1. FERTIGU

GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Gemeindeverwaltung - 6501 Budenheim, Postfach 1140

Begriindung
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes "NordstraBe" der Gemeinde Buden-
heim.

Der am 08.05.1991 (BestatigungsbeschluB: 04.09.91) als Satzung be-
schlossene und am 14.11.1991 inkraftgetretene Bebauungsplan NordstraRe
sichert nicht ausreichend eine zwingend zweigeschossige Anbauung an
den StraBenbegrenzungslinien (allgemeine Bauflucht) der Pankratiusstra-
Be und der LangstraBe. Diese traditionelle Bauflucht wird von der &lte-
ren Bebauung der Nachbarschaft eingehalten und sichert damit einen un-
gestdrt harmonisch umrahmten StraBenraum. Zur Wahrung der erhaltens-
werten Eigenart des nach der Jahrhundertwende entstandenen Siedlungsbe-
reichs wird eine Anbauung der Strafenbegrenzungslinien -mit giebelst&n-
digen Gebdudeteilen- gefordert. Die notwendige teilweise Unterschrei-
tung der nach § 8 LBauO einzuhaltenden Abstandsfl&chen soll im Wege ei-
ner Anderung des Bebauungsplanes nach Abwagung nachbarlicher Belange
erreicht werden. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhd@ltnisse werden dabei nicht verletzt.

Der Bebauungsplan umfaBt den von NordstraBe, PankratiusstraBe, Ri-
chard-Wagner-Strafle und LangstraBe (jeweils einschl. der StraRenfl&-
chen) umgrenzten Bereich. Er beinhaltet ca. 0,34 ha erschlossenes Bau-
land und ca. 0,21 ha 6ffentliche Verkehrsflache. Der Bebauungsplan
"NordstraBe" wurde aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Rudenheim
entwickelt.

Der dringende Wohnbedarf der Bev&lkerung soll durch die Schaffung von
moglichst vielen Wohnungen im Ortskern durch eine Wohnungsbaugesell-
schaft weiter befriedigt werden. Zur Verwirklichung dieser MaBnahme
war die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

Im Plangebiet ist eine lberwiegende Bebauung mit Wohnungen, die mit
Mitteln des sozialen Wohnungsbaues gefdrdert werden kénnten, vorgese-
hen. Die Bebauung eines noch unbebauten privaten Grundstiickes soll ge-
regelt werden. Die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflichen sollen zu-
kiinftig verkehrsverlangsamend ausgebaut werden. Alle beabsichtigten
MaBnahmen sollen das vorhandene, im Zusammenhang bebaute Ortsbild der
Zeit nach 1900 nicht stdren und im Volumen und der Bauweise ergénzen.
Fiir zwei mit privaten Wohnhdusern bebaute Grundstiicke wird die Méglich-
keit geboten, an der StraBenecke Richard-Wagner-StraBe/LangstraBe ein
raumbildendes Gebdude zu errichten.

Die restliche Fladche des Plangebietes ist etwa zur H&dlfte abgerdumt
und zur anderen Halfte mit veralterten Mehrfamilienhdusern bebaut. Aus
Kostengriinden wird einer dringend notwendigen Sanierung der Totalabrif
vorgezogen. Die Bauweise der neuen Mehrfamilienhduser wird aus Griinden
des Flédchenbedarfs als II-geschossiger traufstdndiger Fassadenbau mit
bewohntem steilen Satteldach festgelegt. Dabei sollen giebelstandige
Gebdudeteile (Zwerchgiebel) die traditionell mit Giebeln angebaute
StraBenfront ergidnzen und stiitzen.

Offnungszeiten Telefon Telefax Konten der Gemeindekasse
Montag-Freitag 7.30-11.45 Uhr 06139/299-0 061391299301 51535 Budenheimer Volksbank (BLZ 550613 03) 123 30-606 Postgiroamt FrankfurtiM. (BLZ 500100 60)

Donnerstag

15.30-17.00 Uhr Bitte Durchwahl 122879018 Mainzer Volksbank (BLZ 55190000) 140000225 Sparkasse Mainz (BLZ 550501 20)
benutzen!



