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Begrundung "He 111"

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Gemar-
kung Hechtsheim und wird begrenzt:

e im Norden durch den Laubenheimer Pfad

e im Westen durch die Straen "Im Zuckergarten", "Morschstrafie" und "Militar-
strade"

e im Siiden durch den landwirtschaftlichen Weg Flur 4, Flst. 217, die 0Ostliche
Grenze des Flurstiicks Flur 4, Flst. 126 und den Jakob-Braunwart-Weg

e im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks Flur 4, Flst. 83, den land-
wirtschaftlichen Wege Flur 4, Flst. 219, die 0stliche Grenze des Flurstiicks Flur
4, Flst. 93, den Koppernweg und den Wingertsweg

2. Erfordernis und Ziel der Planung

Der Bereich am ostlichen Siedlungsrand des Hechtsheimer Ortskerns (6stlich der
StraBBen "Im Zuckergarten" und "Morschstrafie"”) weist eine Struktur aus landwirt-
schaftlichen Flachen, Garten und einzelnen bebauten Grundstiicken auf, die in-
einander verzahnt sind.

In der Vergangenheit wurde in diesem Bereich ein erhohtes Interesse an einer wei-
teren Bebauung, seitens der Grundstiickeigentiimer an die Stadt Mainz herange-
tragen. Die Grundstiicke ostlich der Morschstrafle und der Strae "Im Zuckergar-
ten" weisen zum Teil grofRe Grundstiickstiefen auf. Dies fiihrte in der Vergangen-
heit dazu, dass sich vereinzelt bereits eine Bebauung in zweiter Reihe entwickelt
hatte. Unmittelbar angrenzend an die riickwdrtigen Grenzen der Baugrundstiicke
erstrecken sich Gdrten und landwirtschaftliche Nutzflachen im Wechsel, ohne von
der Bebauung durch einen Wirtschaftsweg abgegrenzt zu werden. Auch innerhalb
dieser gdrtnerisch genutzten Flachen sind im Bestand vereinzelt Gebdude vor-
handen, so dass der Ubergang zwischen dem diesen Bereich prigenden unbe-
planten Innenbereich (§ 34 BauGB) und dem Auflenbereich (§ 35 BauGB) nicht
eindeutig erkennbar ist.

Bei den in der Vergangenheit angestrebten Bauvorhaben wurden immer wieder
einzelne bestehende Geb&ude innerhalb dieser Ubergangszone als Einfiigungs-
rahmen fiir eine weitere Bebauung angesehen. Dies kann jedoch nur dann zu ei-
ner zuldssigen Bebauung fiihren, wenn die Grundstiicke der beantragten Bauvor-
haben tatsdchlich von der vorhandenen Bebauung soweit geprdgt werden, dass
der Eindruck einer zusammenhangenden Siedlungslage, d.h. der unbeplante In-
nenbereich, besteht.

Diese Unklarheiten in der Auslegung der Frage Innenbereich-Au3enbereich sollen
zukiinftig durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes (einfacher Bebauungs-
plan gem. § 30 Abs. 3 BauGB) vermieden werden. Der Bebauungsplan greift die
tatsachlich vorhandene Abgrenzung zwischen Innen- und AuBenbereich auf und
ordnet die Bereiche entsprechend zu. Eine Ausweitung des Baurechtes gegeniiber
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Begrundung "He 111"

dem zuvor anzuwendenden § 34 BauGB durch Einbeziehung bisheriger AufRenbe-
reichsflachen erfolgt nicht. Die Beurteilungsgrundlage potenzieller Bauantrdage
und Bauvoranfragen wird damit eindeutig geregelt.

Zudem sollen mit dem Bebauungsplan "He 111" einzelne Festsetzungen gem. § 9
Abs. 1 BauGB zur Bebaubarkeit der Grundstiicke getroffen werden, um zu gewdhr-
leisten, dass sich eine neu entstehende Bebauung in den bisher unbebauten
Grundstiicksteilen harmonisch in die Umgebung einfiigt. Dabei werden lediglich
solche Regelungen getroffen, die liber den ohnehin geltenden Einfligungsrahmen
nach § 34 BauGB hinausgehen. Dies ist erforderlich, da die mégliche Bebauung
der noch unbebauten Grundstiicksteile in weiten Bereichen unmittelbar am Sied-
lungsrand liegt und damit den neuen Ubergang zwischen Siedlungskdrper und
AuBenbereich langfristig pragen wird.

