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Begriindung "B 140/ 1.A"

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplanentwurf "Siidlich des Miihlweges, bis zur Bezirkssportanlage,
zwischen Kaninchenpfad und Albert-Stohr-Strate - 1. Anderung (B 140 / 1.A)" er-
gdnzt den rechtskraftigen Bebauungsplan "Siidlich des Miihlweges bis zur Be-
zirkssportanlage, zwischen Kaninchenpfad und Albert-Stohr-StraBe (B 140)" im
Stadtteil Mainz-Bretzenheim.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes “Sidlich des Miihl-
weges, bis zur Bezirkssportanlage, zwischen Kaninchenpfad und Albert-Stohr-
Strae - 1. Anderung (B 140 / 1.A)" liegt in der Gemarkung Mainz-Bretzenheim,
Flur 4 und wird begrenzt:

e im Norden durch den siidlichen Rand der Straf3e "Miihlweg",

e im Osten durch die westliche Grenze der Parzelle 123/10, die siidliche Grenze der
Parzelle123/9, den ostlichen und stdlichen Rand der Bebelstrafle, den westli-
chen Grenzen der Parzellen 313/20 und 313/19, dem noérdlichen Rand der Alba-
nusstraBe und dem ostlichen Rand des Weges mit der Parzellennummer 586/5
(Flur 5),

e im Suden durch den nordlichen Rand der Parzelle 728/2 (Flur 5),

e im Westen durch den 6stlichen Rand der Albert-Stohr-Straf3e.

2. Erfordernis der Planung

Seit Mitte der 1990er Jahre lastet auf dem bis dahin durch Einfamilienhauser ge-
pragten, aus stadtebaulicher Sicht durchaus homogenen Stadtquartier zwischen
"Mihlweg" und "Pariser Strae (B 40)" in Mainz-Bretzenheim ein hoher Nachver-
dichtungsdruck. Wie vermutlich auch heute noch, war diese Situation meist durch
Erbfolgen bedingte Abrisse der Altbebauung und durch an gleicher Stelle errichte-
te "Neubauten grofieren Volumens" gekennzeichnet.

Als Reaktion hierauf wurden fiir diesen, bis dahin unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB, die beiden Bebauungspldne "B 137" und ""B 140" aufgestellt, um
stadtebaulich ungeordnete und nachteilige Entwicklungen zu verhindern. Der Be-
bauungsplan "B 137" trat im Oktober 1995 und der Bebauungsplan ""B 140" trat
im Dezember 1996 in Kraft.

Mit Hilfe dieser beiden Bebauungsplane - iibrigens die ersten Bebauungsplane
dieser Art in der Stadt Mainz, die speziell fiir die Regelung der Nachverdichtung in
bereits bebauten Gebieten aufgestellt wurden - konnte in den Folgejahren der
Nachverdichtungsdruck aus diesem Stadtquartier herausgenommen werden. We-
gen der im "B 137" und ""B 140" getroffenen Festsetzungen konnte von diesem
Zeitpunkt an aus stdadtebaulicher Sicht unvertrdaglichen Bauvorhaben die Geneh-
migung versagt werden. Dass dabei die in beiden Bebauungspldanen getroffenen
Festsetzungen konsequent angewandt und ausschlieBlich marginale Abweichun-
gen und Befreiungen im Baugenehmigungsverfahren erteilt wurden, war aus stad-
tebaulicher Sicht ein erheblicher Vorteil fiir dieses Stadtquatrtier.
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Begriindung "B 140/ 1.A"

Im Bereich der Bebauungspldne "B 137" und "B 140" erfolgten in der jiingsten
Zeit einige Nachverdichtungen, die in der Lage sind, Veranderungen der bisheri-
gen Wohnumfeldsituation und eine Verschlechterung der Wohnqualitdt herbeizu-
flihren.

Dies ist insbesondere darauf zuriickzufiihren, dass Grundstiicksteilungen auf-
grund der Gesetzesanderung auf Bundesebene seit 1998 nicht mehr genehmi-
gungspflichtig sind. Die erforderliche Teilungsgenehmigung stellte jedoch bis zu
diesem Zeitpunkt ein wirksames Regulativ dar, welches unerwiinschte stadtebau-
liche Entwicklungen bereits im Vorfeld erkennen lie} und die Moglichkeit bot,
steuernd auf stdadtebauliche Fehlentwicklungen zu reagieren.

Zwar wurden die Kommunen ermachtigt, per Satzung das Genehmigungserforder-
nis von Grundstiicksteilungen im Geltungsbereich von Bebauungspldanen auf-
rechtzuerhalten, diese Moglichkeit wurde jedoch durch das EAG Bau von 2004
aufgegeben. Nachdem bereits durch das BauROG 1998 die Anwendung der bau-
ordnungsrechtlichen Teilungsgenehmigung stark eingeschrankt wurde, ist die Ge-
nehmigungspflicht fiir Teilungsgenehmigungen seitdem véllig abgeschafft wor-
den. Gemeindliche Satzungen, die bestimmten, dass im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans die Teilung eines Grundstiicks zu ihrer Wirksamkeit der Geneh-
migung bedarf, sind seit 20.07.2004 nicht mehr anwendbar.

