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Begriindung "H 87"

1.  Rédumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich iiber ein bereits bebau-
tes Gebiet im Stadtteil Hartenberg/Miinchfeld in der Gemarkung Gonsenheim, Flur
13 und 14. Er wird im Nordosten durch die westliche Grenze der Jakob-Steffan-
StraBe und im Norden durch die siidlichen Grenzen der Parzellen 107/46, 243
und 244/1 begrenzt. Die westliche Begrenzung bilden die 8stlichen Grenzen der
Flurstiicke 111/8, 1/13, 2/34 und 2/31 sowie die nérdliche Grenze des Flurstii-
ckes 107/69 und die siidliche Grenze der Flurstiicke 1/12 und 1/13. .

Im Siiden wird das Plangebiet von der nérdlichen Grenze der Strafe "Am Fort
Gonsenheim", der dstlichen Grenze der Wegeparzelle 66/7, sowie den nordlichen
Grenzen der Flurstiicke 59/7, 50/4, 49/4, 46/6, 42/3, 41/3, 504/5, 34/2 und
30/1 gebildet. )

Folgende Flurstiicke sind damit teilweise im Geltungsbereich enthalten:
Gemarkung Gonsenheim, Flur 13, Flurstiick 271/7, 61/5, 55/8, 44/3, 36/14 und
36/4.

Die ostliche Begrenzung bilden die westlichen Grenzen der Wegeparzellen 28/3,
533/23 sowie die siidliche Grenze der Kerschensteinerstrafe.

2. Erfordemis der Planung

Im Wohngebiet Hartenberg/Miinchfeld erfolgten in den vorangegangenen Jahren
einige Nachverdichtungen, die zu einer deutlichen Veranderung der bisherigen
Wohnumfeldsituation und zu einer Verschlechterung der Wohnqualitat fithrten.

Das Plangebiet ist gemaf § 34 BauGB als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil
einzustufen. Somit bestand auf der Grundlage des § 34 BauGB fiir das Gebiet
Baurecht.

Die grofien Grundstiicke sowie die hohen Grundstiickspreise fiihren dazu, dass
die Tendenz besteht, Bauvorhaben mit groftmaéglicher Ausnutzung die nach dem
geltenden o. g. Bauplanungsrecht méglich sind, auszufiihren. Zusétzlich weisen
diese Vorhaben eine hohe Anzahl an Wohneinheiten auf. Die hohe Anzahl an
Wohneinheiten fiihrt durch die fiir diese Nutzung erforderlichen "Nebenanlagen"
zu einer vermehrten Inanspruchnahme von Freiflachen. Bisher unversiegelte Griin-
und Freiflichen werden versiegelt. Des Weiteren erhoht sich das Verkehrsauf-
kommen. Dies alles hat negative Auswirkungen auf die Wohnqualitit des Gebie-
tes.

Die Summe derartiger Bauvorhaben sowie die in jiingster Zeit zusétzlich beantrag-
ten Baugesuche mit dhnlicher Ausnutzung lassen befiirchten, dass in Folge der
gemdfl den Kriterien des § 34 BauGB planungsrechtlichen Zulassigkeit solcher
Vorhaben durch eine weitere bauliche Verdichtung eine ungeordnete stddtebauli-
che Entwicklung in diesem Bereich eintritt und stadtebauliche Spannungen ent-
stehen.
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4.1

Begriindung "H 87"

Ziel des Bebauungsplanes ist es, einerseits den Gebietscharakter zu erhalten,
andererseits den Rahmen fiir bauliche Erweiterungen bzw. Neubebauungen be-
reits bebauter Grundstiicke unter Beriicksichtigung des o. g. Planungszieles vor-
zugeben, um somit eine geordnete stddtebauliche Entwicklung dieses Gebietes
zu sichern und stadtebauliche Spannungen zu vermeiden.

Flichennutzungsplan

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

Die im Bebauungsplan als "allgemeine Wohngebiete" festgesetzten Bereiche ent-
sprechen somit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Das westlich an-
grenzende Gonsbachtal, sowie Teile des Geltungsbereiches westlich der Strafe
"Am Molkenborn" liegen im Landschaftsschutzgebiet "Gonsbachtal’, dessen Er-
haltungsziele deswegen beriicksichtigt werden. Der Bebauungsplan ist somit ge-
maB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung
des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Bestandsanalyse / stddtebauliche Konzeption

Der Planungsbereich erstreckt sich uber ein vollsténdig bebautes Gebiet mit teil-
weise hohem Anteil an Griin- und Freiflachen.

