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Behandlung in der Verwaltungsbesprechung am 17.04.2012

Beratungsfolge Gremium Zustandigkeit Datum Status
Bau- und Sanierungsausschuss Entscheidung 26.04.2012 o)
Betreff:

Bauleitplanverfahren "B 137/1.A" - Vereinfachtes Verfahren, Planstufe |

Bebauungsplanentwurf "Stdlich des MUhlweges zwischen Kaninchenpfad und

Alfred-Mumbé&cher-StraBe - 1. Anderung (B 137/1.A)"

hier:

- DurchfUhrung des Bauleitplanverfahrens im vereinfachten Verfahren gemans §

13 BauGB

- DurchfUhrung der frUhzeitigen Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

- Verzicht auf die frUhzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 ,Abs. 1 BauGB gemd&B § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB

- Vorlage in Planstufe |

- Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3

BauGB parallel zur Offenlage

Mainz, 10.04.2012

gez. Marianne Grosse

Marianne Grosse
Beigeordnete

Beschlussvorschlag:

Der Stadtvorstand empfiehlt/ der Bau- und Sanierungsausschuss entscheidet zum o.
g. Bebauungsplanentwurf

- das Bauleitplanverfahren im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchzu-

fOhren,

- die DurchfUhrung der frOhzeitigen Burgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB im
Standardverfahren,




- gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der frUhzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zu verzichten,
- die Vorlage in Planstufe |,
die Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB im vereinfachten Verfahren
gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB parallel zur Offenlage durchzufUhren.
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1. Bauleitplanverfahren "B 137 / 1.A"
1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat hat am 15.06.2011 gemdaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Bebauungsplan ,,SUdlich des MUhlweges bis zur Bezirkssportanla-
ge, zwischen Kaninchenpfad und Alfred-Mumbdcher-StraBe - 1. Anderung

(B 137 / 1.A)* beschlossen. Der Beschluss wurde am 22.06.2011 &ffentlich be-
kanntgemacht.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes "SUdlich des MUhl-
weges zwischen Kaninchenpfad und Alfred-Mumbd&cher-StraBe - 1. Anderung
(B 137 / 1.A)" liegt in der Gemarkung Mainz-Bretzenheim, Flur 5 und wird begrenzt:

o Im Norden durch den nérdlichen Rand der StraBe ,,MUhlweg",

o im Osten durch die 6stliche Grenze der landwirtschaftlichen Wegeparzelle
440/3, den sudlichen Rand der AlbanusstraBe und den ostlichen Rand der
Alfred-Mumbdcher-Stral3e,

o im SUden durch den sbdlichen Rand der StraBe ,,Am Marienpfad”.

o im Westen durch die &stliche Grenze der Parzellen 595/1, 596/1, 597/1,
598/3, 598/4 und 598/5 die sUdliche Grenze der Parzelle 599/3 und 599/4,
den &stlichen und westlichen Rand der StraBe” Kaninchenpfad®, dem &st-
lichen Rand der BebelstraBe, die sudliche Grenze der Parzellen Nr. 423/9
und 123/9 sowie durch die &stliche Grenze der Parzellen 123/9, 123/8,
123/7,123/6, 123/5, 123/4 und 123/12.

1.3 Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB

Da durch die vorgesehene Ergénzung des ,,B 137 / 1.A* die Grundzige der Plo-
nung des Bebauungsplanes ,,B 137" nicht berGhrt werden, wird ein vereinfachtes
Verfahren gemdaB § 13 BauGB durchgefUhrt. Es erfolgt lediglich die Ergdnzung der
bestehenden Festsetzungen durch Regelungen zu MindestgrundstucksgroBen.

Es wird durch den Bebauungsplan ,,B 137 / 1.A" keine Zul&ssigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprofung nach Anlo-
ge 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht
unterliegen, vorbereitet oder begrindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr ei-
ne Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
SchutzgUter. Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke
des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes werden, nach entspre-
chender Profung, durch die vorliegende Planung ausgeschlossen.