Durch den Wegfall der Genehmigungspflicht von Grundstiicksteilungen bestand
seit diesem Zeitpunkt die Gefahr, dass in Einzelfdllen die Ziele des Bebauungs-
planes zur Regelung der Nachverdichtung bereits vor einem eigentlichen Bauge-
nehmigungsverfahren in einem gewissen Umfang "ausgehebelt" werden konnten.
Das zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des "B 140" im Jahr 1996 giiltige
BauGB schloss eine Teilung von Grundstiicken aus, wenn durch sie Verhaltnisse
entstanden, die den Festsetzungen eines Bebauungsplanes widersprachen. Mit-
tels dieser materiell rechtlichen Regelung konnte verhindert werden, dass durch
die Teilung eines Grundstiickes die planungsrechtliche Zuldssigkeit eines Vorha-
bens verdndert und die Festsetzungen des Bebauungsplanes unterlaufen werden.

Im Falle der Bebauungsplane "B 137" und ""B 140" wurden, in Folge des Wegfalls
der Teilungsgenehmigung, durch die bereits vor dem Baugenehmigungsverfahren
erfolgten Grundstiicksteilungen Fakten geschaffen, welche insgesamt eine deut-
lich hohere bauliche Dichte zulieBBen.

Dies fiihrte dazu, dass sich die maximal mogliche Ausnutzung des Mafdes der
baulichen Nutzung, ehemals fiir das Ursprungsgrundstiick erlaubt, faktisch ver-
doppelte, da diese Festsetzungen nun fiir beide neu entstandenen Grundstiicke
giiltig wurden.

Diese ,,Form“ der Nachverdichtung -etwa in Form von Bebauungen in zweiter Rei-
he- steht jedoch im Widerspruch zu den festgesetzten Zielen des Bebauungspla-
nes "B 140", einer geordneten und mafvollen Nachverdichtung, dem Erhalt des
Gebietscharakters und dem Erhalt der Griin- und Freiflaichen und kann, wie die
Beispiele aus jiingster Zeit belegen, unerwiinschte stdadtebauliche Spannungen
erzeugen.

Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat am 15.06.2011 gemaf} § 2 Abs. 1 BauGB

die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Siidlich des Miihlweges bis zur Bezirks-
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Begriindung "B 140/ 1.A"

sportanlage, zwischen Kaninchenpfad und Albert-Stohr-Strae - 1. Anderung
(B 140 / 1.A“ beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 22.06.2011 6ffentlich be-
kanntgemacht.

Ziel des Bebauungsplanentwurfes ist es daher, einerseits den Gebietscharakter zu
erhalten, andererseits eine weitere, unkontrollierte Nachverdichtung des Gebietes
zu verhindern, stadtebauliche Spannungen zu vermeiden und dabei eine geordne-
te stadtebauliche Weiterentwicklung unter den festgesetzten Moglichkeiten zu
gewdhrleisten.

3. Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemafl § 13 BauGB aufge-
stellt.

Da durch die Ergdnzung des "B 140 / 1.A" die Grundziige der Planung des Bebau-
ungsplanes ""B 140" nicht beriihrt werden, wird ein vereinfachtes Verfahren ge-
maf § 13 BauGB durchgefiihrt. Es erfolgt lediglich die Ergdnzung der bestehenden
Festsetzungen durch Regelungen zu MindestgrundstiicksgréRen und eine Uberar-
beitung der der bereits im "B 140" getroffenen Festsetzungen zu den hochstzulas-
sigen Zahlen der Wohnungen in Wohngebduden.

Es wird durch den Bebauungsplan "B 140 / 1.A" keine Zuldssigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anla-
ge 1 zum Gesetz {iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen, vorbereitet oder begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgii-
ter. Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke des Gebie-
tes von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes werden, nach entsprechender Priifung,
durch die vorliegende Planung ausgeschlossen.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind, sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3
und § 10 Abs. 4 BauGB wird bei diesem Verfahren abgesehen. Ebenso entfallt die
Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen gemaf § 4 ¢ BauGB.

Wegen der besonderen Thematik dieser Bauleitplane wurde jedoch nicht auf die
friihzeitige Biirgerbeteiligung verzichtet, was in diesem vereinfachten Anderungs-
verfahren vom Gesetz her moglich gewesen ware. Die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs.1 BauGB wurde im Standardverfahren durchgefiihrt.
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Begriindung "B 140/ 1.A"

4, Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im giiltigen Flachennutzungsplan
der Stadt Mainz vom 24.05.2000 als "Wohnbauflache" dargestellt.

Der nun zu dndernde Bebauungsplan "B 140" ist mit der Festsetzung ,Allgemei-
nes Wohngebiet (WA)“ und ,,Reines Wohngebiet (WR)“ gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flichennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des Flidchenutzungsplanes
ist nicht erforderlich.

Da der Bebauungsplanentwurf "B 140 / 1.A" keine Anderung der festgesetzten Art
der baulichen Nutzung vornimmt, sondern nur eine Ergdanzung des "B 140" dar-
stellt, ist der "B 140 / 1.A" gem&R § 8 Abs. 2 BauGB ebenfalls aus dem Flichenut-
zungsplan entwickelt.

5. Bestandsanalyse / stddtebauliche Konzeption

Der Planungsbereich erstreckt sich iiber ein vollstandig bebautes Gebiet mit ho-
hem Anteil an Griin- und Freiflachen.

Aufgrund der unterschiedlichen Bebauungsstrukturen und -dichten im Geltungs-
bereich des ""B 140" wurden bereits bei dessen Aufstellung Unterteilungen der
einzelnen Wohngebiete mittels Abgrenzungen des Mafies der Nutzung getroffen.