Insbesondere die Bereiche der Strae "Am Molkenborn" und siidlich der Strafie
"Am Fort Gonsenheim" sind charakterisiert durch tiefe, iber 1.000 m? grofie
Grundstiicke mit einer zur Straf3e hin orientierten Bebauung und einem daraus re-
sultierenden hohen Anteil an riickwartigen Gartenbereichen. Im 8stlichén Gel-
tungsbereich ist entlang der.StraBe "Am Fort Gonsenheim" die Bebauung gegen-
iiber der StraBe deutlich zuriickversetzt und der Vorgartenbereich entsprechend
ausgepragt.

In einigen Bereichen des Geltungsbereiches sind bereits deutliche Nachverdich-
tungstendenzen zu erkennen. Auf freiwerdenden Grundstiicken entwickeln sich
grokubaturige Mehrfamilienhduser, die eine deutlich héhere Ausnutzung der
Grundstiicke aufweisen als die bisherige Bebauung.

Fiir das Plangebiet wurde eine umfangreiche Bestandsaufnahme durchgefiihrt.
Die Zusammenfassung der Bestandsaufnahme ist der Begriindung als Anlage bei-

gefligt.
Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet dient derzeit ausschlieflich dem Wohnen. Anderweitige Nutzun-

gen beschrinken sich auf eine Arztpraxis, eine Beratungsstelle des Lohnsteuerhil-
fevereins und ein Biiro fiir Landschaftsplanung.
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4.2

4.2.1

4.2.2

Begriindung "H 87"

Ma#R der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl (siehe Plan 1 der Anlage)
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Das gesamte Plangebiet ist charakterisiert durch eine geringe Uberbauung der
Grundstiicke. Im gesamten Plangebiet liegt die Grundflachenzahl (GRZ) uber-
wiegend zwischen 0,1 und 0,3, wobei ca. 65 % der Grundstiicke eine GRZ von we-
niger als 0,2 aufweisen. Lediglich bei 5 Grundstiicken liegt die GRZ zwischen 0,3
und 0,4. Die héhere Grundfldchenzahl ist bei 3 der 5 Liegenschaften auf die aus-
nahmsweise kleinen Grundstiicke zuriickzufiihren und kein Indiz fiir eine beson-
ders verdichtete Bebauung.

Zusatzlich zu der Versiegelung durch die Bebauung werden durch Nebenanlagen
wie Garagen, Stellpldtze, Zufahrten und Nebengebdude zusatzliche Flachen in
Anspruch genommen, die jedoch nicht explizit benannt werden kdnnen. Grund-
satzlich ist jedoch festzustellen, dass im {iberwiegenden Geltungsbereich ein ho-
her Anteil an privaten Grundstiicksflichen unversiegelt ist. Nur bei wenigen Lie-
genschaften sind auf Grund der hohen Anzahl an Wohneinheiten grofe Bereiche
des Grundstiickes durch Stellplatze und deren Zufahrten versiegelt. (z. B. Am Fort
Gonsenheim 87, Am Taunusblick 6).

Geschossfldchenzahl (siehe auch Plan 2 der Anlage).

Zur Uberschlagigen Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ) wurden ausgebaute
Dachgeschosse und Souterraingeschosse je zur Halfte bei der Geschossfliche
angerechnet. Die dargestellte GFZ entspricht damit nicht der Definition gemaR
BauNVO, sondern gibt einen stddtebaulichen Wert an, der zusammen mit der
GrundstiicksgréBe einen Hinweis auf die vorhandene Wohn- und Nutzfliche gibt.
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4.2.3

Begrtindung “H 87"
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Hier zeigt sich eine anndhernd ahnliche prozentuale Verteilung wie bei der Grund-
flachenzahl.

Anzahl der Vollgeschosse (siehe auch Plan 3 der Anlage)

Neben Vollgeschossen wurden auch Dach- und Souterraingeschosse kartiert, wo-
bei bei dieser Bestandsaufnahme nicht geklart werden kann, ob diese Geschosse
Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung (LBauO) sind. Wichtig ist hier zu-
nachst nur der dufere Eindruck der Geschossigkeit bzw. der Gebdudehthe, um
ein wichtiges Kriterium fiir den Gebietscharakter wieder zu geben.
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Vollgeschosse

