Jahrhunderts waren der stid-
tebauliche Gegenentwurf zur Blockrandbebauung des spiten 19. Jahrhunderts. Ziel des
Gartenstadtmodells war es, die Bevolkerung einerseits mit Wohnraum, zugleich aber auch
mit Licht, Luft und Sonne zu versorgen. Hierdurch entstand eine Bautypologie, die heute
noch geprigt ist durch Offenheit und Lichtdurchlassigkeit sowie das Zusammenspiel aus
Gebauden, Freiriumen und einer harmonischen Proportionierung der Strallenrdume mit
einer Vielzahl an griinen Vorgartenzonen.

Die Bebauungsstruktur im raumlichen Geltungsbereich ist durch Mehrfamilienhduser im
Geschosswohnungsbau, Reihenhaus- und Kettenhauszeilen sowie vereinzelt auch durch
freistehende Einfamilienhduser gekennzeichnet. Hierdurch entstanden Zwischenrdume
mit unterschiedlichen riumlichen Ausdehnungen und gestalterischen Qualititen, die
heute noch deutlich ablesbar sind. Umringt ist das Plangebiet von Griin- und Freiberei-
chen. So schlief3t im Nordosten der Volkspark direkt an das Quartier an, zu den tbrigen
Plangebietsrindern grenzen fast ausschlief3lich Kleingartenanlagen an.

Fir einige Teile des Plangebietes existieren bereits zwei rechtskriftige Bebauungspline
("Ketteler Siedlung — Anderung und Erginzung (O 36)" und "Ehemaliger Schul- und
Lehrgarten (O 38)"). In den restlichen Bereichen des Plangebietes richtet sich die Zulis-
sigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine Zunahme des Siedlungsdrucks aufgrund
vereinzelter Nachverdichtungsiiberlegungen, der steigenden Motorisierung in den letzten
Jahrzehnten und aktuell dem damit einhergehenden erhdhten Stellplatzbedarf sowie Ten-
denzen, die gritnen Vorgartenbereiche dauerhaft zu versiegeln und damit das derzeit noch
vorherrschende stidtebauliche Gesamtbild aufzuweichen.

Mit dem Bebauungsplan "O 73" wird fir das Quartier zwischen "Goéttelmannstrale”,
"Oberer Laubenheimer Weg" und "Windthorststralle" auf diese sich verinderten Rah-
menbedingungen reagiert. Mit dem Bebauungsplan wird daher eine geordnete stidtebau-
liche Entwicklung gesteuert und hierbei die gewachsene stidtebauliche Struktur unter Be-
achtung des Wechsels von Bebauung und Freirdumen gesichert. Hierbei sollen insbeson-
dere das Mal3 der baulichen Nutzung, die GebiudehShen und Gebidudestellungen unter
Berticksichtigung der gewachsenen Quartiersstruktur sowie der bestehenden Griin- und
Freibereiche stidtebaulich sinnvoll geregelt und stidtebauliche sowie freiraumplanerische
Rahmenbedingungen fir eine nachhaltige Weiterentwicklung des Quartiers vorgegeben
werden. Der Nutzungsart der bestehenden Bebauung und der zukiinftigen Entwicklungs-
ziele folgend, sollen im Bebauungsplan "O 73" als Art der baulichen Nutzung "Allge-
meine Wohngebiete (WA)" festgesetzt werden.

2. Riumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Stadtquartier Gorresstralle
/WindthorststraBle (O 73)" liegt in der Gemarkung Mainz, Flur 22, und wird wie folgt
begrenzt:
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Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier GorresstraBe / WindthorststraBe (O 73)"

e im Nordosten durch die "GottelmannstraBle” (teilweise),

e im Sidosten durch die Grundstiicke "Lorenz-Diehl-Strale 2-14" (nur gerade Haus-
nummern), "Lorenz-Diehl-Strale 22, 32", "Gorresstralie 1" und "Adam-Stegerwald-
StraBle 2-6" (nur gerade Hausnummern),

e im Studwesten durch den eingeschlossenen "Oberer Laubenheimer Weg" (teilweise),

e im Nordwesten durch den eingeschlossenen FuBBweg, der die "Heinrich-von-Gagern-
StraBle" und den "Oberer Laubenheimer Weg" verbindet, die Grundsticke
"Windthorststrae 1-11a" (nur ungerade Hausnummern), "Heinrich-von-Gagern-
Strale 2-8" (nur gerade Hausnummern), "Heinrich-von-Gagern-Strae 29", "Am Al-
ten Schulgarten 3", "GéttelmannstraB3e 41-43b" (nur ungerade Hausnummern).

Gegeniiber dem Geltungsbereich zum Aufstellungsbeschluss vom 30.11.2022 wurde der
Geltungsbereich im Nordwesten um das zu privaten ErschlieBungszwecken fir die Lie-
genschaften "Goéttelmannstralle 43, 43a und 43b" erforderliche Flurstiick 149, Flur 22

erweitert.

Ubergeordnete Planungen

Gemil3 § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpline den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die fiir die Uberplanung des Gebietes und die spitere Aufstellung des Bebauungsplanes
"Stadtquartier Gorresstralle/WindthorststraBe (O 73)" relevanten Ziele der Raumord-
nung mit Blick auf die angestrebte Wohnnutzung bestehen in Form des Landesentwick-
lungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) und des Regionalen Raumordnungsplans
Rheinhessen-Nahe (RROP).

Landesentwicklungsprogramm

Das LEP IV weist der Stadt Mainz die Funktion eines "Oberzentrums" zu. Der Stadt
Mainz wird damit unter anderem die Funktion eines regional bedeutenden Wohnstandor-
tes zugeordnet. Dem trigt diese Planung Rechnung.

Regionaler Raumordnungsplan

Im RROP kommt der Stadt Mainz neben ihren Anspriichen auf Figenentwicklung die
besondere Funktion "Wohnen" zu. Laut Aussage im RROP miissen Gemeinden mit der
besonderen Funktion "Wohnen" dieser Zuweisung durch eine entsprechende Ausgestal-
tung ihrer Bauleitplanung Rechnung tragen. Dartiber hinaus soll das Oberzentrum Mainz
in Zukunft den Eigenbedarf an Wohnraum in groflerem Mal3e abdecken, um den erheb-
lichen Siedlungsdruck auf ihr jeweiliges Umfeld zu vermindern. Im Planwerk zum RROP
ist das Plangebiet "Stadtquartier Gorresstral3e / WindthorststraBle (O 73)" als "Siedlungs-
fliche Wohnen" dargestellt. Regionalplanerische Zielsetzungen im Sinne von Vorrangge-
bietsausweisungen stehen den geplanten bauleitplanerischen Festsetzungen nicht entge-
gen. Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung.

Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Stadt Mainz stellt den Bereich des "O 73" als vorhandene
Wohnbaufliche (W) dar (siche Abbildung 1). Mit Blick auf die stidtebaulichen Ziele hin-
sichtlich der Art der baulichen Nutzung wird der Bebauungsplan "O 73" damit gemal3
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.
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Begrindung zum Bebauungsplan "Stadtquattier GorresstraBe / Windthorststrae (O 73)"

Im nordlichen Bereich des Plangebietes ist auf der Liegenschaft "Géttelmannstral3e 43a"
eine Eichengruppe als Naturdenkmal (ND) nachrichtlich im Flichennutzungsplan darge-
stellt.

Abbildung 1: Darstellung im wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Mainz
vom 24.05.2000 — redaktionelle Fortschreibung, Stand 2010.

Bestehendes Planungsrecht

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Stadtquartier Gorres-
stralle/WindthorststraBe (O 73)" tbetlagert teilweise die Geltungsbereiche der seit dem
22.07.1992 rechtskriftigen Bebauungspline "O 36" und "O 38" (siche Abbildung 2).

K VL \ o o
S R

TR

Abbildung 2: Rechtskriftige Bebanungspline im Geltungsbereich des
Bebaunngsplanes "'Stadtquartier Gorresstrafse/ Windthorststrafse (O 73)"

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg1\sinz\3-094.si.docx Stand: 02.04.2024 6



4.1

4.2
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Bebauungsplan "Ketteler Siedlung — Anderung und Erginzung (O 36)"

Als Art der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan "O 36" ein "Reines Wohngebiet
(WR)" in offener Bauweise festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tiber eine
zulissige Geschossigkeit von drei bis teilweise sechs Vollgeschossen, eine Grundflichen-
zahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 1,1 geregelt. Die iiber-
baubare Grundsticksfliche wird iiber Baugrenzen definiert, wodurch die zum Zeitpunkt
der Bebauungsplanaufstellung bereits vorhanden bzw. sich in Planung befindenden Ge-
schosswohnungsbauten entsprechend umfasst wurden und damit die heutige Bestands-
bebauung planungsrechtlich gesichert ist.

Im rickwirtigen Bereich zwischen der Bebauung "Heinrich-von-Gagern-Straie" und
"WindthorststraBle" wird ein "Baufenster" fiir eine viergeschossige Bebauung ausgewie-
sen, welches jedoch baulich bislang nicht umgesetzt wurde.

Die an die "Heinrich-von-Gagern-Stral3e" angrenzende Dauerkleingartenanlage "Klein-
gartenverein Mainzer Gartenfreunde e.V." liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "O 73" und wird von der Planung nicht tangiert.