Bei diesem Bauleitplanverfahren soll auf die frGhzeitige Beteiligung der Behdrden
nach § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden, da es sich lediglich um eine Ergdnzung
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des bestehenden Bebauungsplanes ,,B 137" handelt und die Aufgabenbereiche

der Behdrden hierdurch voraussichtlich nicht berUhrt werden.

Eine Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB soll gem.

§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB parallel zur Offenlage stattfinden.

Aufgrund der Planungshistorie werden die BUrgerinnen und Burger méglichst frih-
zeitig in den Planungsprozess eingebunden. Auf die frUhzeitige BUrgerbeteiligung

gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wird daher nicht verzichtet. Diese frUhzeitige Beteiligung
der BUrgerinnen und Burger erfolgt im Standardverfahren. Dies bedeutet, dass die
Planung im Rahmen einer noch zu terminierenden Veranstaltung vor Ort den BUr-
gerinnen und BUrgern vorgetragen und mit Ihnen erdrtert wird.

Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a,
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfUgbar sind, sowie der zusammenfassenden Erkldrung nach

§ 6 Abs. 5 Satz3 und § 10 Abs. 4 BauGB wird bei diesem Verfahren abgesehen.
Ebenso entfdllt die Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen geman
§ 4 c BauGB.

Mit der DurchfUhrung des Bauleitplanverfahrens im vereinfachten Verfahren wer-
den somit die Verfahrensschritte, sowie die einzelnen Bestandteile des Bebau-
ungsplanes reduziert und damit vereinfacht.

1.4 Planungsinhalte des Bebauungsplanentwurfes

Der Bebauungsplan soll mit der Zielsetzung aufgestellt werden, die vorhandene
stdtebauliche Situation zu sichern, d.h. den Charakter des Wohngebietes zu er-
halten und fUr die Zukunft Fehlentwicklungen zu vermeiden.

GrundstUcksteilungen sind aufgrund der Gesetzesdnderung auf Bundesebene seit
1998 nicht mehr genehmigungspflichtig. Die bis dato erforderliche Tellungsge-
nehmigung stellte jedoch ein wirksames Regulativ dar, welches unerwlnschte
stddtebauliche Entwicklungen bereits im Vorfeld erkennen lie und die Moglich-
keit bot, steuernd auf stdtebauliche Fehlentwicklungen zu reagieren.

Durch den Wegfall der Genehmigungspflicht von GrundstUcksteilungen im Jahre
1998 bestand seit diesem Zeitpunkt die Gefahr, dass in Einzelfdllen die Ziele des
Bebauungsplanes zur Regelung der Nachverdichtung bereits vor einem eigentli-
chen Baugenehmigungsverfahren in einem gewissen Umfang ausgehebelt wer-
den konnten.

Das damalige BauGB schloss eine Teilung von Grundsticken aus, wenn durch sie
Verhdltnisse entstanden, die den Festsetzungen eines Bebauungsplanes wider-
sprachen. Somit sollte mittels einer materiell rechtlichen Regelung verhindert wer-
den, dass durch die Teilung eines Grundstickes die planungsrechtliche Zuldssig-
keit eines Vorhabens verdndert und die Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht unterlaufen werden konnten. Im Falle der Bebauungspléne ,,B 137" und

+B 140" wurden, in Folge des Wegfalls der Teilungsgenehmigung, durch die be-
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reits vor dem Baugenehmigungsverfahren erfolgten GrundstUcksteilungen Fakten
geschaffen, welche insgesamt eine deutlich hdhere bauliche Dichte ausldsten.
Dies fUhrte dazu, dass sich die maximal mdgliche Ausnutzung des MaBes der bau-
lichen Nutzung, ehemals fUr das Ursprungsgrundstuck erlaubt, faktisch verdoppel-
te, da diese Festsetzungen nun fUr beide neu entstandenen Grundsticke guUltig
wurden.