Ziel des urspriinglichen Bebauungsplanes "B 140" war es, die relativ einheitlichen
Bebauungsstrukturen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu sichern und
eine mafdvolle Nachverdichtung zuzulassen. Zudem sollte ein hoher Anteil an un-
versiegelten Griin- und Freiflachen erhalten werden. Aufgrund ihrer griinordneri-
schen und kleinklimatischen Bedeutung stehen diese besonders wertvollen und
pragnanten Gartenbereiche It. den Festsetzungen des Bebauungsplanes "B 140"
zwischen Miihlweg und Bebelstrae sowie zwischen Bebelstraf’e und Alba-
nusstrafie fiir eine Bebauung nicht zur Verfiigung.

Als Ausgleich konnen die bestehenden Gebdude entlang der Straf’enziige erwei-
tert werden oder es kdnnen Neubauten im Rahmen der getroffenen Festsetzun-
gen, welche im ,B 140 / 1.A“ auch weiterhin vollumfinglich gelten, errichtet wer-
den. Um eine eindeutige Zuordnung derim "B 140 / 1.A" getroffenen ergidnzenden
Festsetzungen zu den jeweiligen Wohngebieten zu gewdhrleisten, erfolgt eine Be-
zeichnung der Wohngebiete, analog der bereits bestehenden Abgrenzungen:
WR1-WR 3 und WA 1-WA?7. (siehe hierzu Abbildung 1, folgende Seite)
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Begriindung "B 140/ 1.A"

sportanlage, zwischen Kaninchenpfad und
Albert-Stohr-StraRe - 1. Anderung (B 140/1.A)"

| Bestandsaufnahme

| Stand: Marz 2012 ohne MaRstab

Abbildung 1: Bezeichnung der Wohngebiete

Fiir folgende Gebiete werden aufgrund ihrer Gebdudetypologien, Grundstiickszu-
schnitte, der besonderen stadtebaulichen Strukturen und der Festsetzungen des
"B 140" keine Anderungen bzw. Ergdnzungen der Festsetzungen notwendig: die
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Begriindung "B 140/ 1.A"

Geschosswohnungsbauten (WR 2 und WR 3) im Nordosten an der Bebelstrafie
sowie die StraBenrandbebauung an der Albert-Stohr-Strale (WA 5, WA 6, WA 7).

WR 2 und WR 3:

Aufgrund seiner speziellen stdadtebaulichen Situation wurde das fiir den Gel-
tungsbereich des ""B 140" untypische Gebiet mit drei 3-4-geschossigen Mehrfa-
milienhdusern (BebelstraRe 22-26) westlich der BebelstraBe in seinem Bestand
festgeschrieben. Die Baugrenzen orientieren sich, mit geringfiigigen Erweite-
rungsmoglichkeiten, an der vorhandenen Bebauung. Es wurde, um fiir die Mehr-
familienhduser wegen der stadtebaulichen Zielsetzung an dieser Stelle von einer
weiteren stadtebaulichen Verdichtung abzusehen, eine entsprechende Geschoss-
flachenzahl (GFZ) festgesetzt. Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebduden wurde hier auf 8 bzw. 10 WE festgesetzt.

Eine stadtebaulich unerwiinschte Entwicklung ist in diesem Bereich, aufgrund
seiner besonderen stdadtebaulichen Struktur und der getroffenen planungsrechtli-
chen Festsetzungen, nicht zu erwarten.

WA 5, WA 6 und WA 7:

Die als allgemeine Wohngebiete entlang der Albert-Stohr-Strafle festgesetzten
Bereiche werden durch ihre gewachsenen, stadtraumlichen Strukturen in Form ei-
ner verdichteten StraBenrandbebauung geprdgt. Die Gebdude sind im wesentli-
chen als Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet worden und bilden den Uber-
gangsbereich zum unmittelbar angrenzenden Ortskern von Bretzenheim.

Die straBenseitige Uberbauung der relativ schmalen Grundstiicke (Breite von
ca. 6-8 m) fiihrte zu einer geschlossenen Bauweise mit kleinen Hausern, die meist
die gesamte Grundstiicksbreite in Anspruch nehmen.

Die durchschnittliche Grundstiicksgrofie betrdgt im WA 7 ca. 220 m2, im WA 6 ca.
200 m2und im WA 5 ca. 180 m2,

Die im Bebauungsplan "B 140" getroffenen Festsetzungen iibernehmen die vor-
handene stadtebauliche Struktur, beriicksichtigen zudem vereinzelt vorhandene
Einzelhduser. Analog zur Bestandssituation wurde hier die Festsetzung einer ge-
schlossenen Straf’enrandbebauung getroffen. Eine Kopplung von GRZ mit einer
GR wie im Ubrigen Bereich des Geltungsbereiches des "B 140" wurde entlang der
Albert-Stohr-Strafle nicht vorgesehen, da hier eine relativ dichte Bebauung bzw.
Versiegelung besteht und stadtebauliche Spannungen wie in den anderen Berei-
chen nicht zu erwarten sind. Die festgesetzte GRZ fiir diese Bereiche ist, aufgrund
der o0.g. Strukturen, mit einem Wert von 0,6 vorgesehen.