Bebauungsplan ""Ehemaliger Schul- und Lehrgarten (O 38)"

Der Bebauungsplan "O 73" sicht als Art der baulichen Nutzung ein "Reines Wohngebiet
(WR)" fir Familienheime mit bis zu zwei Geschossen in offener Bauweise vor. Das Mal3
der baulichen Nutzung wird im stidwestlichen "Baufenster" auf eine GRZ von 0,2 sowie
GFZ von 0,3 begrenzt. Im nérdlichen "Baufenster" ist eine bauliche Ausnutzung von
GRZ 0,3 und GFZ 0,5 festgesetzt.

Die angrenzende Dauerkleingartenanlage "Kleingartenverein Mainzer Gartenfreunde
e.V."liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "O 73" und wird von der Pla-
nung nicht tangiert.

Erhaltungssatzung "Kettelersiedlung (O 72-S)"

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Stadtquartier Gorres-
stralle/ WindthorststraBe (O 73)" ibetlagert die "Erhaltungssatzung Kettelersiedlung
(O 72-S)". Ziel der Satzung ist es, gemidl3 § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die stidtebauliche
Eigenart der "Ketteler-Siedlung" aufgrund ihrer stidtebaulichen Gestalt zu erhalten und
unter Beachtung der vorhandenen Strukturen nachhaltig zu entwickeln.

Die im Geltungsbereich noch vorhandenen Vorgartenbereiche sollen damit erhalten wer-
den, da diese im Zusammenwirken mit der Bebauung die stadtgestalterische Eigenart in
besonderem Mafle prigen. In der Erhaltungssatzung werden die erhaltenswerten Merk-
male in ihrer jeweils gestalterischen Ausprigung fiir verschiedene Bereiche innerhalb des
Plangebietes entsprechend definiert (siche Abbildung 3).

Im Zuge des Normenkontrollverfahrens "Erhaltungssatzung fir die Kettelersiedlung in
Mainz-Oberstadt (O 72 S)" wurde mit rechtskriftigem Urteil des Oberverwaltungsge-
richts Rheinland-Pfalz vom 17.08.2022 die Satzung fiir die Teilbereiche A, B, D, E und F
fur unwirksam erklart. Als wesentlicher Entscheidungsgrund wurde vorgetragen, das for-
mulierte Erhaltungsziel der Freihaltung von Vorgirten aus gestalterischen und umwelt-
schutzrelevanten Aspekten sei nicht durch die Ermichtigungsgrundlage des § 172 Abs. 1
S. 1 Nr. 1 BauGB abgedeckt. Gleichwohl wurde nach Ortsbesichtigung des Senats deut-
lich, dass die vorhandene Bausubstanz mit ihren Bauformen und gestalterischen Elemen-
ten auf die Entstehungsgeschichte der Siedlung hindeute und als erhaltenswiirdig anzuse-
hen sei. Aus diesem Grunde hat die Stadtrat entschieden, die mit der Erhaltungssatzung
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6.1

Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier GorresstralBe / WindthorststraBe (O 73)"

verfolgten stadtebaulichen Ziele nach wie vor zu verfolgen und im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplanes "O 73" neu und rechtssicher zu regeln.

.
i -, - 7 o 52 4 £

iy i i 7 ) TR / — /

L f PO S Nt I e s A

Abbildung 3: "Erhaltungssatzung Kettelersiedlung (O 72-5)"

Bestandsanalyse

Der Planbereich "O 73" erstreckt sich tber ein historisch gewachsenes und fast vollstin-
dig bebautes Gebiet mit hohem Anteil an privaten Griin- und Freiflichen. Zur Erfassung
der planungsrelevanten Parameter wurde eine umfangreiche Bestandsaufnahme als
Grundlage fur die weitere Bauleitplanung durchgefiihrt.

Gebiudetypologie im Bestand

Das fast vollstindig bebaute Plangebiet wird gekennzeichnet durch eine vielfaltige, in sich
homogene Gebiudetypologie (siche Abbildung 4). StraBenbegleitende Geschosswoh-
nungsbauten mit hohen Freiraumanteilen in den rickwirtigen Bereichen sowie Reihen-
hiuser dominieren baulich die Struktur der sogenannten "Ketteler-Siedlung". Im westli-
chen Teilbereich wird diese straBenbegleitende Bebauung durch mehrere grovolumige
Geschosswohnungsbauzeilen aufgebrochen, welche umgeben sind von einem hohen An-
teil privater Freiflichen. Entlang der "Géttelmannstra3e” bilden schrig zur Stral3e ange-
ordnete Geschosswohnungsbauzeilen eine homogen Baustruktur.

Im Stidosten des Plangebietes schlief3t eine ebenfalls sehr homogene kleinteilige Bebau-
ung mit Kettenhdusern und Einzelhdusern an. Lediglich der Bereich nérdlich der "Hein-
rich-von-Gagern-Strale" weist eine gemischte Bebauungsstruktur und Gebdudetypologie
mit groBeren individuellen Einzelhdusern sowie kleineren Mehrparteienhdusern auf.
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Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier Gorresstralie / Windthorststrale (O 73)" ——M

Legende

- Einzelhaus

- Reihenhaus

- Kettenhaus

- Mehrparteienhaus
- Geschosswohnungsbau

Stand: November 2023 ohne Mafstab

Bretzenheimer Weg% @\

Abbildung 4: Bestandsanfnahme zum Bebanungsplan
"Stadiguartier Gorresstrafie | Windthorststrafe (073)" — Gebéndetypologien

6.2 Nutzungen im Bestand

Das Plangebiet dient tiberwiegend dem Wohnen. Anderweitige Nutzungen beschrinken
sich auf in die Bestandsbebauung integrierte kleine Dienstleistungsbetriebe (z.B. Friseur).
Im Einmiindungsbereich "GéttelmannstraB3e" / "Heintich-von-Gagern-Straie" befinden
sich zwei Gastronomiebetriebe mit vorgelagerter Auflengastronomienutzung im Erdge-
schoss.
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Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier Gorresstralle / WindthorststraBe (O 73)"

6.3 Grundflichen im Bestand

Die Grundfliche (GR) gibt die iiberbaute Fliche einer Liegenschaft als absoluter Wert
in Quadratmetern (qm) und unabhingig zur GrundstiicksgroB3e an (siche Abbildung 5).
Zusammen mit der Geschossigkeit wird dariiber die tatsichlich wahrnehmbare Kubatur
einer Bebauung ermittelt. Insbesondere in Gebieten mit unterschiedlichen Gebaudety-
pologien und damit einhergehend sehr unterschiedlichen GrundsticksgréBen kann tber
die Grundfliche die stidtebaulich wirkende Kérnigkeit der Bebauungsstruktur wieder-
gegeben werden.

Bretzenheimer\@leg& Q Stand: November 2023 ohne Mafistab

Abbildung 5: Bestandsanfnahme zum Bebannngsplan
"Stadtquartier Gorresstrafe | Windthorststrafe (073)" — Grundflichen (GR)
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Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier GorresstraBe / WindthorststraBe (O 73)"

Bei der Ermittlung der Grundflichen der im Plangebiet vorhandenen Geschosswoh-
nungsbauten wurden jene zusammenhingende Gebédudestrukturen aufgrund ihrer rdum-
lichen Wirkung als bauliche Einheiten betrachtet, unabhingig vom Zuschnitt der einzel-
nen Liegenschaften und der teilweise eigenstandigen GebaudeerschlieBung. So weisen die
straBenbegleitenden Geschosswohnungsbauten der "Ketteler-Siedlung" eine GR von
tber 500 gm auf. Die GR der freistehenden Geschosswohnungsbauten im Siidwesten
sowie Nordosten variieren zwischen 201 gm und 500 qm.

Die Ketten- und Finzelhauser im siidostlichen Planbereich zeigen mit einer tberwiegen-
den GR von unter 100 gm eine kleinteilige, homogene und damit gebietsprigende Bebau-
ungsstruktur auf. Bei Anrechnung der zum Teil vorhandenen Anbauten zwischen den
Hauptgebiudekorpern erhoht sich die GR auf bis zu 200 gm.

Trotz zusammenhingender Bauweise wirken die Reihenhiduser entlang der "Gorres-
stral3e" gestalterisch und baulich als separate Einheiten und werden entsprechend klein-
teiliger wahrgenommen.

Eine heterogene Bebauungsstruktur im Norden des Plangebietes zeigt sich neben der dif-
ferenzierten Gebdudetypologie auch in der GR, die zwischen unter 100 gm und 500 gm
variiert.

Grundflichenzahlen im Bestand

Die Grundflichenzahl (GRZ) stellt die Grof3e der Bebauung in Relation zur tatsachlichen
GrundstiicksgroB3e dar und spiegelt damit die bauliche Dichte und relative Flichenversie-
gelung im Plangebiet wieder (siche Abbildung 06).

Das Plangebiet ist grundsitzlich von einer geringen Flichenversiegelung durch Gebaude
mit durchschnittlich unter 20 % Bebauungsanteil gekennzeichnet. Insbesondere die Ge-
schosswohnungsbauten weisen aufgrund groBziigiger GrundsticksgroB3en tiberwiegend
eine GRZ von unter 0,2 bzw. unter 0,3 auf. Dies entspricht dem zur Grindungszeit der
"Ketteler-Siedlung" prigenden Leitgedanken der Gartenstadtbewegung des frithen 20.
Jahrhunderts. Die im Bebauungsplan "O 36" geregelte zuldssige GRZ von 0,4 wird ledig-
lich bei einzelnen Liegenschaften in Abhingigkeit zum jeweiligen Grundstiickszuschnitt
ausgeschopft.