Die Geb&dude sind liberwiegend 1 bis-2-geschossig mit ausgebautem Dachge-
schoss. Entlang des angrenzenden Gonsbachtales im westlichen Geltungsbereich
ist eine niedrigere Bebauung mit iiberwiegend 1-geschossigen Gebduden mit und
ohne ausgebautem Dachgeschoss zu finden, wahrend im restlichen Geltungsbe-
reich eine 2-geschossige Bebauung mit und ohne ausgebautem Dachgeschoss
iberwiegt. Gebdude mit drei und mehr Geschossen sind mit einer Ausnahme am
Fort Gonsenheim 67 nicht zu finden. Insgesamt sind der Ausbau und die Nutzung
des Dachgeschosses im gesamten Geltungsbereich von Bedeutung.

gA\amt61\textverarbeitung\pc4\dokumenfisg2\groh\4-006.rg.doc Stand: 20.05.2009 7 von 18



4.3

4.4

4.5

Begrindung "H 87"

Bauweise

Der gesamte Geltungsbereich ist durch eine offene Bauweise charakterisiert, wo-
bei die Gebdude lberwiegend als Einzelhduser errichtet sind. Eine Ausnahme
stellt der Bereich entlang der Jakob-Steffan-Strale dar, die sich insbesondere im
nordlichen Bereich als Bebauung mit Doppelhdusern und Hausgruppen erweist,
deren Baukdrper parallel zur ErschlieBungsstrafie angeordnet sind.

Eine traufstindige Bebauung herrscht auch entlang der Kerschensteiner-straie
und der StraBe "Am Molkenborn" parallel des topografischen Geldndeverlaufes
vor. Eine klare stiddtebauliche Struktur bildet auch die Bebauung siidlich der Stra-
e "Am Fort Gonsenheim", die in einer giebelstdndigen Bauweise entlang der Bau-
flucht mit einem Abstand von ca. 10 m zum 6ffentlichen Raum errichtet wurde.

Im {ibrigen Geltungsbereich ist keine einheitliche Gebdaudeausrichtung gegeben.
Uberbaute Grundstiicksfliche

Die Gebdude entlang der ErschlieBungstraten stehen grbﬁtenteils in einem Ab-
stand von 3-5 m zur offentlichen Verkehrsflache. Im siidostlichen Geltungsbereich
entlang der Straf3e "Am Fort Gonsenheim" sogar mindestens 10 m.

Durch den Abstand der Gebdude zur Straf’e ergeben sich gartnerisch gestaltete
Vorgartenbereiche. Die liberbaute Grundstiicksfldche zieht sich meist 20 - 25 m
tief (@b der Verkehrsflache) in die Grundstiicke hinein. Hiervon weicht lediglich
die zuriickgesetzte Bebauung westlich der Strae "Am Molkenborn" und die Be-
bauung zwischen den Strafien "Am Taunusblick" und Jakob-Steffan-Strafie ab, wo
die Wohnbebauung auch bis in den riickwértigen Grundstiickbereich hineinreicht.

Garagen und Stellpladtze stehen vorwiegend im seitlichen Grenzabstand.

Anzahl der Wohneinheiten (siehe auch Plan 4 der Anlage)
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4.6

4.7

4.8

Begriindung "H 87"

Das gesamte Baugebiet ist gepragt durch eine iberwiegend kleinteilige struktu-
rierte Einfamilienhausbebauung mit 1 - 2 Wohneinheiten je Gebdude. Bei Neu-
bauvorhaben besteht die Tendenz einer deutlich htheren Ausnutzung mit bis zu
10 Wohneinheiten je Gebaude, so dass sich die Anzahl der Wohneinheiten je Ge-
baude insbesondere im siidwestlichen Geltungsbereich sehr unterschiedlich dar-

stellt.

Bdume und Strdaucher

Insbesondere der westliche und siidostliche Teil des Plangebietes zeichnet sich
durch eine intensive Begriinung aus. Die riickwértigen Gartenbereiche der
Grundstiicke westlich der Straten "Am Molkenborn" und Kerschensteinerstrale
sind dem Griinzug "Gonsbachtal" angegliedert und weisen teilweise einen ausge-
pragten Bewuchs auf. Die Bdume erreichen Kronendurchmesser von bis zu 10 - 15
m. Auch in den Vorgartenbereichen befinden sich teilweise Bdume, die den Griin-
charakter des Gebietes mit pragen.

Die riickwartigen Gartenbereiche der Grundstlicke siidlich der Strae "Am Fort
Gonsenheim" gliedern sich unmittelbar an den Griinzug der siidlich gelegenen

Bezirkssportanlage Mitte an und weisen ebenfalls einen ausgeprégten Bewuchs

auf.
Dachformen

Das gesamte Plangebiet ist gepragt durch geneigte Dacher mit unterschiedlicher
Dachneigung (iberwiegend 20 - 45 Grad) wobei eindeutig die Sattelddcher domi-
nieren. Lediglich vereinzelt treten Flach- oder Pultdacher auf, die sich jedoch har-
monisch in die umgebende Struktur einfiigen. Aufgrund der vorhandenen vielflti-
gen Dachformen wird auf die Festsetzung einer bestimmten Dachform verzichtet.
Die Stellung baulicher Anlagen variiert je nach Straflenzug zwischen trauf- und
giebelstandig.