Diese ,,Form" der Nachverdichtung -etwa in Form von Bebauungen in zweiter
Reihe- steht jedoch im Widerspruch zu den 1995, im Bebauungsplan ,,B 137" fest-
gesetzten Zielen einer geordneten und maBvollen Nachverdichtung. Beispiele
aus jungster Zeit belegen, dass hierdurch unerwUnschte stddtebauliche Span-
nungen erzeugt wurden.

Ziel des Bebauungsplanes ist es daher, einerseits den Gebietscharakter zu erhal-
ten, andererseits eine weitere, unkonftrollierte Nachverdichtung des Gebietes zu
verhindern, stGdtebauliche Spannungen zu vermeiden und dabei eine geordne-
te stddtebauliche Weiterentwicklung unter den festgesetzten Mdglichkeiten zu
gewdhrleisten.

Durch die Festsetzung von unterschiedlichen MindestgrundsticksgréBen je ,,Bau-
block" fir den gesamten radumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes

»B 137" soll eine st@dtebauliche ungewinschte Nachverdichtung verhindert und
der Gebietscharakter gewahrt werden.

Bei einer méglichen Grundstucksteilung soll sichergestellt werden, dass GrundstU-
cke entstehen, welche einerseits eine der besonderen stddtebaulichen Struktur
des Gebietes entsprechende GroBe besitzen, andererseits eine Realisierung der
maximal zuldssigen Festsetzungen bezuglich des MaBes der baulichen Nutzung
zulassen. Diese Regelung soll sowohl fUr das neu entstehende Grundstuck als
auch fur das urspringliche Grundstuck zutreffen.

Zur Sicherung der Planung (Festsetzung von MindestgrundsticksgréoBen) soll paral-
lel eine Ve[dnderungssperre fUr den Bereich des Bebauungsplanentwurfes
+B 137 / 1.A" beschlossen werden.

Hierdurch wird ein Instrument eingesetzt, um die mit der 1. Anderung zum ,,B 137*
verfolgten Planungsabsichten zusatzlich abzusichern. Aufgrund dieser Verdnde-
rungssperre durfen geman § 14 Abs. 1 Nr.2 BauGB ,,erhebliche oder wesentlich
wertsteigernde Verdnderungen von Grundstucken und baulichen Anlagen, de-
ren Verdnderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig
sind, nicht vorgenommen werden.*"

Nach Rechtskraft der 1. Anderung zum ,,B 137" wird diese Verdnderungssperre
gemaB § 17 Abs. 5 BauGB auBer Kraft freten. Ab diesem Zeitpunkt gelten dann
die im Rahmen der 1. Anderung festgesetzten Regelungen zu Mindestgrund-
stUcksgroBen.

1.5 Geschlechtsspezifische Folgen
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Zum jetzigen Zeitpunkt sind diesbezuglich noch keine Aussagen maglich. Es ist ab-
zuwarten, welche Anregungen zu geschlechftsspezifischen Folgen im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens vorgetragen werden.

1.6 Kosten

Der Geltungsbereich erstreckt sich Uber einen, bis auf einzelne Baulicken fast
vollstadndig bebauten Siedlungsbereich. Daher ist davon auszugehen, dass keine
Kosten entstehen. Sollten sich jedoch im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Kos-
ten ergeben, die aktuell noch nicht absehbar sind, werden diese im Rahmen des
weiteren Bebauungsplanverfahrens durch die stadtischen Fachdmter ermittelt
und mitgeteilt.

1.7 Weiteres Verfahren

Auf Grundlage des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes soll als n&chster Schritt
die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs.1 BauGB stattfinden.

Anlagen:
Bebauungsplanentwurf
Textliche Festsetzungen
Begrindung

Finanzielle Auswirkungen:

Keine
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