3. Darstellungen des Fldchennutzungsplans

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Mainz vom 24.05.2000, stellt den Gel-
tungsbereich als "Wohnbauflache" bzw. in Teilen des Randbereiches als "geplan-
te Griinflache" mit der Zweckbestimmung "Extensiver Obstanbau / Streuobstwie-
se" dar.

Trotz der dargestellten "geplanten Griinflache" sind Teile dieser Flachen nach § 34
BauGB dem Innenbereich zuzuordnen, da sie durch die umliegende Bebauung
entsprechend geprdgt werden. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sind
nicht parzellenscharf, weshalb eine geringfiigige Inanspruchnahme dieser Flachen
als unbeachtlich angesehen werden kann. Der Bebauungsplan entspricht daher
den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

4. Bestandsanalyse / stadtebauliche Konzeption

Der Planungsbereich erstreckt sich liber ein teilweise bebautes Gebiet am Sied-
lungsrand mit grof3ziigigen riickwartigen Griin- und Freiflachen.

Durch die zur StraBe hin orientierte Bebauung resultiert ein hoher Anteil an riick-
wadrtigen Gartenbereichen, der gartnerisch sowie in Teilen landwirtschaftlich ge-
nutzt wird und von baulichen Anlagen weitestgehend verschont ist. Lediglich in
Teilbereichen besteht hier vereinzelt eine Bebauung in zweiter oder gar dritter
Reihe.

Fiir das Plangebiet wurde eine Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Ubersichtspldne
zur Bestandsaufnahme sind der Begriindung als Anlage 1 beigefiigt. Diese Plane
betreffen die Grundflachenzahl (GRZ), sowie die Zahl der Wohneinheiten je Ge-
baude.

4.1  Artderbaulichen Nutzung

Das Plangebiet dient derzeit dem Wohnen. Anderweitige Nutzungen sind kaum
vorhanden. Samtliche vorhandene Nutzungen sind gemaf} § 4 BauNVO in einem
Allgemeinen Wohngebiet zulassig.
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4.3

Begrundung "He 111"

MasB der baulichen Nutzung / Grundflachenzahl
(siehe Plan 1 der Anlage)

40% - 35%

Anteil 20%

0% -

<01 0,11-0,2 0,21-0,3 0,31-0,4 > 0,41
GRZ

Der iiberwiegende Teil des Plangebietes ist charakterisiert durch eine geringe U-
berbauung der Grundstiicke. Die bauliche Dichte gliedert sich in die deutlich von-
einander zu unterscheidenden StraBenabschnitte. Im Bereich der Morschstrafie
ist eine ortskerntypische StraRenrandbebauung mit kleinen Grundstiicksgrofien
vorherrschend, so dass hier eine hohere GRZ vorliegt. In den Straf’en "Im Zucker-
garten" sowie "An der Kleinhohl" ist eine lockere Bebauung mit gré3eren Grund-
stiicksflachen und damit einer niedrigeren GRZ vorherrschend. Die Bebauung in
zweiter oder dritter Reihe im direkten Ubergang zur freien Landschaft weist eben-
falls grofle Grundstiicksflichen und damit eine niedrigere GRZ auf. Insgesamt
weisen mehr als ¥4 der vorhandenen Baugrundstiicke eine GRZ von weniger als
0,1 auf, was den hohen Anteil an Griin- und Freiflachen im Geltungsbereich ver-
deutlicht.