Einfriedungen

Charakteristisch sind Einfriedungen.durch niedrige Mauern, teilweise mit aufge-
setzten Zdunen sowie Hecken mit einer Héhe von 1,50 - 2,00 m. Insbesondere
entlang der Strae "Am Fort Gonsenheim" dient die Einfriedung der Grundstiicke
wegen der zuriickgesetzten Geb&ude der Einfassung des offentlichen Raumes.

AuBere ErschlieBung

Da es sich um einen bereits bebauten Innenbereich handelt, ist der gesamte Gel-
tungsbereich bereits (iber die Stralen "Am Fort Gonsenheim, "Jakob-Steffan-
StraBBe", "KerschensteinerstraBe", "Am Taunusblick" und "Am Molkenborn" so-
wohl an das lokale als auch an das regionale Verkehrswegenetz angebunden.
Auch die ErschlieBung durch den OPNV ist durch eine bestehende Bushaltestelle
im Geltungsbereich (Jakob-Steffan-StraRe) sichergestellt.
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6.1

6.2

6.2.1

Begrindung "H 87"

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet dient {iberwiegend dem Wohnen und soll auch weiterhin
diese Funktion beibehalten. Unter Beachtung der umgebenden Nutzungen wird im
Geltungsbereich lediglich allgemeines Wohngebiet (WA) sowie vereinzelt Griinfla-
chen festgesetzt. Die gemdB § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus-
nahmsweise zuldssigen Tankstellen wiirden die Struktur des bestehenden Wohn-
gebietes erheblich stdren, so dass sie im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht zuldssig sind.

Maf der baulichen Nutzung

Auf Grund ihrer griinordnerischen und kleinklimatischen Bedeutung stehen die
rickwartigen Bereiche der Grundstiicke fiir eine Bebauung nicht zur Verfiigung. Im
Gegenzug.kdnnen jedoch die bestehenden Geb&dude entlang der StraBenziige er-
weitert werden oder es kénnen Neubauten in entsprechender max. zuléssiger
Gréfenordnung errichtet werden. Fiir wenige der bestehenden Geb&ude trifft die
Erweiterungsmoglichkeit jedoch nicht zu. Hierbei handelt es sich um Gebéude,
die beziiglich ihrer Grofe (Uberbaute Grundflache) oder der hohen Ausnutzung
der Grundstiicke weder fiir den Bereich charakteristisch noch mit den stiddtebauli-
chen Zielen des Bebauungsplanes "H 87" vereinbar sind. Eine zusétzliche Bebau-
ung auf diesen Grundstiicken in dem o. g. Maf3e wiirde hier zu einer nicht mehr zu
vertretenden stadtebaulichen Verdichtung fithren.

In wenigen Féllen wird die vorhandene hohe Ausnutzung der Grundstiicke in Be-
zug auf das MaB der baulichen Nutzung (Grundfldchenzahl) eingeschrinkt. Hier
besteht eine so dichte Bebauung und hohe Ausnutzung der Grundstiicke, dass
dies bereits stadtebaulich nicht mehr vertretbar ist. Der Bebauungsplan bildet die
planungsrechtliche Grundlage fiir die geordnete stddtebauliche Entwicklung des
Plangebietes. Eine Festschreibung der vorhandenen Ausnutzung im Bebauungs-
plan wiirde diesem Grundsatz nicht entsprechen.

Bestehende Gebaude, die grofer sind als das zuldssige MaR der baulichen Nut-
zung, geniefBen weiterhin Bestandsschutz und bleiben solange zuléssig, bis eine
Neubebauung der Grundstiicke erfolgt.

Bei der Festsetzung der Werte zum MaB der baulichen Nutzung wird durch die
0. 8. mogliche Erweiterung der Bebauung bzw. Neubebauung dem dringenden
Wohnbedarf der Bevdlkerung besonders Rechnung getragen.