Auch die Bereiche der Kettenhaus- und Einzelhausbebauung im Siidosten des Plangebie-
tes sowie der Reihenhausbebauung in der "Gorresstral3e" weisen eine geringe bauliche
Dichte mit einer GRZ von gréB3tenteils unter 0,2 bis 0,3 auf.

Im Bereich der Bebauung "Am Alten Schulgarten" finden sich teilweise sehr groB3ziigige
Liegenschaften mit einer Einzelhausbebauung und einer entsprechend geringen baulichen
Dichte mit einer GRZ von unter 0,2. Das Mal3 der baulichen Nutzung wurde in jenem
Bereich bislang tiber den rechtskriftigen Bebauungsplan "O 38" geregelt. Dennoch wei-
sen einige Liegenschaften mit einer GRZ von bis zu 0,4 bereits im Bestand eine Uber-
schreitung der planungsrechtlich zulissigen GRZ von 0,2 bzw. 0,3 auf.

Bei der Einzelhausbebauung zwischen "Am Alten Schulgarten" und "Heinrich-von-Ga-
gern-Stral3e" setzt sich die geringe bauliche Dichte raumlich fort. Vereinzelt sind hier je-
doch bereits Nachverdichtungstendenzen erkennbar, wobei aber eine GRZ von 0,4
grundsitzlich nicht Gberschritten wird.

Die héchste bauliche Dichte mit einer GRZ von 0,5 findet sich auf dem Eckgrundstiick
"Heinrich-von-Gagern-Stral3e 26".
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Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier Gorresstralle / WindthorststraBe (O 73)"
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Abbildung 6: Bestandsanfnabme zum Bebannngsplan
"Stadiguartier Gorresstrafie | Windthorststrafe (073)" — Grundflichenzahlen (GRZ)

Zahl der Vollgeschosse im Bestand

Die stidtebaulich wahrnehmbare Kubatur einer Bebauung ergibt sich aus deren absoluter
Grundfliche in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse. Dariiber hinaus steht die
Geschossigkeit hiufig im Zusammenhang mit der vorherrschenden Gebédudetypologie
(siche Abbildung 7).

Im Plangebiet weisen die straBenbegleitenden Geschosswohnungsbauten der "Ketteler-
Siedlung" eine homogene Struktur mit drei Vollgeschossen sowie entlang der "Géttel-
mannstral3e" mit vier Vollgeschossen auf. Die Geschossigkeit im stidlichen Planbereich
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Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier Gorresstralle / WindthorststraBe (O 73)"

liegt bei vier bzw. in den jeweils versetzten Kopfbauten bei sechs Vollgeschossen. Diese
entsprechen den Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplanes "O 36".

Die kleinteilige Struktur sowohl der Einzelhaus- als auch der Ketten- und Reihenhausbe-
bauung innerhalb des Plangebietes wird ebenfalls gekennzeichnet durch eine in sich ho-
mogene Geschossanzahl mit vorwiegend zwei Vollgeschossen.
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Abbildung 7: Bestandsanfnabhme zum Bebaunngsplan
"Stadiguartier Garresstrafse | Windthorststrafe (073)" — Zahl der 1 ollgeschosse

6.6 Geschossflichenzahlen in Bestand

Uber die Geschossflichenzahl (GFZ) wird die mogliche Ausnutzung eines Grundstiicks
in Relation zur Grundsticksgrofie angegeben (sieche Abbildung 8). Fiir die Ermittlung der
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Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier Gorresstralle / WindthorststraBe (O 73)"

GFZ im Plangebiet wurde die Grundfliche in Verbindung mit der Anzahl der Vollge-
schosse herangezogen. Ausgebaute Dachgeschosse wurden tGberschligig mit 50 % der
darunterliegenden Geschossfliche angenommen, um einen realistische Ausnutzung der
Bestandsbebauung als stidtebaulichen Parameter annehmen zu kénnen.

In Verbindung mit der vorherrschenden Gebiudetypologie ist die bauliche Dichte insbe-
sondere in den Bereichen der Geschosswohnungsbauten am hochsten mit einer GFZ von
tiber 0,8. Die Reihenhausbebauung weist aufgrund der vorherrschenden Grundstiicksgro-
Ben ebenfalls eine hohere GFZ von bis zu 0,8 auf. Bei der Kettenhaus- sowie Einzelhaus-
bebauung liegt die GFZ unter 0,6 bzw. sogar unter 0,4. Insgesamt wird das Plangebiet
durch eine niedrige bauliche Dichte gekennzeichnet.
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Abbildung 8: Bestandsanfnahme zum Bebannngsplan
"Stadtquartier Gorresstrafe | Windthorststrafe (073)" — Geschossflichenzablen (GFZ)
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Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier GorresstraBe / WindthorststraBe (O 73)"

Bauweisen im Bestand

Die Bauweise im Plangebiet korreliert mit der Gebdudetypologie. Wihrend die Einzel-
und Mehrparteienhausbebauung im nérdlichen Teilbereich sowie entlang der "Lorenz-
Diehl-Strale" in kleinteilig offener Bauweise errichtet sind, pragen die straBenbegleiten-
den Geschosswohnungsbauten sowie die Reithenhausbebauung der "Ketteler-Siedlung”
mit einer geschlossenen Bauweise die stidtebauliche Struktur des Wohnquartiers. Die Ge-
schosswohnungsbauten im Westen tberschreiten als zusammenhingende Bebauung teil-
weise die Lange von 50 m.

Die Kettenhausbebauung im Siidosten ist gekennzeichnet durch eine einseitige Grenzbe-
bauung der zweigeschossigen Hauptgebiudekorper und dazwischenliegenden Anbauten,
Garagen oder eingeschossigen Mauerelementen.

Zahl der Wohneinheiten im Bestand

Innerhalb des historisch gewachsenen und nahezu vollstindig bebauten Quartiers befin-
den sich derzeit iiber 550 fertiggestellte, teilweise bereits modernisierte Wohneinheiten in
unterschiedlichen Gebiudetypologien (siche Abbildung 9). Bei der Ermittlung der Anzahl
der Wohneinheiten (Wo) wurden zusammenhingende Gebaudestrukturen unabhingig
von ihrer ErschlieBung als bauliche Einheiten betrachtet.

Die meisten Wohneinheiten entfallen auf die bestehenden Geschosswohnungsbauten.
GroBtenteils wurden diese in den 1920er Jahren zur Schaffung von Wohnraum unter dem
Leitgedanken des Gartenstadtmodells errichtet. In den 1970er Jahren folgte eine Nach-
verdichtung des westlichen Plangebietes auf Grundlage des rechtskriftigen Bebauungs-
planes "O 36" mit freistehenden, vier- bis sechsgeschossigen Geschosswohnungsbauten.

Im Bereich der Ketten-, Rethen- und Einzelhausbebauung im siidostlichen Planbereich
sind im Bestand lediglich 1 bis 2 Wohneinheiten je Liegenschaft vorzufinden. Innerhalb
der gemischten Baustruktur "Am Alten Schulgarten" finden sich teilweise auch Gebdude
mit bis zu 5 Wohneinheiten, wobei tiberwiegend die gebietsprigende kleinteilige Bebau-
ungsstruktur mit einer geringen Grundfliche und niedriger Geschossigkeit eingehalten
werden.
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) - ; 4
7o U0 | R 22 und mehewo
Bre!zenheimerWeg% @\ Stand: November 2023  ohne Mafstab

Abbildung 9: Bestandsanfnahme zum Bebauungsplan
"Stadiguartier Garresstrafie | Windthorststrafe (073)" — Zahl der Wobneinbeiten (Wo)

6.9 Stellplitze im Bestand

Im gesamten Plangebiet erfolgt die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ebenerdig. In
rdaumlicher Nihe zu den Geschosswohnungsbauten im Nordosten sowie Stidwesten be-
finden sich Garagenhofe, offene private Parkplatzflichen sowie den Gebiduden vorgela-
gerte Parkbuchten fiir die Bewohnerschaft.

Den jeweiligen Finheiten der Kettenhausbebauung im stidostlichen Planbereich sind stra-
Benseitig orientierte Garagen in Zeilenbebauung zugeordnet. Lediglich die Einzelhausbe-
bauung sowie die Kettenhausbebauung in der stidlichen "Lorenz-Diehl-Stralie" verfiigen
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tiber Garagen oder Carports auf jeweils eigenem Grundstiick. Bei den Rethenhausern ent-
lang der "Gorresstrale” werden private Stellplitze teilweise im Bereich der Vorgartenzone
untergebracht. In Erginzung zu den privaten Stellplitzen auf eigenen Grundstiicken wird
ein Grofiteil des privaten ruhenden Verkehrs im 6ffentlichen Stralenraum untergebracht.

Die gemischte Bebauung "Am Alten Schulgarten" weist unterschiedliche Formen fiir die
Unterbringung privater Stellplitze auf. Hier finden sich den Gebéduden vorgelagerte of-
fene Stellplitze, im Bauwich angeordnete Garagen und Carports sowie zusammenhin-
gende Stellplatzanlagen auf privaten Grundstiicken.