Aufgrund dieser Festsetzungen (GRZ 0,6 mit einer maximalen Uberschreitung fiir
die Anrechung von Garagen, Stellplatz- und Zufahrtsflachen bis zu einem Wert von
0,8) und der bestehenden, kleinteiligen und bereits verdichteten Grundstiicks-
und Gebdudestrukturen sind in diesen Bereichen keine stddtebaulichen Span-
nungen und Eingriffe in sensible Griin- und Freirdume zu erwarten.
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Begriindung "B 140/ 1.A"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "B 140 / 1.A" umfasst, neben den o.g.
Gebieten, drei, durch Ein -und Zweifamilienhausbebauung gepragte, allgemeine
Wohngebiete (WA 1, WA 2 und WA 3) aus den 50/60er Jahren. Zudem das Wohn-
gebiet WA 4 und ein reines Wohngebiet (WA 1) mit einer 2-geschossigen Reihen-
hausbebauung im Nordosten. Das Gebiet (WA 4) liegt zwar an der Albert-Stohr-
Strafle, weist jedoch nicht die typischen Merkmale einer Straenrandbebauung
analog den Gebieten WA 5, Wa 6 und WA 7 auf.

Fir folgende Gebiete werden aufgrund ihrer stadtraumlichen Anordnung und
Grundstiicksstrukturen Erganzungen der Festsetzungen des "B 140" notwendig:
WR 1, WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4.

6. AuRere ErschlieBung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bebautes Gebiet im Innenbereich
handelt, ist der gesamte Geltungsbereich bereits {iber das ortliche Stralensystem
erschlossen und sowohl an das lokale als auch an das regionale Verkehrswege-
netz angebunden.

7. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Wie bereits erwdhnt, gelten alle im Bebauungsplan "B 140"getroffenen Festset-
zungen, bis auf die festgesetzte hochstzuldassige Zahl der Wohneinheiten in
Wohngebadude und die (korrigierte) Festsetzung zur Grundflachenzahl / Grundfla-
che (Textliche Festsetzung 1.1) im Bebauungsplanentwurf "B 140 / 1.A" weiterhin
vollumfanglich und werden durch Festsetzungen zu Mindestgrundstiicksgréf3en
erganzt.

Bei der Fixierung der stadtebaulichen Ziele fiir Bebauungspldane "im Bestand" sind
stets die im Baugesetzbuch verankerten und somit gesetzlich vorgegebenen
Rahmenbedingungen zu beachten.

Seit der Aufstellung der beiden Bebauungspldane "B 137" und "B 140" galt bzw.
gilt die eindeutige Vorgabe des Gesetzgebers, die "Innenentwicklung" der "Au-
3enentwicklung" vorzuziehen. Im Umkehrschluss bedeutet dies auch, dass eine
mafdvolle Nahverdichtung bei derartigen Bestandsgebieten vorzusehen ist.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan ""B 140" wird im Detail
untersucht und in entsprechenden Festsetzungen verbindlich umgesetzt, wie eine
vertragliche Nachverdichtung im Stadtquartier Albanusstrafie/Bebelstrafie wei-
terhin und nachhaltig gesichert werden kann.

Die Vorgabe einer mafivollen Nachverdichtung wurde bereits bei der Aufstellung
des "B 140" beriicksichtigt. Basierend auf den umfassenden Bestandsuntersu-
chungen wurde die Nachverdichtung im Zuge der getroffenen Festsetzungen zum
Mafes der baulichen Nutzung mit beriicksichtigt.
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Begriindung "B 140/ 1.A"

Mindestgrundstiicksgrofien

Die zuldssige GRZ ist im Bebauungsplan "B 140" mit einer absoluten Grundflache
je baulicher Anlage gekoppelt, da stadtebauliche Spannungen bei Vollausnutzung
der GRZ bei teilweise sehr grolen Grundstiicken zu erwarten waren und sind. Zu-
dem lief} und lasst die 6kologische Empfindlichkeit des Plangebietes insbesonde-
re die stadtklimatische Bedeutung nur mafvolle bauliche Verdichtungen und
Massierungen zu.

Festsetzung von Mindestgrundstiicksgréf’en (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB):

Durch die Festsetzung von Mindestgrundstiicksgrof3en in den Gebieten WA 1,
WA 2, WA 3 und WA 4 soll eine stadtebauliche ungewiinschte Nachverdichtung
verhindert werden.

Analog der unterschiedlichen Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes
"B 140" zum Maf} der baulichen Nutzung und dem jeweiligen Charakter der ein-
zelnen Bereiche (Grundstiicksgrofien, Griin- und Freibereiche) werden differen-
zierte Festsetzungen fiir das jeweilige Wohngebiet getroffen.

Bei einer moglichen Grundstiicksteilung soll sichergestellt werden, dass
Grundstiicke entstehen, welche einerseits eine der besonderen stadtebaulichen
Struktur des Gebietes entsprechende Gréfe besitzen, andererseits eine Realisie-
rung der maximal zuldssigen Festsetzungen beziiglich des Maes der baulichen
Nutzung zulassen. Diese Regelung soll sowohl fiir das neu entstehende Grund-
stiick als auch fiir das urspriingliche Grundstiick zutreffen.

Die neu festgesetzten Mindestgrundstiicksgrofen wurden, abhdngig von den wei-
terhin giitigen Festsetzungen des "B 140", auf der Grundlage der maximal zulds-
sigen Geschossflachenzahl (GFZ) und maximal zuldssigen Grundflache (GR), er-
mittelt.

maximale Grundflache (m?) GRZ Grundstiicksfliche (m?) Wohngebiet
175 0,3 580 WA 2, WA 4,
200 0,3 660 WA 1, WA 3,

WA 1:

Das Gebiet WA 1, zwischen dem Miihlweg und der Bebelstraf3e, wird durch sehr
tiefe Grundstiicke mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e von ca. 800 m2
und einer geringen Uberbauung geprégt. Die groBen Gartenanteile in den riickwir-
tigen Bereichen sind durch die Festsetzungen von Flachen mit Bindungen fiir Be-
pflanzungen und fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen planungsrechtlich gesichert.