Grundfldchenzahl, Grundfliche

Die vergleichsweise geringe Uberbauung der Grundstiicksflichen ist eine der
stddtebaulichen Hauptmerkmale dieses Bereiches. Auch die Umgebung des Plan-
gebietes ist durch groBfldchige zusammenhédngende Griinstrukturen geprigt
(Gonsbachtal, Bezirkssportanlage Mitte).
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Begriindung "H 87"

Trotz der "geringen" Grundflachenzahl (GRZ) wiirden bei den zum Teil sehr groen
Grundstiicken mit hohen Grundstiickstiefen Gebaudeabmessungen bzw. hieraus
resultierende Geb&udekubaturen zulissig, die den diesbeziiglich im Plangebiet
vorhandenen Rahmen als auch die in den angrenzenden Baugebieten vorhandene
Bebauung deutlich iiberschreiten wiirden (vergl. Anwesen Am Fort Gonsenheim
67). Des Weiteren ist davon auszugehen, dass es auf Grund der durch diese Ge-
bdudekubaturen zur Verfiigung stehenden Geschossfliche zu einer hohen Anzahl
von Wohneinheiten je Gebdude kommt und dies mit all den hieraus resultieren-
den negativen Auswirkungen, die unter Punkt "Anzahl der Wohneinheiten" be-
schrieben sind, zu stadtebaulichen Spannungen fiihrt.

Aus diesen Griinden und unter Beriicksichtigung der o. g. Planungsziele liegen die
festgesetzten Grundflichenzahlen unter den zuldssigen Héchstwerten der Bau-
nutzungsverordnung. Dariiber hinaus sind diese zuldssigen Grundflichenzahlen
mit einer absoluten Grundfliache gekoppelt. Diese Koppelung schrankt vor allem
die Bebauung der groBen Grundstiicke mit groBen Grundstiickstiefen ein. Eine
Bebauung des riickwartigen Bereichs ist jedoch ohnehin nicht gewiinscht, da es
zu einer zunehmenden baulichen Dichte und einem Verlust der bestehenden Fréi-
bereiche fiihrt.

Im tiberwiegenden Teil des Geltungsbereiches wird die zuldssige GRZ auf 0,3 fest-
gesetzt. Im Bereich der Bebauung westlich der Kerschensteinerstrae wird die
‘GRZ mit 0,2 festgesetzt, um dem besonderen Griincharakter und dem Ubergang
zum Gonsbachtal Rechnung zu tragen. Westlich der StraBe "Am Molkenborn" wird
auf die Festsetzung einer GRZ verzichtet, da hier di€ iiberwiegenden Grund-
stiicksteile innerhalb des LSG-Gonsbachtal liegen und daher als Hausgérten fest-
gesetzt werden. Diese werden bei der Ermittlung der GRZ jedoch nicht beriicksich-
tigt. Um hier dennoch eine klare Beschriankung der Gebdudegréfen zu erreichen,
erfolgt hier eine Festsetzung der absoluten Grundfliche.

Damit sich die entstehenden Gebdudeabmessungen bzw. die hieraus resultieren-
den Gebdudekubaturen bei den in Teilbereichen zuldssigen Doppelhdusern und
Hausgruppen ebenfalls in die Bebauungsstruktur einfiigen, ist bei der Errichtung
von Doppelhdusern die max. zuldssige Grundfldche je Doppelhaushilfte auf zwei
Drittel der festgesetzten Grundflache reduziert. Eine Ausnahme bildet der Bereich
der Jakob-Steffan-Strafie nordlich der Kerschensteinerstrae in dem bei der Errich-
tung von Doppelhaushilften eine maximal zuldssige Grundflache von 150 m2 zu-
lassig ist. Bei der Errichtung von Hausgruppen ist die maximal zuldssige Grundfla-
che je Einzelgebdude einer Hausgruppe im gesamten Geltungsbereich auf 100 m2
reduziert.

Im siidwestlichen Bereich entlang der StraRe "Am Fort Gonsenheim" ist zur Schaf-
fung eines harmonischen Ubergangs von der kleinteiligen Bebauung im Geltungs-
bereich zu den westlich gelegenen groRformatigen Mehrfamilienhdusern eine hg-
here Grundflache zuldssig als im restlichen Geltungsbereich.

Zur Abstufung der Bebauung vom bebauten Bereich im Osten zum Gonsbachtal
im Westen erfolgt analog der bestehenden Baustruktur eine Abstufung der maxi-
mal zuldssigen Grundfldache im nordlichen Geltungsbereich von Osten nach Wes-
ten. Wahrend westlich der Jakob-Steffan-Strafe bis zu 180 m2 Grundfléche je Ein-
zelgebdude bzw. 150 m? je Doppelhaushilfte (entspricht 300 m2? je Doppelhaus)
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betrdgt, ist entlang der StraBe "Am Molkenborn" nur die Errichtung von Einzelhdu-
sern mit einer Grundfldche von maximal 180 m? zulassig.