Vorgirten und Begriinung im Bestand

Das Plangebiet wird in besonderem Mal3e gestalterisch geprigt durch die iberwiegend
noch vorhandenen Vorgirten sowie die grof3ziigigen privaten Freiflichen im riickwarti-
gen Bereich der Bebauung,.

Die Vorgartenbereiche lassen sich hinsichtlich ihres Begrinungszustandes unterscheiden.
So gibt es Bereiche, in denen die Vorgirten abziglich der erforderlichen ErschlieBung
vollstindig begriint und gartnerisch gestaltet sind. Dies trifft insbesondere auf die histo-
rischen "Ketteler-Bauten" entlang der "Heinrich-von-Gagern-StraBie", "Gorresstra3e”
und "WindthorststraBle" zu. Erginzend sind gestalterische Elemente wie Sockel- oder
Mauereinfassungen vorzufinden.

Teilversiegelte Vorgirten finden sich insbesondere im Bereich der Einfamilienhausbebau-
ung entlang der "Lorenz-Diehl-Stral3e" sowie bei der Reihenhausbebauung in der "Goz-
resstralle" wieder. Die teilweise Versiegelung resultiert insbesondere aus dem Stellplatz-
bedarf im Eigenheimwohnungsbau. Einige dieser Flichen sind aufgrund der geringen
Platzverhiltnisse bereits vollversiegelt und wirken damit negativ auf das gestalterische Er-
scheinungsbild im Stralenverlauf.

Unter dem Leitgedanken zur Grindung der "Ketteler-Siedlung”" konnte sich auf den
groBzigig angelegten Freiflichen zwischen der Bestandsbebauung ein hoher und teilweise
sehr dichter Baumbestand sowohl von Nadel- als auch Laubbiumen frei entwickeln.
Auch findet sich hier eine gro3e Anzahl an privaten Nachpflanzungen. Jener hohe Griin-
bestand stellt heute ein wesentliches Charakteristikum des Quartiers dar. Im weiteren Bau-
leitplanverfahren sind die Ergebnisse der umfassenden Baumerfassung und —bewertung
entsprechend im Umweltbericht darzustellen.

Dachformen im Bestand

Neben der Grundfliche und Héhe einer Bebauung stellt insbesondere die Dachform ein
gebietsprigendes stidtebauliches Gestaltungsmerkmal dar. Der Geschosswohnungsbau
der "Ketteler-Siedlung" weist mit 45° geneigten Satteldichern und in regelmiBigen Ab-
stinden im Dachraum angeordneten Schleppgauben eine homogen gestaltete Dachland-
schaft auf. Diese Dachform ist auch bei der Reihenhausbebauung entlang der "Gérres-
stralBe" prigend. Ebenso ist die Kettenhausbebauung im Sstlichen Plangebiet hinsichtlich
ihrer Dachform mit einheitlich geneigten Sattelddchern unter 45° Dachneigung homogen
gestaltet.

Die in den 1970er Jahren realisierten Geschosswohnungsbauten im westlichen Plangebiet
wurde Uberwiegend mit Flachddchern errichtet.
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Eine heterogene Dachgestaltung findet sich in den Bereichen der Einzelhausbebauung
der "Lorenz-Diehl-Stralie", "Heinrich-von-Gagern-Stralie" sowie "Am Alten Schulgar-
ten". In jenem Bereich sind sowohl geneigte Dicher in Form von Sattel-, Walm- und
Zeltdach mit unterschiedlichen Neigungen als auch Flachdicher vorhanden.

Erschliefung im Bestand

Das bestehende Wohnquartier ist iiber das 6rtliche Stralensystem erschlossen und so-
wohl an das lokale als auch an das regionale Verkehrswegenetz angebunden. Die "G6t-
telmannstrale" bildet dabei die Hauptachse fiir den motorisierten Individualverkehr so-
wie den OPNV in Richtung Innenstadt und die angrenzenden Stadtteile.

Durch das Sackgassensystem ist innerhalb der Siedlung kein Durchgangsverkehr zu ver-
zeichnen. Eine Anbindung des Gebietes in die unmittelbar angrenzende Umgebung er-
folgt iiber Fullwege.

Innerhalb des Quartiers sind im zentralen Bereich alle Liegenschaften durch die stralen-
begleitende Bebauung unmittelbar und direkt an die 6ffentlichen Verkehrsflichen ange-
schlossen. Lediglich die im Stidwesten und Nordosten gelegenen Geschosswohnungsbau-
ten sind Uber private Fullwege auf eigenem Grundstiick an die angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflichen angebunden. Das fulliufige Netz innerhalb des Quartiers wird erginzt
durch zusitzliche Privatwege zwischen der Bestandsbebauung.

Die Liegenschaften "Gottelmannstrale 43, 43a und 43b" verfugen tiber eine private Er-
schlieBung und damit Anbindung an die "Géttelmannstral3e". Hierfiir ist im Bestand eine
entsprechende Baulast zu Gunsten der Anlieger eingetragen. Diese Liegenschaft wurde
im Laufe des Bauleitplanverfahrens in den raumlichen Geltungsbereich des "O 73" mit
aufgenommen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Ziel der Planung ist die Sicherung der gewachsenen stidtebaulichen Struktur unter Be-
achtung des Wechsels von Bebauung und Freiriumen sowie die Steuerung einer geord-
neten und mal3vollen Weiterentwicklung des Quartieres. Die planungsrechtlichen Fest-
setzungen orientieren sich hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung an der ge-
wachsenen Quartiersstruktur, lassen aber auch in angemessenen Umfang Raum fiir eine
stadtebauliche Weiterentwicklung.

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet dient iberwiegend dem Wohnen und soll auch kiinftig diese
Funktion beibehalten. Als Art der baulichen Nutzung wird daher ein "Allgemeines Wohn-
gebiet (WA)" gemil3 § 4 BauNVO zur Sicherung der Wohnfunktion festgesetzt. Neben
Wohngebiuden sind auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sowie nicht storende Handwerksbetriebe allgemein zulissig.

Ausnahmsweise zulissig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen, sofern der Gebietscharakter
unter Einhaltung des Regel-Ausnahme-Verhiltnisses gewahrt bleibt.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, welche bis zur Schwelle der Grof3fli-
chigkeit gemil3 § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulidssig sind, werden kinftig im
gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Dies erfolgt zum Schutz der im "Zentrenkonzept
Einzelhandel" ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche. Zudem eignet sich das
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Plangebiet mit Blick auf den zu erhaltenden Gartenstadtcharakter nicht als Einzelhandels-
standort, da solche mit entsprechenden negativen Folgewirkungen wie hoher Flichenver-
siegelung und zunehmender Verkehrsbelastung einhergehen. Dies gilt ebenfalls fir Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe. Aufgrund ihrer atypischen Struktur und des erhohten Fla-
chenbedarfs wiirden jene Nutzungen die Struktur des bestehenden Wohngebietes wesent-
lich stéren und sind kiinftig unzulissig.

Die gemil3 § 4 BauNVO allgemein zulissigen, der Versorgung des Gebietes dienenden
Schank- und Speisewirtschaften werden ausschliefllich im "WA 3" zugelassen. Hier sind
bereits im Bestand zwei gastronomische Einrichtungen in wohnvertriglicher Lage und
GrolBe vorhanden und sollen auch kiinftig zur Quartiersbelebung zuldssig sein.

Maf der baulichen Nutzung

Mit der stadtebaulichen Zielsetzung, das bestehende Wohnquartier mit seinen hohen Frei-
raumgqualititen langfristig zu sichern, orientieren sich die Festsetzungen zur baulichen
Ausnutzung der Grundstiicke am Bestand. Gleichwohl erlaubt das getroffene Mal} eine
bauliche Nachverdichtung im Sinne von baulichen Ertiichtigungen und Erweiterungen
im Bestand sowie stellenweise eine Fortfithrung der stidtebaulichen Strukturen in ver-
traglichem Umfang.

Grundfliche und Grundflichenzahl

Innerhalb des Plangebietes wird das Mal3 der baulichen Nutzung in Abhingigkeit zur vor-
herrschenden Bebauungsstruktur des jeweiligen "Allgemeinen Wohngebietes (WA)" fest-
gesetzt. Dabei dient die Festsetzung einer maximalen Grundfliche (GR) als absolute Zahl
dem Ziel der Erhaltung einer kleinteiligen Bebauungsstruktur. Mit der Festsetzung einer
Grundflichenzahl (GRZ) soll hingegen die stidtebauliche Struktur und Dichte im Ge-
schosswohnungsbau langfristig gesteuert werden.

Fur das "WA 2" wird eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Zur Erhaltung der kleinteiligen
Struktur wird die maximal zuldssige GR auf 150 m? begrenzt. Dieser Wert orientiert sich
an der bereits vorhandenen Bebauung und soll auch bei kiinftigen Bauvorhaben die ge-
bietstypische, kleinteilige Bebauungsstruktur sichern. Fir die Ausnutzbarkeit ist das klei-
nere von beiden Nutzungsmallen jeweils mal3gebend.

Innerhalb des "WA 1" ist aufgrund des vorhandenen Naturdenkmals (ND) und den hier-
fur fachlich erforderlichen SicherungsmalB3nahmen eine gesonderte Regelung fiir die Be-
baubarkeit der Flichen erfordetlich. Innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen,
welche bestandsgemal3 iiber Baugrenzen festgesetzt werden, ist eine héhere Ausnutzung
der Fliche mit einer GRZ von 0,5 moglich. Gleichzeitig wird die zuldssige Hohe einge-
schrinkt, um den Kronenbereich des Naturdenkmals langfristig zu schiitzen.