Zusatzlich zu der Versiegelung durch die Gebdude werden durch Nebenanlagen
wie Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebengebdude zusatzliche Flachen in
Anspruch genommen, die jedoch nicht explizit benannt werden kénnen. Grund-
satzlich ist jedoch festzustellen, dass im iberwiegenden Geltungsbereich ein ho-
her Anteil an privaten Grundstiicksflachen unversiegelt ist. Nur bei wenigen Lie-
genschaften insbesondere im Bereich der engen Ortskernbebauung in der
Morschstrafle sind auf Grund der geringen Grundstiicksgrofen hohe Flachenantei-
le des Grundstiicks durch Stellpldtze und deren Zufahrten versiegelt.

Das absolute Maf der Uberbauung (Grundfldche) variiert im Geltungsbereich auf
Grund der unterschiedlichen Grundstiicksgréen und der auftretenden Bebau-
ungsstrukturen. Besonders in den Bereichen mit grofen Grundstiicksflachen be-
finden sich Gebaude, mit einer grof’en Grundflache, die derzeit als Maf} fiir die
Einfligung gemaf § 34 BauGB herangezogen werden kdnnen.

Uberbaute Grundstiicksflache

Die Stellung der Gebaude auf dem Grundstiick ist je nach Strafenzug unterschied-
lich und weist eigenstdandige Charakteristiken auf.
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Begrundung "He 111"

Wadhrend im nordlichen Teil der MorschstrafRe die ortskerntypische Strafenrand-
bebauung besteht, ist im Bereich der StraBen "Im Zuckergarten" sowie "An der
Kleinhohl" eine ortsrandtypische, lockere Bebauung vorhandenen, die von der
StraBe abgeriickt ist. Die vorhandene verdichtete Bebauung im siidlichen Teil der
MorschstrafBe ist ebenfalls von der StraBe abgeriickt und in Hausgruppen ange-
ordnet.

Da in den unterschiedlichen Teilbereichen des Geltungsbereiches eine homogene
Struktur vorliegt, ist eine diesbeziigliche Regelung im Bebauungsplan nicht erfor-
derlich. Bei der Beurteilung zukiinftiger Bauvorhaben ist daher das Einfligungskri-
terium gemaf § 34 BauGB anzuwenden und dadurch stadtebaulich ausreichend
bestimmt.

Anzahl der Wohneinheiten

(siehe Plan 2 der Anlage)

80%- 63%

60%-

Anteil 40%-

N\

20%-

0%-

lund?2 3und 4 5und 6

Wohneinheiten je Gebaude

Das gesamte Baugebiet ist gepragt durch eine iberwiegend kleinteilig strukturier-
te Einfamilienhausbebauung mit 1 - 2 Wohneinheiten je Gebdude. In einem klar
abgegrenzten Teilbereich im Siiden des Geltungsbereiches befindet sich eine An-
sammlung von mehreren Mehrfamilienwohngebauden mit 6 Wohneinheiten. Im
tibrigen Geltungsbereich sind solche hohen Wohnungszahlen nicht vorhanden.
Eine Pragung fiir den gesamten Geltungsbereich liegt daher nicht vor.

Festsetzungen des Bebauungsplans
Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht dem heutigen Bestand und
dient dazu, den bestehenden Charakter zu erhalten. Die bebaute Siedlungslage
hat bereits zuvor gema § 34 Abs. 2 BauGB einem allgemeinen Wohngebiet (WA)
entsprochen. Mit der Festsetzung werden daher keinerlei Verdnderungen gegen-
tiber der bisherigen Einstufung vorgenommen. Durch die Festsetzung des Allge-
meinen Wohngebietes wird zudem keine zusatzliche Bebauung ermdoglicht, die
tiber die bisherige Zuldssigkeit hinausgeht, da keine Aufienbereichsflachen in
den Innenbereich einbezogen und keine Innenbereichsflachen als Flache fiir die
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Begrundung "He 111"