Dem Ziel der Abstufung entspricht auch die Reduzierung der festgesetzten Ge-
schossigkeit (eingeschossig) und der zuldssigen Gebdudehéhe westlich der Stra-
en "Am Molkenborn" und "Kerschensteinerstrafie".

Bestehende Gebiude, die das zulidssige MaB der baulichen Nutzung tberschrei-
ten, geniefRen weiterhin Bestandsschutz. Hier gelten die getroffenen Festsetzun-
gen erst bei einer Neubebauung der Grundstiicke.

Geschossfldchenzahl

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl wird verzichtet. Dies trigt zur bau-
rechtlichen Erleichterung bei und vereinfacht den Vollzug der Planung. Durch die
Festsetzung der Geschossigkeit, der Gebdudehohen und der GRZ wird trotzdem
das stddtebauliche Erscheinungsbild gesichert.

Gebdudehthen

Charakteristisch fiir den gesamten Planungsbereich ist eine 2- gesch055|ge Be-
bauung mit ausgebautem Dachgeschoss, sowie entlang des westlich gelegenen
Griinzuges eine 1-geschossige Bebauung. Die Gebdudehohen werden daher mit-
tels einer Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe bezogen auf die be-
stehende Geldndeoberfliche begrenzt. Als Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzung
wird die bestehende Geldndeoberflache festgesetzt, an dem Standort an dem die
bauliche oder sonstige Anlage errichtet werden soll. Die Festsetzung bezieht sich
nicht auf die Verkehrsfliche, da im westlichen Geltungsbereich ein starkes topo-
grafisches Gefille von Siidosten nach Nordwesten besteht und ein Bezug zur o6f-
fentlichen Verkehrsflache hierdurch deutlich erschwert wird. Da der gesamte Gel-
tungsbereich bereits vollstdndig bebaut ist, kann davon ausgegangen werden,
dass die bestehende Geldndeoberflache nur noch geringen Verdnderungen unter-
liegt, da keine groBeren Erdarbeiten mehr z. B. fiir die Errichtung der Erschlie-
Bungsanlagen erforderlich sind.

Die Hohenfestsetzung ermoglicht des Weiteren auch eine bauliche Erweiterung
von bereits bestehenden Gebduden mit niedriger Geschosszahl ohne Erweiterung
der bestehenden Gebdudegrundflache.

Neben der absoluten Gebdudehéhe ist auch die vorhandene Trauflinie ein pré-
gendes Merkmal fiir die stadtebauliche Erscheinung des Bereiches. Um diese
Trauflinie als stadtgestalterisches Element beizubehalten wird zusétzlich eine
maximale Traufhohe festgesetzt. Diese ermdglicht neben den Vollgeschossen
auch noch die Errichtung eines Sockelbereiches sowie eines Kniestocks. Mit der
Festsetzung einer Traufhdhe wird vermieden, dass durch die Errichtung von Staf-
felgeschossen, bauliche Anlagen die stddtebauliche Wirkung eines zuséitzlichen
Geschosses erreichen.

Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich wird entsprechend der vorhandenen Bebauung ei-
ne offene Bauweise festgesetzt. Um die Errichtung von langen Gebiudezeilen zu
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vermeiden, die in diesem Bereich untypisch sind, ist bei der Errichtung von Haus-
gruppen eine Begrenzung auf max. 4 Einzelhduser in einer Hausgruppe mit einer
Gesamtlange von max. 30 m festgesetzt.

Eine Gliederung ergibt sich aus der Festsetzung zu den Gebdudetypen. Wihrend
nordwestlich und 6stlich der Jakob-Steffan-Strafie, die als Sammelstrafe fungiert,
auch Doppelhduser und Hausgruppen zuldssig sind, ist im restlichen Geltungsbe-
reich nur die Errichtung von Einzelhdusern zuldssig.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Zur Erhaltung der vorhandenen Bebauungsstruktur werden Baugrenzen mit einem
Abstand zur StrafBe festgesetzt, der sich an der bisherigen Bebauung orientiert.