Zur Sicherung der homogenen Bebauungsstruktur und Steuerung der baulichen Dichte
wird im Bereich der Kettenhausbebauung im 6stlichen Plangebiet im "WA 10" die zulés-
sige GR auf maximal 100 m? begrenzt. Die gleiche Zielsetzung gilt fir die Rethenhausbe-
bauung entlang der "GorresstraBe” im "WA 7", in welchem die zuldssige GR auf maximal
90 m? begrenzt wird. Ebenso wird die individuelle Einfamilienhausbebauung in der "Lo-
renz-Diehl-StraBle" im "WA 8" auf eine GR von maximal 100 m? begrenzt.

Fir den Geschosswohnungsbau der "Ketteler-Siedlung" sowie entlang der "Gottelmann-
straBe" und im Stdwesten des Plangebietes wird das Mal3 der baulichen Nutzung tiber die
Festsetzung einer GRZ gesteuert.
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Zahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen

Grundsitzlich bilden die Festsetzungen zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse den heuti-
gen Bestand ab. Eine Erhohung der Geschossigkeit ist stidtebaulich nicht vorgesehen.
Gleichwohl kann durch die gemil3 Planeintrag getroffenen Regelungen zur zuldssigen
Hoéhe baulicher Anlagen eine mal3volle Nachverdichtung im Bestand, beispielsweise
durch den Ausbau von Dachgeschossen oder das Ausbilden von Staffelgeschossen zur
Schaffung von Wohnraum in vertriglichem Umfang fihren. Berticksichtigt sind mit die-
ser Festsetzung auch zeitgemifle Erneuerungen (Deckenhohen, Dammung etc.) des
Dachraumes zur Schaffung von Wohnraum.

Die Regelungen zur zuldssigen Hohe baulicher Anlagen werden fiir die einzelnen Teilbe-
reiche des Plangebietes differenziert getroffen. Dabei werden die bestehenden und ge-
bietsprigende Hohen in Verbindung mit der jeweils vorherrschenden Dachform festge-
setzt. Hierbei wird unterschieden zwischen Bereichen mit geneigten Dachformen, bei de-
nen die bestehenden Trauf- und Firsthohen einerseits als Hochstmal3 und im "WA 5" und
"WA 6" aus Erhaltungsgriinden als zwingend aufgegriffen werden, sowie zwischen Berei-
chen ohne Regelungen zu Dachformen mit Festsetzung einer Gebiudeoberkante als
Ho6chstmal. In jenen Bereichen soll die Ausbildung von Staffelgeschossen ermdglicht
werden.

Im "WA 1" werden die bestehenden First- und Traufhéhen als maximal zuldssiges Mal3
zum Schutz des Kronenbereiches des Naturdenkmals (ND) festgesetzt.

Fir die Bestimmung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen ist die Hinterkante der an-
grenzenden Verkehrsflichen, gemessen an der Grundsticksgrenze in der Mitte des Ge-
baudes heranzuziehen.

Bauweise
Abweichende Bauweise

Zur strukturellen Sicherung der gebietsprigenden, straBenbegleitenden Bauweise der
"Ketteler-Siedlung" wird fir die Allgemeinen Wohngebiete "WA 5" und "WA 6" die ab-
weichende Bauweise "al" festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grund-
sticksflichen sind Gebiude ohne Abstinde zueinander zu errichten, wobei die Linge von
50 m grundsitzlich tiberschritten werden kann, sofern die festgesetzten Baufenster einge-
halten werden.

Fuir die Kettenhausbebauung im 6stlichen Plangebiet innerhalb des "WA 10" gilt die ab-
weichende Bauweise "a2". Diese ist gekennzeichnet durch eine einseitige Grenzbebauung
durch den Hauptgebiudekorper mit zwei Vollgeschossen, einer Trauthéhe von 6,5 m
sowie einer Firsthohe von 9,0 m. Zur Nachbarliegenschaft ist ein einseitiger Grenzab-
stand von mindestens 3,0 m einzuhalten. StraB3enseitig ist dieser Grenzabstand im ersten
Vollgeschoss bis zu einer Héhe von mindestens 2,5 m durch eine bauliche Anlage, bei-
spielsweise durch untergeordnete Gebdudeteile, Mauern oder Garagen zu schlieBen, um
die durchgingige Bauflucht zu den o6ffentlichen Verkehrsflichen und Fullwegen zu si-
chern. Ab einer Héhe von 3,0 m ist der einseitige Grenzabstand wieder einzuhalten.
Durch die Festsetzung der abweichenden Bauweise "a2" wird der bestehende gebietspri-
gende Rhythmus der Bebauung langfristig gesichert. Bei Eckgrundstiicken definiert die
tberbaubare Grundstiicksfliche den Grenzabstand.
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Geschlossene Bauweise

Fur die Rethenhausbebauung im "WA 7" entlang der "Gorresstrale” wird die geschlos-
sene Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 3 BauNVO ohne seitlichen Grenzabstand festge-
setzt.

Offene Bauweise

In den ubrigen Bereichen wird eine offene Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO
mit seitlichem Grenzabstand und die Errichtung als Einzelhduser festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Innerhalb des Plangebietes werden die iberbaubaren Grundsticksflichen tiber Baugren-
zen definiert. Diese orientieren sich tiberwiegend am Bestand, sofern die stidtebauliche
Struktur in Form prigender Straflenfluchten beibehalten werden kann. Die Errichtung
von baulichen Anlagen ist nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflichen zuldssig.
Die vorhandene Bebauung genie3t Bestandsschutz.

Zum Schutz der gebietsprigenden Vorgirten ist eine strallenseitige Uberschreitung der
Baugrenzen auch nicht im Sinne des § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zulissigen geringfiigigen
Umfang zulidssig. Hiermit soll die Einheitlichkeit der Baukorper als stra3enbildprigendes
Merkmal gesichert werden.

Fur das "WA 1" wird die iiberbaubare Grundstiicksfliche zum Schutz des Wurzelberei-
ches des vorhandenen Naturdenkmals (ND) bestandsgetreu festgesetzt. Das im Sinne des
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zulidssige Vortreten von Gebédudeteilen in geringfiigicem
Ausmal ist hier ebenfalls nicht zuldssig. Hiermit werden die fachlichen Vorgaben zum
Schutz des Naturdenkmales umgesetzt.

Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen

Zur Minimierung von Flichenversiegelungen sind Nebenanlagen gemal3 § 14 BauNVO
sowie Garagen und Stellplitze nur innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflichen zu-
lissig. Genehmigte Stellplitze genielen Bestandsschutz.

Aufgrund der historisch gewachsenen Siedlung und des zur Griindungszeit nicht erfor-
derlichen Stellplatznachweises wird in den Bereichen der Geschosswohnungsbauten der
"Ketteler-Siedlung" der ruhende Verkehr Giberwiegend im 6ffentlichen Straenraum un-
tergebracht. Stellplatzflichen auf privaten Grundstiicken sind nur vereinzelt vorhanden.
Aufgrund der erhaltenswerten stidtebaulichen Struktur jener Bereiche otientieren sich die
getroffenen Festsetzungen zur Bebauung eng am Bestand, daher ist hier kiinftig von kei-
ner wesentlichen Erh6hung der Wohneinheiten auszugehen, welche wiederum zu einem
erhéhen Stellplatzbedarf fithren wiirde.

Wihrend der Bebauungsphase der 1970er und 1980er Jahre wurden fir den Geschoss-
wohnungsbau im stidwestlichen Plangebiet gro3ziigige, der Bebauung vorgelagerte Gara-
genhofe und Stellplatzflichen angelegt. Diese genieen Bestandsschutz. Sofern fiir Teil-
bereiche strukturelle Verdnderungen durch eine Neubebauung eingeleitet werden sollten,
sind kiinftig notwendige Stellplitze und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen zuléssig.

Den einzelnen Hauseinheiten der Kettenhausbebauung im "WA 10" sind zur "Lorenz-
Diehl-Strae" angeordnete Garagen zugeordnet. Diese werden zur Bestandssicherung als
Flichen fir Nebenanlagen gemill § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB mit der Zweckbestimmung
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7.6

7.7

Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier GorresstraBe / WindthorststraBe (O 73)"

"Garagen (Ga)" festgesetzt. Die Garagen und Stellplitze in der sudlichen "Lorenz-Diehl-
StraBle" sind teilweise zwischen den Hauptbaukérpern angeordnet und befinden sich
dementsprechend innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen.

Im gesamten Plangebiet sind zum Schutz der bestehenden Wohnnutzung Einrichtungen
und Anlagen fir die Kleintierhaltung unzulissig.

Gartenhduser sind zum Schutz der Freiflichen auf eine maximale Grundfliche von 9,0 m?
begrenzt.