Landwirtschaft festgesetzt werden. Die Abgrenzung zwischen dem allgemeinen
Wohngebiet und der Flache fiir die Landwirtschaft entspricht der bisherigen Ab-
grenzung von Innenbereich und AuBenbereich. Der Aufienbereich beginnt nach
dem letzten zum Bebauungszusammenhang gehdrenden Gebdude. Diese Abgren-
zung erfolgt ausschlieBlich aufgrund der tatsdachlich vorhandenen Bebauung. Im
riickwdrtigen Grundstiicksbereich der Morschstrafie 44 wurde bereits ein positiver
Bauvorbescheid erteilt, eine Bebauung dieses Grundstiicksteils muss daher bei
der Beurteilung ebenfalls mit beriicksichtigt werden. Zwischen den einzelnen, den
Innenbereich pragenden Gebduden werden an zwei Stellen auch Grundstiicksteile
in das Allgemeine Wohngebiet einbezogen, die bisher unbebaut sind. Diese Fla-
chen werden durch die umliegende Bebauung so stark geprdgt, dass sie bereits
vor Aufstellung des Bebauungsplanes ebenfalls zum Bebauungszusammenhang
hinzuzurechnen waren und eine potenzielle Bebauung auf Grundlage des § 34
BauGB planungsrechtlich zu beurteilen ware.

Der weitgehend unbebaute Aufienbereich an diesem Siedlungsrand weist im Be-
stand eine Mischung aus landwirtschaftlichen Flachen und Gartenstrukturen auf.
Mit der Festsetzung von Flachen fiir die Landwirtschaft wird auch diese Nutzung
langfristig ermoglicht. Gleichzeitig wird hierdurch sichergestellt, dass der Charak-
ter der freien Landschaft nicht dadurch gemindert wird, dass zunehmend sonstige
im Aufdenbereich evtl. zuldssige Vorhaben verwirklicht werden und die vorhande-
ne landwirtschaftliche Nutzung verdrangen. Die bereits vereinzelt bestehende Be-
bauung im Bereich des Wingertswegs kdnnte hierfiir eine Vorbildwirkung entfalten
und Anstof fiir weitere Vorhaben geben.

Durch die festgesetzte Flache fiir die Landwirtschaft wird die Zuldssigkeit von Vor-
haben im AuBenbereich nach § 35 Abs. 1 BauGB deutlich eingeschrankt und nur
auf die privilegierte landwirtschaftliche Nutzung beschrankt. Alle weiteren privile-
gierten Nutzungen, die im Ubrigen Auflenbereich zuldssig sind (§ 35 Abs. 1
Nr. 2-6) sowie die nach § 35 Abs. 2 im Einzelfall zuldssigen sonstigen Vorhaben
sind damit ausgeschlossen.

5.2  Maf der baulichen Nutzung

Gemaf der Einfligungskriterien nach § 34 BauGB muss sich ein Vorhaben nach Art
und Maf} der Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die liberbaut
werden soll in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen.

Im vorliegenden Siedlungsrandbereich herrscht eine starke Topographie vor, wo-
bei das Geldande vom Siedlungsrand zur freien Landschaft nach Osten hin stark
ansteigt. Bei einer Bebauung der z. T. heute noch unbebauten riickwartigen
Grundstiicksbereiche ist daher mit einer deutlichen Uberhéhung im Vergleich zur
bisherigen Bebauung im vorderen Grundstiicksbereich zu rechnen. Um diesen Ef-
fekt zu minimieren und eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermei-
den wird erganzend zu den Einfligungskriterien nach § 34 BauGB eine maximale
Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Die talseits bestehenden Gebdude an den Straen "Im Zuckergarten" und
"MorschstraBBe" weisen zum Teil Hohen von mehr als 7,5 m auf. Bei einer reinen
Beurteilung nach § 34 BauGB konnte dies dazu fiihren, dass auch im Riickwarti-
gen Grundstiicksbereich (hangseits) diese Gebdudehdhen fiir eine Bebauung he-
rangezogen werden, obwohl die bisher vorhandene riickwartige Bebauung niedri-
gere Hohen aufweist. Mit der Beschrankung auf eine maximale Héhe von 7,5 m
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Begrundung "He 111"

wird den Bauherren ein ausreichendes Mafl an Ausnutzung ihres Grundstiickes
ermoglicht und gleichzeitig eine zu starke Uberh6hung der Gebidude und damit
eine Beeintrdachtigung des Landschaftsbildes vermieden.