In dem gesamten Bereich sind riickwartige Baugrenzen festgesetzt, um die inne-
ren Freirdume, die hier wesentlich zur Wohnqualitdt des Gebietes beitragen und
fiir die kleinklimatische Situation von-Bedeutung sind, von einer Bebauung frei-
zuhalten. Die Tiefe der riickwértigen Baugrenze ist dabei am Bestand orientiert
und bietet den Grundstiickseigentiimern damit ausreichende Freiheit fiir die Be-
bauung der Grundstiicke. Im Bereich stidlich der StraBe "Am Fort Gonsenheim" o-
rientiert sich die riickwdrtige Baugrenze an den hinteren Gebdudekanten der be-
stehenden Bebauung, da ein Heranriicken der Bebauung an die ldrmemitierende
Sportanlage im Siidosten vermieden werden soll.

Im Bereich westlich der StraBe "Am Molkenborn" orientiert sich die riickwirtige
Baugrenze an dem Verlauf des Landschaftsschutzgebietes Gonsbachtal und somit
an der bestehenden Bebauung. Mit dieser Baugrenze wird dem Wunsch der Eigen-
tiimer nach flexibleren Bebauungsmoglichkeiten der Grundstiicke nachgekommen
und dennoch der Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet "Gonsbachtal" auf ein
Minimum begrenzt.

Eine Besonderheit stellt die Bebauung 6stlich der Strae "Am Molkenborn" dar,
die im riickwartigen Bereich der Grundstiicke besteht, wodurch grofle Vorgarten-
bereiche entstehen. Um diesen Charakter zu erhalten, sind die Vorgartenbereiche
weiterhin von einer Bebauung freizuhalten.

6.5 Nebenanlagen, Stellpldtze und Zufahrten

Um die typischen Vorgartenbereiche zu erhalten, sind Stellpldtze und Garagen nur
innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig. Zudem sollen die Fl4-
chen zwischen den Straen und den jeweils angrenzenden Baugrenzen max. zu
25 % fiir Stellpldtze und Zufahrten verwendet werden. Einzige Ausnahme stellen
die dstlichen Grundstiicke der StraBe "Am Molkenborn" dar. Auf Grund der zu-
riickgesetzten Bebauung ist hier zur Vermeidung langer Zufahrten die Errichtung
von Garagen und Stellpldtzen auch auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen zulassig.

Das Verbot der Anordnung von Stellpldtzen parallel zur Strafe, sowie die Begren-
zung der Zufahrtsbreite dient der Erhaltung der Raumkanten der 6ffentlichen Stra-
en’und soll verhindern, dass die Einfriedungen durch zu groBe Offnungen unter-
brochen werden.
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Anzahl der Wohneinheiten

Das Plangebiet ist durch eine Bebauung mit Gebduden geprigt, die iberwiegend
eine geringe Anzahl von Wohneinheiten (1-2 WE) aufweisen. Angesichts hoher
Grundstiickskosten und groBer Grundstlicksflachen besteht fiir unbebaute und fiir
in geringem Mafle genutzte Grundstiicke die Tendenz zum Bau von Mehrfamilien-
hdusern (siehe Bebauungen am Fort Gonsenheim 67, Am Taunusblick 6, und Ja-
kob-Steffan-Strale 1 a).

Die Anzahl der Wohneinheiten fiihrt bei groBen Grundstiicken, insbesondere bei
der Errichtung von Kleinwohnungen und Appartements zu erheblichen Problemen
mit dem.ruhenden Verkehr und l6st stddtebauliche Spannungen aus. Des Weite-
ren steigt mit der Zahl der Wohneinheiten die Flicheninanspruchnahme zur Un-
terbringung der erforderlichen Nebenanlagen zu Lasten begriinter, unversiegelter
Freiflichen.

Um insbesondere die o. g. Stérungen und Belastungen zu vermeiden, wird die
Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet gemiB den textlichen Festsetzungen be-
schrankt. Bei der Errichtung von Doppelhdusern und Hausgruppen ist die Anzahl
der Wohneinheiten je Einzelgebdude auf zwei Wohneinheiten reduziert, um eine
zu hohe Wohnungsdichte zu vermeiden. Forderungen nach einem erhéhten Woh-
nungsbedarf werden in den Festsetzungen des Bebauungsplanes dennoch be-
riicksichtigt. Im gesamten Plangebiet sind gegeniiber dem derzeitigen Bestand
zusétzliche Wohneinheiten moglich.

Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder Minderung von schédlichen Um-
welteinwirkungen

Schallschutz

Auf Grund der Larmbelastung des Plangebietes durch den Straenverkehrsidrm
der Straflen "Am Fort Gonsenheim" und "Jakob-Steffan-Strae" wurde ein Larm-
gutachten beauftragt. Nach der schalltechnischen Untersuchung v. 14.01.2008
der Ingenieurgesellschaft Dr. Gruschka, Bensheim, sind zum Schutz vor Ge-
rauscheinwirkungen durch Verkehr schallschutztechnische Vorkehrungen erfor-
derlich.