Anzahl der Wohneinheiten (Wo)

Die Anzahl der Wohneinheiten (Wo) steht im direkten Zusammenhang mit der vorhan-
denen Gebidudetypologie. Unter Berticksichtigung des Planungszieles, das Quartier in
seinen bestehenden Strukturen langfristig zu sichern und eine Nachverdichtung vertrag-
lich zu steuern, orientieren sich die Festsetzungen insbesondere zum zuldssigen Mal3 der
baulichen Nutzung eng am Bestand. In Verbindung mit der Begrenzung der zulassigen
Anzahl von Wohneinheiten (Wo) soll fiir entsprechende Teilbereiche des Plangebietes die
kleinteilige Bebauungsstruktur gesichert werden. Zudem wird durch die Begrenzung der
Wohneinheiten eine vermehrte Inanspruchnahme von Freiflichen fiir die Unterbringung
von erforderlichen Stellplitzen verhindert.

Im "WA 2" sind kiinftig 3 Wohneinheiten "Wo" zuldssig. Gegeniiber dem bislang gelten-
den Bebauungsplan "Ehemaliger Schul- und Lehrgarten (O 38)", in dem nur "Familien-
heime" zulissig sind, ist kiinftig in Verbindung mit den sonstigen Festsetzungen zum Mal3
der baulichen Nutzung eine héhere Ausnutzung der Liegenschaften méglich. Gleichwohl
sichert die Beschrinkung der zuldssigen Wohneinheiten die Beibehaltung der kleinteiligen
stadtebaulichen Struktur, der vorhandenen ErschlieBung sowie die Méglichkeit zur Un-
terbringung des ruhenden Verkehrs. Sofern in einzelnen Wohngebiuden bereits mehr als
3 genehmigte Wohneinheiten vorhanden sind, unterliegen diese dem Bestandsschutz.

Aufgrund der homogenen stidtebaulichen Struktur der Reihenhausbebauung im "WA 7",
der Kettenhausbebauung im "WA 10" sowie der Einfamilienhausbebauung in der "Lo-
renz-Diehl-StraBle" innerhalb des "WA 8" wird, zur Sicherung des Bestands und zur Ver-
meidung einer gebietsatypischen Bebauungsstruktur, die zuldssige Anzahl der Wohnein-
heiten auf 2 Wo begrenzt.

Fir die tbrigen Teilbereiche des Plangebietes, die aufgrund ihrer Festsetzungssystematik
fir Geschosswohnungsbau vorgesehen sind, wird die kiinftige Ausnutzbarkeit der Fla-
chen tiber das getroffene Maf3 der baulichen Nutzung geregelt.

Verkehrsflichen

Das Plangebiet umfasst ein vollstindig erschlossenes und bebautes Wohngebiet. Im Be-
bauungsplan werden die vorhandenen ErschlieBungsstral3en bestandsgemil3 als "6ffent-
liche Stralenverkehrsflichen" festgesetzt.

Zur ErschlieBung der Kettenhduser im "WA 10" wird das bestehende ErschlieBungsnetz
durch FuBlwege erginzt. Diese werden entsprechend als "Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung — Fullgingerbereich" festgesetzt.
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7.8

7.9

7.10

7.10.1

7.11

Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier GorresstraBe / WindthorststraBe (O 73)"

Regelungen von Zufahrten

Entlang der "Gottelmannstraie”" werden aus verkehrlichen Grinden in den Knoten-
punktbereichen "Am Alten Schulgarten", "Heinrich-von-Gagern-Strafie" sowie "Adam-
Stegerwald-Strale" planzeichnerisch Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgelegt. Hier-
durch sollen schlecht einsehbare Kreuzungsbereiche vermieden und die Verkehrssicher-
heit erhoht werden. Bestehende Zufahrten genieBen Bestandsschutz.

Geh- und Fahrrecht

Die Liegenschaften "Géttelmannstralle 43, 43a sowie 43b" im "WA 1" und "WA 2" sind
Uber die private Parzelle Gemarkung Mainz, Flur 22, Flurstiick 149 an die "G6ttelmann-
straBe" angebunden. Eine entsprechende Baulast ist eingetragen. Die Fliche wird mit ei-
nem "Geh- und Fahrrecht" zugunsten der Liegenschaften "Géttelmannstral3e 43, 43a so-
wie 43b" zur Sicherung der privaten ErschlieBung belegt. Die Fliche ist nicht auf die
Berechnung der GRZ anzurechnen.

Fur die Fliche ist grundbuchlich zudem ein Leitungsrecht fur eine Gas/Wassetleitung
zugunsten der Stadtwerke Mainz AG eingetragen. Das Leitungsrecht zugunsten des Ver-
sorgungstrigers wird im Bebauungsplan entsprechend iibernommen

Flichen und Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Reduzierung von Versiegelungen

Neben den Festsetzungen zu den tiberbaubaren Grundstiicksflichen im Zusammenhang
mit dem zulidssigen Maf3 der baulichen Nutzung sowie Mallnahmen zur Begriinung dient
die Steuerung der Flichenversiegelung insbesondere auch dem Schutz der natirlichen
Bodenfunktion innerhalb des Plangebietes. Um diese nicht unnétig zu beeintrachtigen, ist
der Anteil befestigter Flichen auf das erforderliche Mindestmal3 zu beschrinken. Sofern
Flichen zum Zwecke von Zuwegen, Zufahrten oder der Unterbringung von erforderli-
chen Stellplitzen zu befestigen sind, sind diese aus 6kologischen Griinden ausschlie3lich
in wasserdurchlissigen Beligen mit versickerungsfihigem Unterbau zulissig.

Weitere Festsetzungen hierzu sind im weiteren 1 erfabren u erganzen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein entwickeltes und nahezu vollstindig bebautes
Wohnquartier, welches aufgrund seiner rdumlichen Lage im Stadtkérper, der Nachbar-
schaften und infrastrukturellen ErschlieBung bereits durch Larm vorbelastet ist. Da der
Bebauungsplan keine an den stidtischen Volkspark (Freizeitnutzung) heranriickende
Wohnbebauung vorsieht, wird durch die Planung kein Lirmkonflikt ausgelost, so dass
dahingehend keine Untersuchungen erfordetlich sind. Doch sind gemil3 der fachlichen
Expertise des zustindigen stddtischen Fachamtes Festsetzungen zum Schutz vor Flug-
und Verkehrslirm erforderlich.
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7.11.2

7.12
7.12.1

7.12.2

Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier GorresstraBe / WindthorststraBe (O 73)"

Fluglirm

Das Plangebiet ist durch Fluglirm ausgehend vom Flughafen Frankfurt vorbelastet. Die
maligebliche Betriebssituation fiir das Plangebiet stellt die Ostbetriebsrichtung am Flug-
hafen Frankfurt dar. Zur Sicherung gesunder Wohnverhiltnisse wird daher fir das ge-
samte Plangebiet auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgelegt, dass bei der
Errichtung oder Anderung von Gebiuden zum Schutz vor Fluglirm die Schalldimmung
von Aullenbauteilen, worunter Fenster, Aullenwinde sowie Dachflichen fallen, schutz-
bedirftiger Aufenthaltsriume nach DIN 4190 "Schallschutz im Hochbau" mindestens
entsprechend dem Lirmpegelbereich III nach DIN 4190 auszuftihren ist.

Bei der Neuerrichtung von Schlafriumen sind diese mit einer fensterunabhingigen schall-
gedimmten Beliftungseinrichtung entsprechend DIN 1946, Teil 6 auszustatten, um fir
eine ausreichende Beliiftung auch bei geschlossenem Fenster zu sorgen.

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch StraBenverkehrslirm vorbelastet. Dies trifft insbesondere auf die
zur "Géttelmannstraf3e” hin orientierten Fassaden zu. Zur Sicherung gesunder Wohnver-
hiltnisse wird daher auf Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgelegt, dass die
Schalldimmung der Fenster, AuBlenwinde und Dachflichen zu schutzbedtrftigen Auf-
enthaltsrdiumen entsprechend DIN 4109 "Schalschutz im Hochbau" auszufiihren sind.
Die maligeblichen Aulenlirmpegel ergeben sich aus den in Ziffer 8.2 der Textlichen Fest-
setzungen enthaltenen Darstellungen zur Larmkartierung der Stadt Mainz aus dem Jahre
2022. Dabei sind fur die dargestellten Beurteilungspegel tagsiiber 3 dB(A) zu addieren,
um den mal3geblichen Aullenlirmpegel zu erhalten. Fir die dargestellten Beurteilungspe-
gel nachts sind 13 dB(A) anzurechnen, um den maf3geblichen Aullenlirmpegel zu erhal-

ten.

Griinplanerische Festsetzungen
Begriinung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen

Unter Berticksichtigung des Klimanotstandes einerseits sowie zum Erhalt und zur Wei-
terentwicklung des durchgrinten Gebietscharakters andererseits sind innerhalb des Plan-
gebietes die nicht tberbaubaren Grundstiicksflichen vollstindig zu begrinen. Zum
Schutz der gebietsprigenden und 6kologisch wertvollen Vorgirten sind sogenannte Kies-
und Schottergirten unzulissig. Bei jener Form der Gartengestaltung wird durch die Ver-
wendung von Folien die Versickerungsfunktion des Bodens stark beeintrichtigt sowie die
Aufheizung der Flichen verstirkt. Zudem wird aufgrund fehlender Bepflanzungen der
Lebensraum insbesondere fir Insekten und Végel deutlich eingeschrinkt.

Begriinung von Dichern, Tiefgaragen und Fassaden

Die textlich getroffenen Festsetzungen zur Begriinung von Dichern, Tiefgaragen und
Fassaden dienen neben der Gestaltung des Ortsbildes insbesondere der Stirkung der grii-
nen Infrastruktur unter Beachtung des Klimawandels.