Der Bebauungsplan "B 140" setzt fiir den Bereich WA 1, um eine geordnete Nach-
verdichtung zu erméglichen, eine maximale GRZ von 0,3 und eine maximale GR
von 200 m?2 fest.

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\DOKUMENT\SG2\Schuy\3-006.msy.doc  Stand: 20.12.2012 10 von 18



Begriindung "B 140/ 1.A"

Um die o.g. Festsetzungen zwecks einer mafivollen Nachverdichtung unter der
Beriicksichtigung einer relativ aufgelockerten und durchgriinten Bebauung auf
den einzelnen Grundstiicken weiterhin zu ermoglichen, wird im Bereich des WA 1
die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofie von 660 m2 getroffen.

Bei dieser Mindestgrundstiicksgrofie wird bei einer maximal zuldssigen GRZ von
0,3 die Ausnutzung der maximal zuldssigen GR von 200 m2 im Gebiet ermdglicht.

WA 2.

Das Gebiet WA 2, zwischen der Bebelstrae im Norden und der Albanusstrale im
Siiden, wird analog dem WA 1 durch tiefe Grundstiicke mit einer durchschnittli-
chen GrundstiicksgréBe von ca. 530 m2 mit und einer geringen Uberbauung ge-
prdgt. Die Gartenanteile in den riickwartigen Bereichen sind durch die Festsetzun-
gen von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir den Erhalt von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen planungsrechtlich gesichert.

Der Bebauungsplan "B 140" setzt fiir den Bereich WA 2 eine maximale GRZ von
0,3 und eine maximale Grundflache (GR) von 175 m2 fest.

Um die o.g. Festsetzungen zwecks einer mafdvollen Nachverdichtung unter der
Beriicksichtigung einer relativ aufgelockerten und durchgriinten Bebauung auf
den einzelnen Grundstiicken weiterhin zu ermoglichen, wird im Bereich des WA 1
die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofie von 580 m2 getroffen.

Bei dieser Mindestgrundstiicksgrofie wird bei einer maximal zuldssigen GRZ von
0,3 die Ausnutzung der maximal zuldssigen Grundflache (GR) von 175 m2 im Ge-
biet ermoglicht.

WA 3.

Das Gebiet WA 3, zwischen der Albanusstrafe im Norden und den Sportfldchen
(Tennishalle) im Stiden, wird durch sehr tiefe Grundstiicke mit einer durchschnitt-
lichen GrundstiicksgréfRe von ca. 950 m2? und einer geringen Uberbauung geprigt.
Die grofen Gartenanteile in den riickwartigen Bereichen sind durch die Festset-
zungen von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir den Erhalt von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewadssern pla-
nungsrechtlich gesichert.

Der Bebauungsplan "B 140" setzt fiir den Bereich WA 3 eine maximale GRZ von
0,3 und eine maximale Grundflache (GR) von 200 m2 fest.

Um die o.g. Festsetzungen zwecks einer mafivollen Nachverdichtung unter der
Beriicksichtigung einer relativ aufgelockerten und durchgriinten Bebauung auf
den einzelnen Grundstiicken weiterhin zu ermdglichen, wird im Bereich des WA 6
die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofie von 660 m2 getroffen.

Bei dieser Mindestgrundstiicksgrofie wird bei einer maximal zuldssigen GRZ von
0,3 die Ausnutzung der maximal zuldssigen GR von 200 m2 im Gebiet ermdglicht.

WA 4:

Das Gebiet WA 4, an der Albert-Stohr-StraBe im Westen und den Sportfldchen

(Tennishalle) im Suden, unterscheidet sich von der weiteren Bebauung entlang
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der Albert-Stohr-Straf3e. Es liegt weder eine StraRenrandbebauung noch eine Ver-
dichtung analog der Gebiete WA 5, Wa 6 oder WA 7 vor. Eine stadtebaulich uner-
wiinschte Nachverdichtung wdre hier aufgrund der Grundstiicksgrofie von
ca. 650 m2 moglich.

Der Bebauungsplan "B 140" setzt fiir den Bereich WA 4 eine maximale GRZ von
0,3 und eine maximale Grundflache (GR) von 175 m2 fest.

Um die o.g. Festsetzungen zwecks einer maf3vollen Nachverdichtung unter der
Beriicksichtigung einer relativ aufgelockerten und durchgriinten Bebauung auf
den einzelnen Grundstiicken weiterhin zu ermdéglichen, wird im Bereich des WA 6
die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofie von 580 m2 getroffen.

Bei dieser Mindestgrundstiicksgrofie wird bei einer maximal zuldssigen GRZ von
0,3 die Ausnutzung der maximal zuldssigen Grundflache (GR) von 175 m2 im Ge-
biet ermoglicht.