Die schalltechnische Untersuchung ist der Begriindung als Anlage beigefiigt.
Hiernach sind im Bebauungsplan die einzelnen Larmpegelbereiche zeichnerisch
dargestellt. -

Die jeweils mafigeblichen, einzuhaltenden Larmbeurteilungspegel fiir die zuladssi-
gen Nutzungen aus dem Anhang der schalltechnischen Untersuchung in Form von
Linien wurden zeichnerisch in den Bebauungsplan eingearbeitet und entspre-
chend gekennzeichnet, welche textliche Festsetzung in den einzelnen Bereichen
anzuwenden ist. Mit diesen technischen Manahmen zur L&rmvorsorge werden
gesunde Wohnverhaltnisse in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sicher-
gestellt.- .

Um trotz der vorhandenen Larmimmissionen die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse zu gewdhrleisten, wurden in dem Bebauungsplan Festsetzungen zum
Ausschluss von Aufenwohnbereichen, zu schalldimmenden Liiftungseinrichtun-
gen sowie zur Ausbildung der AuBenbauteile der Gebaude festgesetzt.
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Ausnahmen gemdB § 31 Abs. 1 BauGB von den jeweils anzuwendenden schall-
immissionsrechtlichen Festsetzungen sind zul&dssig, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren der schalltechnische Nachweis erbracht wird, dass die entsprechenden
Regelungen durch bauliche oder sonstige schallschutztechnischen Vorkehrungen
eingehalten werden.

Griinplanerische Festsetzungen
Bodenversiegelung

Um den hohen Anteil an unversiegelten Griin- und Freiflichen im Plangebiet zu
sichern und den Anteil befestigter Flachen auf das erforderliche Mindestmaf zu

‘beschranken, sind Zuwege, Zufahrten und Stellplatze mit wasserdurchldssigen

Materialien auszufiihren.
Griinflachen

Zur Sicherung der bestehenden Freibereiche im riickwartigen Bereich der
Grundstiicke westlich der StrafRe "Am Molkenborn" und zur Vermeidung einer Be-
bauung im Bereich des Landschaftsschutzgebietes "Gonsbachtal" sind die riick-
wartigen Grundstiicksbereiche als Griinfliche mit der Zweckbestimmung Hausgar-
ten festgesetzt. Damit wird die bisherige Nutzung gesichert und zugleich eine Be-
eintrichtigung des LSG "Gonsbachtal" vermieden.

Fassadenbegriinung

Zur Verbesserung der stadtklimatischen Verhdltnisse sind alle tiberwiegend tiir-
und fensterlosen Fassaden ab einer Flachengréfie von 20 m2 zu begriinen und die
Anpflanzungen dauerhaft zu unterhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Einfriedungen / Vorgérten

Um die Struktur der Vorgarten beizubehalten und die Vorgéarten als straBenraum-
pragende Freiflachen zu sichern, sind Einfriedungen wie Mauern und Zdune bis zu
einer Hohe von 1,20 m zuldssig. Von dieser Festsetzung sind nur die Grund-
stiicksgrenzen betroffen, die an eine 6ffentliche Flache angrenzen. Die Einfriedun-
gen -der Grundstiicke dienen zudem der Bildung einer Raumkante zum &ffentli-
chen Raum. Zur weiteren Aufwertung des Ortsbildes sind sowohl Nutzungsbe-
schrankungen der Vorgarten, als auch Regelungen zur Gestaltung von Miilltonens-
tandplédtzen in den Bebauungsplan aufgenommen.
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7. Statistik
Plangebietsgrofie ca.72.870 m2 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 56.570 m2 77,6 %
Verkehrsflachen ca. 9.150 m2 12,6 %
Offentliche Griinflachen/Parkanlage ca. 420m?2 0,6 %
Private Griinflaiche/Hausgérten ca. 6.730 m2 9,2 %
Anzahl der bestehenden Wohneinheiten ca. 185 WE
Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten ca. 230 WE
Einwohnerzahl
(Belegungsdichte 2,3 Einwohner je Wohneinheit) ca. 425 EW
8. Kosten

Der Geltungsbereich erstreckt sich {iber einen -bereits voll entwickelten Sied-
lungsbereich. Zusatzliche 6ffentliche Flachen oder Mafinahmen sind nicht festge-
setzt. Seitens der stadtischen Fachbehorden wurden keine Kosten benannt.

Mainz, Jt §. @C}'

ST
Norbert Schiiler
Bijrgerm.eister
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