BegriinungsmaBnahmen auf und an baulichen Anlagen wirken thermischen Uberhitzun-
gen entgegen, dienen der Rickhaltung von Regenwasser und schaffen Lebensraum ins-
besondere fiir Insekten und Végel. Damit kénnen wichtige Bausteine zur Minimierung
der Eingriffe in Natur und Landschaft beigesteuert und die kleinklimatischen Verhaltnisse
innerhalb des Quartiers verbessert werden.
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7.12.3

8.1

Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier GorresstraBe / WindthorststraBe (O 73)"

Zudem ist im Bebauungsplan explizit festgesetzt, dass Anlagen fiir Solarthermie und Pho-
tovoltaik mit der Dachbegriinung kombiniert werden mussen und eine Dachbegriinung
beim Einsatz von Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaik keinesfalls ausgeschlossen
ist.

Erhalt und Anpflanzen von Bidumen und Striuchern

Die auf 6ffentlichen Flichen entlang der ErschlieBungsstral3en vorhandenen Biume sol-
len dauerhaft gesichert werden. Daher werden sie durch Eintrag in die Planzeichnung
entsprechend zur Erhaltung festgesetzt.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein unter dem 1eitgedanken der Gartenstadt entstandenes Wobnquar-
tier handelt, konnte sich im Lanfe der Zeit insbesondere der Baumbestand auf den grofziigig dimensio-
nierten Flichen wischen der Bebanung frei entwickeln. Die Bewertung des Baumbestandes sowie die
daraus resultierenden Festsetzungen zum weiteren Umgang sind im weiteren Verfabren 3u ergingen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die nach § 88 LBauO getroffenen 6rtlichen Bauvorschriften sollen kiinftig die gebiets-
prigende dullere Gestaltung baulicher Anlagen regeln.

Dachform / Dachneigung

Aufgrund der ortsbildprigenden Wirkung wird sichtbaren, vom 6ffentlichen Stralenraum
aus wahrnehmbaren Dachflichen eine besondere Bedeutung beigemessen. Insbesondere
stidtebaulich harmonisch wirkende Dachlandschaften, wie hier im Plangebiet anzutref-
fen, entfalten ortsbildprigenden und damit erhaltenswerten Charakter.

In den Bereichen der sogenannten "Ketteler-Siedlung" gilt als prigende Dachform ein
mit 45° Dachneigung symmetrisch geneigtes Satteldach. Aufgrund der gebietsprigenden
und erhaltenswerten Struktur jener Bebauung wird die vorherrschende Dachform kiinftig
planungsrechtlich gesichert. Zuldssig sind demnach im "WA 5" und "WA 6" symmetrisch
geneigte Dicher mit 45° Dachneigung.

Ebenfalls weist die Reihenhausbebauung im "WA 7" entlang der "Gorresstral3e" eine ho-
mogene und damit gebietsprigende Dachform auf, die kiinftig beibehalten werden soll.
Folglich sind im "WA 7" symmetrisch geneigte Satteldicher mit 45° Dachneigung zulis-
sig.

Der Bereich der Kettenhausbebauung im 6stlichen Plangebiet ist ebenfalls gepragt durch
einheitlich geneigte Sattelddcher. Aufgrund der homogenen Dachlandschaft der kleintei-
ligen Bebauung sollen auch kiinftig nur gleichseitig geneigte Satteldicher zuldssig sein.
Unter Beriicksichtigung der zulassigen First- und Traufhéhe wird als zuldssige Dachnei-
gung ein Spielraum von 30° bis 45° festgesetzt.

Fir die tbrigen Teilbereiche besteht aufgrund der hier mehrheitlich vorhandenen Dach-
formen kein Regelungsbedarf. Hier werden daher keine konkreten Dachformen mit
Dachneigungen festgesetzt. Diese ergeben sich kiinftig bei groeren Um- und Neustruk-
turierungsmalinahmen, u.a. auch durch die Festsetzungen zu den maximal zuldssigen Ho-
hen baulicher Anlagen.
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8.3

8.4

Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier GorresstraBe / WindthorststraBe (O 73)"

Dachaufbauten

Dachlandschaften und damit auch das Ortshild in seiner Gesamtheit werden wesentlich
durch Dachaufbauten beeinflusst. Die duflere Gestalt eines Gebaudes mit geneigtem
Dach ist stets durch das Zusammenspiel aus Fassade und Dachfliche geprigt. Die Wir-
kung von Dachflichen selbst kann wiederum durch die Errichtung von Gauben und Ein-
schnitten negativ beeintrichtigt werden, da diese zu einer Zerschneidung der Dachflichen
fihren koénnen.

Zur Sicherung einer harmonischen Dachlandschaft im Bestand wird daher die Grof3e so-
wie die Anordnung von Dachaufbauten und Dacheinschnitten auf dem Dach geregelt.
Durch die Begrenzung der GroBle sollen Dachaufbauten und Dacheinschnitte kiinftig
stadtebaulich nicht zu stark in Erscheinung treten. Eine rhythmisierte Abfolge durch ei-
nen Mindestabstand fiir Dachaufbauten und Dacheinschnitte soll den gebietsprigenden
Charakter einer homogenen Dachlandschaft beibehalten.

Vorgirten / Einfriedungen

Der Vorgarten ist der Bereich eines Grundstiickes, der zwischen der festgesetzten Ver-
kehrsfliche und der Gebdudefassade liegt. Ublicherweise befindet sich hier auch der Ein-
gangsbereich zum entsprechenden Gebiude.

Innerhalb der sogenannten "Ketteler-Siedlung" erfiillen die groBtenteils noch vorhande-
nen Vorgirten neben ihrer 6kologischen auch eine wesentliche gestalterische und damit
gebietsprigende Funktion. Auch kiinftig sollen die Vorgirten jene Funktion beibehalten
und daher dauerhaft von Bebauung freigehalten werden. Die mittels Baugrenzen festge-
setzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen greifen die vorhandenen Baufluchten auf und
sichern somit die Freihaltung der Vorgirten von baulichen Anlagen, wozu auch ebener-
dige Stellplitze zihlen. Ausgenommen von der Grundfliche der erforderlichen fullaufi-
gen Zuwegung bis zum Hauseingang sowie der Abgrenzung zur Strallenverkehrsfliche,
zum Beispiel durch Einfriedungen, sind Vorgirten girtnerisch anzulegen und entspre-
chend zu gestalten. Bereits genehmigte Stellplitze im Bereich von Vorgirten genieBen
Bestandsschutz.

Die gebietsprigenden Einfriedungen in Form von massiven Mauern und Sockeln sind
auch kiinftig bis zu einer H6éhe von 80 cm zulissig. Blickdurchlissige Einfriedungen wie
Zaune sind bis zu einer Hohe von 150 cm zuldssig.

Anlagen zum Sammeln von Abfall

Zur Minimierung der von Milltonnen und Abfallbehiltern ausgehenden stadtgestalteri-
schen negativen Auswirkungen sind diese vom o6ffentlichen Raum abzuschirmen. Um die
vorhandenen Vorgirten von einer zunehmenden Beeintrichtigung durch die Hiufung
von abgestellten Milltonnen freizuhalten und ihrer gestalterischen und 6kologischen
Funktion zuriickzufithren, sind kinftig Anlagen zum Sammeln von Abfall nur innerhalb
der Giberbaubaren Grundstiicksflichen und innerhalb von Schrinken oder geschlossenen
Riumen unterzubringe.
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12.

Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier GorresstraBe / WindthorststraBe (O 73)"

Umweltbericht und Fachgutachten

Gemadfs § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BanGB i1 .m. § 1 Abs. 6 BauGB und Anlage 1 BanGB ist
im Regelverfabren ein Unnweltbericht zu erstellen. Dariiber hinaus werden im weiteren 1 erfabren ein
Baumgntachten sowie eine Artenschutzuntersuchung erarbeitet. Der Unnpeltbericht sowie die erforderli-
chen Fachgutachten sind im weiteren 1 erfabren u erganzen.

Altlastenverdacht

Im Plangebiet befindet sich ein als "altlastverddichtig" eingestufter Altstandort (ehemalige Tankstelle).
Die abschliefSende Bewertung zur Liegenschaft ""Gattelmannstrafse 35" stebt noch ans und ist im weite-
ren Verfabren 3u priifen.

Fiir den ehemaligen Standort eines Maler- und Lackierergewerbes anf der Liegenschaft ""Gaorresstrafse
17" ist im weiteren Verfabren zu kldren, ob sich fiir den V'erdachtsstandort ein Untersuchungsbedarf
ergibt.

Familienfreundlichkeitsprifung

Die Familienfreundlichkeitsprifung stellt keinen férmlichen Bestandteil des Bauleitplan-
verfahrens dar, sondern ist ein Hinweis dafiir, ob die familienorientierten Entwicklungs-
ziele der Stadt Mainz innerhalb des Plangebietes erfillt werden kénnen.

Bei dem Bebauungsplan "Stadtquartier GorresstraBe / WindthorststraB3e (O 73)" handelt
es sich um die Uberplanung eines bereits vollstindig bebauten Gebietes. Ziel der Bauleit-
planung ist die Sicherung der gewachsenen stiddtebaulichen Struktur sowie die Steuerung
einer maf3vollen Nachverdichtung unter Beachtung des Wechsels von Bebauung und
Freirdumen.