7.2  Ausnahmeregelung fiir Grundstiicke, die im Bestand die benannten Mindest-
grundstiicksgréfRen unterschreiten

Im Geltungsbereich des Bebauungspanentwurfes "B 140/ 1.A" befinden sich
Grundstiicke in den einzelnen Gebieten, welche kleiner (bezogen auf Grund-
stiicksflache in Quadratmeter) als die festgesetzten Mindestgrundstiicksgrofien
sind. Diese Grundstiicke widersprechen somit den erganzenden Festsetzungen
des "B 140/ 1.A" und bediirfen somit einer gesonderten Regelung. Fiir diese
Grundstiicke werden Ausnahmeregelungen getroffen.

Grundsitzlich gelten fiir alle Grundstiicke im Geltungsbereich des "B 140 / 1.A"
weiterhin die librigen, bisherigen planungsrechtlichen Vorgaben des Bebauungs-
planes B 140".

Beziiglich den Festsetzungen zur maximalen Grundflache (GR) und der Grundfla-
chenzahl (GRZ) ist immer die im Resultat stringentere Festsetzung anzuwenden,
konkret die fiir das jeweilige Grundstiick sich ergebende kleinere Gréf3e in Quad-
ratmeter (m2). Dies bedeutet, dass die hier beschriebenen "Ausnahmen" ohnehin
die festgesetzte maximale Grundflache (GR) nicht ausschopfen kdnnen.

Es gibt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes einige Grundstiicke, die unter
Beriicksichtigung angrenzender Grundstiicke offensichtlich ein Baugrundstiick
(Indiz hierfur ist z.B. der gleiche Grundstiickseigentiimer) bilden. Fur diese
Grundstiicke- wie zum Beispiel Albanusstrafie 7 oder Bebelstrae 21 (das Be-
standsgebdude erstreckt sich tiber zwei oder mehrere Grundstiicke)- oder noch
unbebaute Grundstiicke- wie z.B. im Bereich zwischen Bebelstrafie 12 und 18- gilt
dieser Ausnahmetatbestand nicht, da hier offensichtlich Baugrundstiicke beste-
hen, welche offensichtlich in Summe grofier als die Mindestgrundstiicksgrofie
sind, gilt der festgesetzte Ausnahmetatbestand nicht (diese Grundstiicke sind im
Plan nicht markiert).

Grundsatzlich besteht dann eine Ausnahme von den jeweilig festgesetzten Min-

destgrundstiicksgréfen, wenn das Grundstiick als Baugrundstiick beim Inkrafttre-
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ten der Veranderungssperre (Stichtag 23.05.2012) bestand. Um Missverstandnis-
se von vorhinein auszuschlieflen, sind diese Grundstiicke im Plan entsprechend
markiert, bzw. nachfolgend aufgelistet.

Die hierfiir formulierte Ausnahmeregelung besagt, dass bei diesen Grundstiicken,
die zum Stichtag 23.05.2012 (Inkrafttreten der Veranderungssperre) kleiner als
die jeweils festgesetzten Mindestgrundstiicksgrofen waren, Neubauten sowie Er-
weiterungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen von vorhan-
denen baulichen und sonstigen Anlagen allgemein zuldssig sind.

Flst-Nr. Strafle Hausnr. Grundstiicks- WR / WA
flache [m2?]
1 344 Miihlweg 11 549 WA 1
2 354/1 BebelstraBe 12 577 WA 1
3| 349 (+350+351) | Mihlweg 13 625 WA 1
4 348 BebelstraBBe 8 631 WA 1
1 319/2 Albanusstrafe 10 358 WA 2
2 320/4 BebelstraBe 9 380 WA 2
3 320/3 BebelstraBe 11 392 WA 2
4 318/2 Albanusstrafie 12 436 WA 2
5 316/2 Albanusstrafie 22 462 WA 2
6 321 BebelstraBBe 7 470 WA 2
7 319/1 BebelstraBe 13 498 WA 2
8 317/1 Albanusstrae 14 500 WA 2
1 312/2 AlbanusstraBe 27 500 WA 3
2 312/1 AlbanusstraBe 25 535 WA 3

Abbildung 2: Liste der Baugrundstiicke (eine oder mehrere Parzellen), welche zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens der Verdnderungssperre kleiner als die festgesetzte Mindestgrundstiicksgrofie wa-
ren.
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o
Bebauungsplan: "Siidlich des Miihlweges bis zur Bezirks-
sportanlage, zwischen Kaninchenpfad und
Albert-Stohr-Strafie - 1. Anderung (B 140/1.4)"
Bestandsaufnahme
Stand: Dezember 2012 ohne Mafstab

Abbildung 3: Karte der Baugrundstiicke (eine oder mehrere Parzellen), welche zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens der Veranderungssperre kleiner als die festgesetzte Mindestgrundstiicksgrofie waren.

Eine weitere Verdanderung dieser Grundstiicksgroflen in Form einer Verkleinerung
darf nicht erfolgen.
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Hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten in Wohngebduden

Die im Rahmen der Bestandsaufnahme bzw. im landespflegerischen Planungsbei-
trag zum "B 140" festgestellte 6kologische Empfindlichkeit des Plangebietes lief3
und lasst nur eine mafdvolle bauliche Verdichtung und Massierungen zu. So
kommt nur eine relativ aufgelockerte durchgriinte Bebauung in Betracht. Die fest-
gesetzten Grundflachenzahlen fiir die einzelnen Wohngebiete liegen allesamt un-
ter den zuldssigen Hochstwerten der BauNVO. Zudem wurde die zuldssige GRZ mit
einer absoluten Grundfldache pro baulicher Anlage gekoppelt, um bei den zum Teil
sehr groflen Grundstiicken stadtebaulich unerwiinschte Baukdrperabmessungen
zu verhindern.