Das absolute MaB der Uberbauung (Grundfldche) wird entsprechend des iiberwie-
genden Bestandes festgesetzt. Hierbei erfolgt eine Differenzierung zwischen dem
Bereich mit grofvolumigen Mehrfamilienhdusern im siidlichen Teil der Morsch-
strafRe und dem restlichen Geltungsbereich. Mit dieser Festsetzung wird sicherge-
stellt, dass bei der Einfiigung in die bauliche Umgebung nicht die absoluten
Hochstwerte einzelner vorhandener Gebdude in Verbindung mit der zuldssigen
Geschossigkeit ausgeschopft werden und somit eine zunehmende Verdichtung
des Siedlungsrandes erfolgt.

5.3 Anzahl der Wohneinheiten

Angesichts hoher Grundstiickskosten und grofler Grundstiicksflachen besteht fiir
unbebaute und fiir in geringem Maf3e genutzte Grundstiicke die Tendenz zum Bau
von Mehrfamilienhausern.

Die Anzahl der Wohneinheiten fiihrt bei groen Grundstiicken, insbesondere bei
der Errichtung von Kleinwohnungen und Appartements, zu erheblichen Problemen
mit dem ruhenden Verkehr und |6st meist stdadtebauliche Spannungen aus. Des
Weiteren steigt mit der Zahl der Wohneinheiten die Flacheninanspruchnahme zur
Unterbringung der erforderlichen Nebenanlagen zu Lasten begriinter, unversiegel-
ter Freiflachen.

Um insbesondere die 0. g. Storungen und Belastungen zu vermeiden, wird die
Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet in Anlehnung an die bereits heute vor-
herrschende Wohnungsanzahl beschrankt.

In einem kleineren Bereich im Siiden des Geltungsbereiches, der bereits heute
durch Mehrfamilienwohngebdude gepragt ist, wird auf die Festsetzung einer Ma-
ximalanzahl verzichtet, da hier bereits heute eine abweichende stadtebauliche
Struktur vorherrscht.

5.4  Erweiterter Bestandschutz

In zwei Fallen im Bereich des Wingertsweges existiert bereits eine Bebauung im
Auflenbereich, die nach den getroffenen Festsetzungen in dieser Art nicht mehr
zuldssig ist.

Hierbei handelt es sich um die beiden Bauvorhaben "Wingertsweg 1" und "3", die
bereits vor der Eingemeindung Hechtsheims zur Stadt Mainz existierten. Die bei-
den Bauvorhaben sind heute keinem landwirtschaftlichen Betrieb angegliedert
und damit gem. § 35 Abs. 1 Nr. 1 nicht privilegiert.

Diese Bebauung stellt im Geltungsbereich eine Ausnahme dar und weicht von der
sonst ausgepragten Siedlungsrandstruktur im Ubergang zur freien Landschaft
deutlich ab. Die beiden Gebdude liegen vollstandig im AuBenbereich und ent-
sprechen somit nicht den angestrebten stadtebaulichen Zielvorstellungen. Der
AufBenbereich ist im gesamten Umfeld von einer Bebauung freigehalten und durch
eine landwirtschaftliche Nutzung bzw. die zugehorigen landwirtschaftlich genutz-
ten Anlagen gepragt. Mit der Zielsetzung des Bebauungsplanes soll dies auch
langfristig gesichert werden.
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Fiir die Eigentiimer dieser beiden Gebdude bedeutet dies, dass eine Neubebau-
ung an gleicher Stelle zukiinftig nicht mehr generell moéglich ist, sondern nur im
Falle einer Privilegierung fiir die Landwirtschaft. Die bestehende Bebauung ge-
nief3t dennoch einen Bestandschutz und kann so lange weitergenutzt werden, bis
die Nutzung aufgegeben wird. Da es sich bei der betreffenden Bebauung um zum
Teil noch recht neue Gebiude handelt (Anderung und Erweiterung des Gebdudes
"Wingertsweg 1" nach dem Jahr 2000), wird fiir die bestehenden Gebé&ude ein er-
weiterter Bestandschutz gem. § 1 Abs. 10 BauNVO eingerdumt. Damit soll den Ei-
gentiimern auch langfristig eine angemessene Nutzung der Gebdude ermdoglicht
werden, ohne die Eigentumsrechte zu stark zu beschneiden. Gleichzeitig wird
hierdurch aber auch den stadtebaulichen Zielsetzungen, die im {ibrigen Aufenbe-
reich zum Tragen kommen entsprochen.