Wird im Zuge des weiteren Verfahrens erganzt.

Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich vollstindig innerhalb des rechtsverbindlichen Grabungs-
schutzgebietes "GottelmannstraBe (G 80/08)". Simtliche Erdeingriffe bedirfen der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 22 Abs. 3 DSchG sowie der landesar-

chiologischen Begleitung.

Das in der "Heinrich-von-Gagern-Strale" vorhandene Kulturdenkmal der Siedlungsge-
meinschaft des Ketteler-Bauvereins wurde 1925 zu Ehren der Gefallenen des Ersten
Weltkrieges errichtet und wird im Bebauungsplan gemil3 § 9 Abs. 6 BauGB als Einzelan-
lage, die dem Denkmalschutz unterliegt, nachrichtlich ibernommen. Kulturdenkmaler
genieflen gemil § 2 Abs. 1 Satz 1 DSchG Erhaltungsschutz sowie gemal3 § 4 Abs. 1 Satz
1 DSchG Umgebungsschutz. Aufgrund dessen werden im Bebauungsplan weitere Fest-
setzungen zur Sicherung des Denkmals getroffen.
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Begriindung zum Bebauungsplan "Stadtquartier GorresstraBe / WindthorststraBe (O 73)"

Erhaltungssatzung

Gemil § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB sind die Gemeinden ermichtigt, durch Satzung
Gebiete zu bezeichnen, in denen zur Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart des Gebietes
aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die Anderung oder Nutzungsinde-
rung sowie die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung bediirfen. Die Erhal-
tungssatzung dient der Festlegung des Erhaltungsgebietes und der Begriindung des be-
sonderen Genehmigungsvorbehaltes fur die in der Satzung bezeichneten Vorhaben. Die
Entscheidung tber die Errichtung oder die Erhaltung einzelner baulicher Anlagen wird
nicht in der Satzung, sondern im Genehmigungsverfahren tber das jeweilige Vorhaben
getroffen.

Der raumliche Geltungsbereich der Erhaltungssatzung umfasst die stra3enbegleitende
Bebauung der sogenannten "Ketteler-Siedlung" entlang der "Heinrich-von-Gagern-
StraBle", "GorresstralBe" sowie "Windthorststralle" und ist durch zeichnerischen Eintrag
einer Geltungsbereichslinie als Erhaltungssatzung in der Planzeichnung des Bebauungs-
planentwurfes festgelegt. Innerhalb des festgelegten Geltungsbereiches bediirfen zur Er-
haltung der stidtebaulichen Eigenart aufgrund seiner stidtebaulichen Gestalt der Riick-
bau, die Anderung oder die Nutzungsinderung einer Genehmigung.

Ziel der integrierten Erhaltungssatzung ist es, die stidtebauliche Struktur der sogenannten
"Ketteler-Siedlung" und den damit verbundenen ortsbildprigenden Charakter zu erhal-
ten. Die Siedlung wurde in den 1920er Jahren im sogenannten Zeitgeist der Moderne als
Gegenentwurf zur dichten Blockrandbebauung des spaten 19. Jahrhunderts unter dem
Leitbild des Gartenstadtmodells gegriindet. Durch die stidtebauliche Grundstruktur
sollte in dem neu geschaffenen Wohnraum die Bevolkerung zugleich mit Licht, Luft und
Sonne versorgt werden.

Der Leitgedanke der Gartenstadtbewegung beruht auf dem Ansatz, den zur damaligen
Zeit vorherrschenden schlechten Wohn- und Lebensverhiltnissen fur einen Grof3teil der
Bevolkerung sowie den steigenden Grundstiickspreisen entgegen zu wirken. Hauptmerk-
mal der Gartenstadtbebauung war die grof3ztigige Anlage von Freirdumen, die sich mitei-
nander vernetzten und dadurch die Wohngebdude "umspiilten". So wurde auch in der
"Ketteler-Siedlung", im Gegensatz zur Blockrandbebauung der Mainzer Neustadt, die
hiufig verwendete Zeilenhausbebauung hinter der Grundstiicksgrenze zurtickversetzt po-
sitioniert. Hierdurch entstanden Vorgartenzonen mit offener, heller und lichtdurchlassi-
ger Wirkung. Gleichzeitig ergab sich durch die Positionierung der Baukorper zueinander
eine besondere Verbindung von bebauten und nicht bebauten Flichen, auf denen sich im
Laufe der Jahrzehnte ein dichter Baumbestand entwickeln konnte. Dieses besondere stad-
tebauliche Bild aus dem Zusammenspiel von straflenbegleitender Bebauung und dazwi-
schenliegenden Freirdumen trigt zu einem individuellen Wiedererkennungswert der "Ket-
teler-Siedlung" und damit wesentlich zur Schaffung eines genius loci bei.

Der stidtebauliche Erhaltungsschutz der Satzung zielt auf die Wahrnehmung der stadte-
baulichen Funktion baulicher Anlagen ab, deren Bezugspunkt die stidtebauliche Eigenart
des Gebietes aufgrund seiner stidtebaulichen Gestalt ist. Da nur optisch wahrnehmbare
Gegebenheiten gestaltend wirken und deshalb zur stidtebaulichen Gestalt beitragen kon-
nen, werden folgende Besonderheiten des Gebietes als erhaltenswert definiert:

e Struktur, Positionierung und Stellung der baulichen Anlagen
e Abfolge von Baustruktur und Freiraumstruktur

e Vorherrschende Trauf- und Firsth6hen

e Ausbildung der Dicher und Dachautbauten

e Gestaltungselemente der Vorgirten
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Bauliche Anlagen sind in ihrer stidtebaulichen Struktur prigend fiir die Stadtgestalt.
Hierzu zdhlen neben der baulich-rdumlichen Struktur auch die sich daraus ergebenden
Freiraumstrukturen. Durch die Positionierung der Gebédude einerseits zurtickversetzt zur
offentlichen Stral3e sowie andererseits zueinander, entwickelte sich eine in der "Ketteler-
Siedlung" prigende strukturelle Reihenfolge, die es auch kiinftig gilt zu erhalten:

e Vorgarten — Gebidude — Garten

Dabei erfiillen die unbebauten, tiber Mauern eingefassten oder als Sockel ausgebildeten
Vorgirten neben dem reprisentativen und in Verbindung mit der Begriinung durch Ra-
sen, Hecken und Biume 6kologischen Zweck auch die Funktion eines Ubergangsberei-
ches vom offentlichen in den privaten Raum.

Der private Raum ergibt sich aus der rickwirtigen Gebdudestellung zueinander. Durch
das Verhaltnis von bebauter zu nicht bebauter Flache entstand eine offene stidtebauliche
Struktur mit hoher Freiraumqualitit.

Die vorhandene Zeilenbebauung mit einheitlichen Trauf- und Firsth6éhen fihrt zu einer
homogenen Gebdudeflucht. Die Ausbildung von mit 45° symmetrisch geneigten Sattel-
dichern mit regelmiBig positionierten und hinsichtlich ihrer Gréfle untergeordneten
Dachgauben bildet eine homogene Dachlandschaft. Teilweise wurden die Gauben zusitz-
lich mit jeweils eigenem, symmetrisch geneigtem Satteldach ausgebildet. Zudem sind wei-
tere Fassadengestaltungselemente zum Teil noch im Original erhalten bzw. als originalge-
treue Rekonstruktionen der Nachkriegszeit zwecks Behebung von Kriegszerstérung vor-
handen. So entsteht z.B. durch die regelmiBlige Anordnung der hochgestellten Sprossen-
fenster mit aullen angebrachten Fensterliden, die durch gestalterische Elemente wie Ge-
simse und Halbrundfenster betonten Eingangsbereiche sowie die abgestimmte Farbge-
staltung zum einheitlichen Gestaltungsbild und damit zum Wiedererkennungswert der
"Ketteler-Siedlung" wesentlich bei.

Zur Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart der "Ketteler-Siedlung" und deren stadtbild-
prigenden Qualitat sind bauliche Verinderungen innerhalb des Geltungsbereiches der
Erhaltungssatzung insbesondere hinsichtlich Gré3e, Ma3stab, Form und Farbgebung so-
wie der zu verwendenden Materialien und Gestaltungselemente eng am Charakter des
vorhandenen Bestandes zu orientieren. Hierdurch wird die Stadtgestalt erhalten und leis-
tet einen wichtigen Beitrag fiir den genius loci. Der Erlass einer in den Bebauungsplan
integrierten Erhaltungssatzung ist auch vor dem Hintergrund des Figentumsschutzes ge-
rechtfertigt. Die dartiber hinaus getroffenen planungsrechtlichen sowie landesbauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen unterstiitzen das Ziel der Erhaltungssatzung zusitzlich.

Statistik
Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes: ca. 10,5 ha 100 %
Wohnbauflichen (WA) ca. 8,5ha 81 %
Offentliche Verkehrsflichen ca. 20ha 19 %
Ausgleichsflichen sind im Launfe des weiteren 1V erfabrens zu ermitteln
Anzahl bestehender Wohneinheiten (Wo) ca. 550 Wo
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15. Kosten

Die im Zuge der Banleitplanung entstebenden Kosten sind aktuel] noch nicht zu beziffern und werden im
Rahmen des weiteren Bebaunungsplanverfabrens durch die stidtischen Fachémter ermittelt.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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