Um stddtebauliche Spannungen zu vermeiden, wurden die Wohneinheiten (WE)
im "B 140" bei den Baugrundstiicken entlang der Albert-Stohr-Straf’e auf maximal
3 WE pro Gebdude beschrankt, bei Grundstiicken mit grofen riickwartigen Griin-
und Freibereichen (weitere Bebauungsstrukturen) auf 4 WE. Hierzu zdhlen die Be-
reiche zwischen der Strae "Miihlweg" und der Bebelstrae sowie zwischen der
Albanusstrafie und der Bezirkssportanlage. Fiir den Bereich zwischen BebelstraRe
und Albanusstraf’e wurde aufgrund der "engeren" Bebauungstrukturen 3 WE fest-
geschrieben.

In der Bestandsaufnahme zum aktuellen Verfahren wurde die Anzahl der Wohn-
einheiten in Wohngebduden erneut untersucht. Betrachtet man die aktuelle Situa-
tion beziiglich der vorhandenen Wohneinheiten im Geltungsbereich des "B 140",
so stellt sich folgende Situation dar:

WR 1:

In diesem reinen Wohngebiet besteht eine, fiir den Geltungsbereich des ""B 140"
untypische, 2-geschossige Reihenhausbebauung im Nordosten an der Bebelstra-
Be.

Aufgrund der vorherrschenden, einheitlichen Bebauungsstruktur mit Ein- bzw.
Zweifamilienhdusern, welche es aus stadtebaulichen Griinden als Gebietscharak-
ter zu erhalten und zu sichern gilt, wird die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen
in Wohngebduden in diesen Bereichen von 3 WE auf 2 WE reduziert. Eine Um-
wandlung der bestehenden Strukturen in Mehrfamilienhduser entspricht in diesen
Bereichen nicht der stadtebaulichen Zielsetzung, den Gebietscharakter zu erhal-
ten.

WR 2 und WR 3:

Aufgrund seiner speziellen stdadtebaulichen Situation wurde das fiir den Gel-
tungsbereich des "B 140" untypische Gebiet westlich der Bebelstraf’e mit drei 3-
4-geschossigen Mehrfamilienhdusern (BebelstraBe 22-26) in seinem Bestand
festgeschrieben. Die Baugrenzen orientieren sich, mit geringfiigigen Erweite-
rungsmoglichkeiten, an der vorhandenen Bebauung. Es wurde, um fiir die Mehr-
familienhduser wegen der stadtebaulichen Zielsetzung an dieser Stelle von einer
weiteren stadtebaulichen Verdichtung abzusehen, eine entsprechende Geschoss-
flachenzahl (GFZ) festgesetzt. Die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebduden ist mit 8 WE bzw. 10 WE festgesetzt. Eine stadtebaulich unerwiinschte
Entwicklung ist in diesem Bereich, aufgrund seiner besonderen stadtebaulichen
Struktur und der getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen nicht zu erwar-
ten.
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WA 1.

Etwa 53 % der Wohneinheiten in Wohnhdusern im Bereich zwischen Bebelstrafie
und "Miihlweg" sind als 1 bis 2 Wohneinheiten ausgebildet, 13 % als 3 WE. Zwei
unbebaute Grundstiicke mit 0 WE machen ca. 13 % aus. Der Anteil der Wohnein-
heiten mit 4 WE, dies entspricht 3 Wohngebduden, betrdgt in diesem Bereich ca.
20 %. Urspriinglich sieht der Bebauungsplan "B 140" fiir diesen Bereich eine
héchstzuldssige Anzahl von Wohnungen in Wohngebduden von 4 Wohneinheiten
(WE) vor. Aufgrund der vorherrschenden, grofiteils einheitlichen Bebauungsstruk-
tur mit Ein- bzw. Zweifamilienhdusern, welche es aus stdadtebaulichen Griinden
als Gebietscharakter zu erhalten und zu sichern gilt, wird die hochstzuldssige Zahl
der Wohnungen in Wohngebdude in diesem Bereich von 4 WE auf 3 WE reduziert.
Eine Umwandlung der bestehenden Strukturen in Mehrfamilienhduser entspricht
in diesen Bereichen nicht der stdadtebaulichen Zielsetzung, den Gebietscharakter
zu erhalten. Werden bestehende Wohneinheiten in Wohngebduden mit dem Be-
bauungsplan iiberplant, genie3en diese Bestandsschutz.

WA 2.

Der Bereich zwischen Albanusstraf’e und Bebelstrafle setzt sich wie folgt zusam-
men: 1-2 WE machen hier ca. 71 % aus, wobei die Baugrundtiicke mit 1 WE ca.
57 % anteilig darstellen. Die 4 vorhandenen Baugrundstiicke mit 3 WE stellen et-
wa 29% der WE dar. Urspriinglich ist fiir diesen Bereich eine héchstzuldssige An-
zahl von Wohnungen in Wohngebduden von 3 WE vorgesehen. Aufgrund der vor-
herrschenden, grof3teils einheitlichen Bebauungsstruktur mit Ein- bzw. Zweifami-
lienhdusern, welche es aus stadtebaulichen Griinden als Gebietscharakter zu er-
halten und zu sichern gilt, wird die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebdude in diesem Bereich von 4 WE auf 3 WE reduziert. Eine Umwandlung
der bestehenden Strukturen in Mehrfamilienhduser entspricht in diesen Berei-
chen nicht der stadtebaulichen Zielsetzung, den Gebietscharakter zu erhalten.
Werden bestehende Wohneinheiten in Wohngebauden mit dem Bebauungsplan
tiberplant, genief’en diese Bestandsschutz.