Mit dem erweiterten Bestandschutz sind bauliche Anderungen wie beispielsweise
Grundrissinderungen, Anderungen an Fassaden usw. zuldssig. Dariiber hinaus ist
im Falle einer Zerstorung der Geb&dude durch héhere Gewalt (z.B. Feuer) auch de-
ren Erneuerung moglich. Im Falle eines Gebadudeabrisses auf Grund von Verfall
bzw. von gednderten Nutzungsabsichten ist eine Neubebauung (Erneuerung) an
diesem Standort jedoch nicht mehr zuldssig. Erweiterungen oder die Nutzungsan-
derung eines bestehenden Gebadudes sind ebenfalls nicht Teil des erweiterten Be-
standsschutzes und damit unzuldssig.

Die Einschrankungen des Bestandschutzes gelten nicht fiir landwirtschaftlich ge-
nutzte Gebdude, da diese auch innerhalb der festgesetzten Flachen fiir die Land-
wirtschaft allgemein zuldssig sind.

6. Zuldssigkeit von Vorhaben

Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben innerhalb des im "He 111" festgesetzten All-
gemeinen Wohngebietes (WA) ergibt sich grundsatzlich aus den Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Dariiber hinaus werden erganzend die Einfligungskriterien
nach § 34 BauGB herangezogen, da der Bebauungsplan nicht qualifiziert ist und
lediglich einzelne Festsetzungen enthdlt (einfacher Bebauungsplan gem. § 30
Abs. 3 BauGB).

Im Bereich der festgesetzten Flachen fiir die Landwirtschaft ist im {ibrigen
§ 35 BauGB als ergdnzende Regelung zur festgesetzten Nutzung heranzuziehen.
Privilegierte Vorhaben gem. § 35 Abs. 1 Nr.1 BauGB die der Landwirtschaft dienen
sind innerhalb dieser Flachen zuldssig, wenn offentliche Belange nicht entgegen-
stehen und die Erschlieung gesichert ist.

7. ErschlieBung

Da es sich bei dem im Plan festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA) um einen
bereits bebauten Innenbereich handelt, ist der gesamte Geltungsbereich bereits
iber das ortliche StraBensystem erschlossen. Die riickwartigen Grundstiicksbe-
reiche sind iiber die jeweils eigenen (Vorderlieger-)Grundstiicke angebunden. Der
Bebauungsplan ermdglicht mit seinen Festsetzungen keine zusdtzliche Bebau-
ung. Die Grundstiicke waren bereits zuvor nach § 34 BauGB in mindestens glei-
chem Umfang bebaubar. Das Erfordernis einer zusatzlichen verkehrlichen Er-
schlieBung der riickwartigen Grundstiicksbereiche besteht daher nicht.
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Begrundung "He 111"

Der Geltungsbereich wird in West-Ost-Richtung von einem bestehenden Fufiweg in
Verldangerung der Strafle "Am Kochspfdadchen" gequert. Dieser verbindet den Sied-
lungsbereich mit den dstlich gelegenen Wirtschaftswegen.

8. Umweltbelange

Der Umweltbericht wird im weiteren Bauleitplanverfahren erstellt.

9. Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung erfolgt im Rahmen des weiteren Verfahrens.

10.  Statistik

Plangebietsgrofie
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Flachen fiir die Landwirtschaft
Verkehrsflachen

Anzahl der bestehenden Wohneinheiten

Anzahl der zuldassigen Wohneinheiten
Einwohnerzahl

(Belegungsdichte 2,3 Einwohner je Wohneinheit)

11. Kosten

ca.
ca.
Cca.
ca.

10,0 ha
3,3 ha
5,8 ha
0,8 ha

100,0 %
33,5%
58,2 %

8,3 %

ca.116 WE
ca. 128 WE

ca. 295EW

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Mainz keine Kos-

ten.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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