WA 3.

Der Bereich siidlich der Albanusstrafie wird ebenfalls durch Gebdudestrukturen
gepragt, welche aus tberwiegend 1-3 Wohneinheiten, (ca. 80 %) bestehen. Der
Anteil von Wohnhdusern mit vier oder mehr WE betrdgt ca. 18 %, welcher zwei
Wohngebduden entspricht. Urspriinglich sieht der Bebauungsplan "B 140" fiir die-
sen Bereich eine hochstzuldssige Anzahl von Wohnungen in Wohngebduden von
4 WE vor. Aufgrund der vorherrschenden, grof3teils einheitlichen Bebauungsstruk-
tur mit Ein- bzw. Zweifamilienhdusern, welche es aus stadtebaulichen Griinden
als Gebietscharakter zu erhalten und zu sichern gilt, wird die hochstzuldssige Zahl
der Wohnungen in Wohngebdude in diesem Bereich von 4 WE auf 3 WE reduziert.
Eine Umwandlung der bestehenden Strukturen in Mehrfamilienhduser entspricht
in diesen Bereichen nicht der stdadtebaulichen Zielsetzung, den Gebietscharakter
zu erhalten. Werden bestehende Wohneinheiten in Wohngebduden mit dem Be-
bauungsplan liberplant, genieflen diese Bestandsschutz.

WA 4:

Der Bereich an der Albert-Stohr-Strae, welcher nur ein Baugrundstiick um fasst,

ist mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus mit 2 WE bebaut. Aus stddtebaulichen

Griinden, hier der Erhalt des Gebietscharakters, wird hier die maximal zulassige
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Anzahl von Wohneinheiten in Wohngebduden von 3 WE auf 2 WE reduziert. Eine
Umwandlung der bestehenden Struktur in Mehrfamilienhduser entspricht in die-
sen Bereichen nicht der stadtebaulichen Zielsetzung, den Gebietscharakter zu er-
halten.

WAS5, 6, 7:

Fiir den Bereich der geschlossenen StraBenrandbebauung entlang der Albert-
Stohr-StraBe sind weitere Festsetzungen zum Erhalt des Gebietscharakters nicht
notwendig, da hier eine relativ dichte Bebauung bzw. Versiegelung besteht und
stdadtebauliche Spannungen und Eingriffe in sensible Griin- und Freirdume wie in
den anderen Bereichen im Geltungsbereich des "B 140 / 1A" nicht zu erwarten
sind. Aufgrund der gewachsenen Strukturen, welche sich deutlich von den Ge-
bietseigenschaften im Geltungsbereich des "B 140" unterscheiden, ist hier eine
Uberarbeitung, bzw. Reduktion der zuldssigen Wohneinheiten nicht notwendig.

Korrektur der textlichen Festsetzungen zu Grundfldchenzahl / Grundflache

Die im Bebauungsplan "B 140" zur maximal zuldssigen Grundflachen-
zahl / Grundfliche getroffene Regelung wurde im Zuge dieser Anderung an die
Vorgaben der Baunutzungsverordnung angepasst. Diese Korrektur betrifft die in
§ 19 Abs.4 BauNVO genannten, ein Grundstiick zusatzlich versiegelnde Anlagen
wie Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO oder Tiefgaragen. Mit dieser korrigierten textlichen Festsetzung ist
gewdhrleistet, dass Baugrundstiicke im Plangebiet hochstens bis zu 50 % versie-
gelt, bzw. in kleineren Teilbereichen mit besonderen Bebauungsstrukturen héchs-
tens bis 80 % versiegelt werden kénnen.

Familienfreundlichkeitspriifung

Bei dem Bebauungsplan "B 140 / 1.A" handelt es sich um die Uberplanung eines
Bestandsgebietes. Dabei wird das Ziel verfolgt, den Bestandscharakter zu wahren
und Nachverdichtungen zu begrenzen. Die Planung l6st nach aktuellem Kenntnis-
stand keine neue familienbezogene Aspekte aus. Sollten sich jedoch im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens weitergehende Erkenntnisse ergeben, werden diese im
Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens beriicksichtigt.

Die im Gebiet vorhandenen Griinflachen werden auch zukiinftig gesichert.

Kosten

Der Geltungsbereich erstreckt sich liber ein bereits voll entwickelten Siedlungsbe-
reich. Zusatzliche offentliche Flachen oder Mafinahmen sind nicht festgesetzt.
Seitens der stddtischen Fachbehérden wurden bisher keine Kosten benannt.

Sollten sich im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens Kosten ergeben, die
aktuell noch nicht absehbar sind, werden diese durch die stadtischen Fachamter
ermittelt und mitgeteilt.
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10.  Uberlagerung von Bebauungsplidnen

Dieser Bebauungsplan ergdanzt in seinem Geltungsbereich den rechtskraftigen
Bebauungsplan "Siidlich des Miihlweges bis zur Bezirkssportanlage, zwischen
Kaninchenpfad und Albert-Stohr-Strafie (B 140)".

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\DOKUMENT\SG2\Schuy\3-006.msy.doc  Stand: 20.12.2012 18 von 18