Die nach der Jahrhundertwende an der Pankratius- und an der LangstraBe
errichteten Wohngebdude wurden in 1,5- bis 2-geschossiger giebelstdndi-
ger Bauweise sowie mit einer ausgeprédgten Sockelhdhe von ca. 0,75 m er-
richtet. Die abzureiBenden 2-geschossigen Mehrfamilienwohnhiuser mit
Traufstellung zur StraBe belasten und verdunkeln durch die Hohenent-
wicklung des Mansardendaches den StraBenraum.

Zur Erhaltung des ortsbildtypischen StraBenraumes sollen zukinftig an
der StraBenbegrenzungslinie giebelsténdige Gebaudeteile angebaut wer-
den. Um deren Dominanz sicherzustellen, sollen dazwischengeschaltete
traufstdndige Gebdudeteile, die zur Sicherstellung ausreichender Ge-
schoBfldchen notwendig sind, in einem geringen Abstand von 1,20 m zu-
ricktreten. Sie sind auf einer weiteren Baulinie anzubauen. Dies gilt
nicht fir die vorhandenen oder méglichen Geb&ude an den Einmindungen
der Richard-Wagner-StrafRe. ,

Im Bereich der giebelstdndig anzubauenden Baulinie werden die nach § 8
LBauO einzuhaltenden Abstandsfldchen unterschritten.

Gema&B § 1 Abs. 6 BauGB sind die 6ffentlichen und privaten Belange bei
der Aufstellung der Bauleitpl&ne gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwadgen. GemdB § 8 Abs. 12 LBauO sind geringere Abstandsfla-
chen zulé&ssig, wenn durch Festsetzung der Grundfl&chen der Geb&ude und
der Zahl der Vollgeschosse oder durch andere zwingende Festsetzungen
des Bebauungsplanes die Beleuchtung mit Tageslicht, die Liftung und
der Brandschutz gewdhrleistet sind.

Durch die beabsichtigte Bebauung sind lediglich im Bereich der zwin-
gend anzuordnenden giebelstédndigen Geb&udeteile mégliche Beeintrachti-
gungen der ausreichenden Belichtung notwendiger Fenster zu prifen. Die-
se mbgliche Beeintrachtigung kann ausgeschlossen werden, weil ein
Belichtungsbereich von 45 Grad sichergestellt ist. Die Winde der Stra-
Benbebauung mit notwendigen Fenstern stehen in einem Abstand 8,00 m
einander gegeniiber; ein ausreichender Brandschutz ist damit gewdhrlei-
stet. Die Liuftung im StraBenbereich -insbesondere durch die vorherr-
schenden Westwinde- ist nicht beeintr&chtigt.

Entsprechend den Forderungen des Regionalen Raumordnungsplanes wird
durch den Bauleitplan die Eigenentwicklung der Gemeinde im inneren
Ortsbereich vor neuen Wohngebieten am Ortsrand durch Ersatz uberalter-
ter Bausubstanz und Verwertung von Freigel&dnde geférdert. Dabei soll
auch der Bau von Wohnungen fiir alte und behinderte Menschen erméglicht
werden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "NordstraBe" wird genutzt zu der
deutlicheren Festsetzung einer offenen Bauweise zwischen seitlichen
Baulinien ohne zuldssige Bauwiche. AuBerdem wird eine zwingend einzu-
haltende Traufhéhe zur 6ffentlichen Verkehrsfliche hin festgesetzt. Um
eine bessere Belichtung der Aufenthaltsrdume in den Dachgeschossen zu
erméglichen, werden die HbchstmaBe fiir Dachgaupen und Dachfl&chenfen-
ster erweitert. Im Zuge der Bebauungsplanung hat sich die Notwendig-
keit der Ausweisung einer Fl&che fiir eine Transformatorenstation erwie-
sen.

Die insgesamt genaueren Festsetzungen sichern die urspringlichen Ab-
sichten des Bebauungsplanes besser ab.

Durch die Festsetzung einer Grundfl&chenzahl von 0,6 fiir die Wohnbebau-
ung und die Inanspruchnahme der Abweichungsmdglichkeit nach § 19 Abs.

4 BauNVO wird ein mdglichst hoher Ausnutzungsgrad erreicht. Die Vorga-
ben des sozialen Wohnungsbaues und die Grundfl&chenzahl ermdglichen
die Errichtung von ca. 45 Wohnungen. Die entsprechend hohe Zahl der
notwendigen PKW-Einstellpl&tze fiir Anwohner und Besucher (1,5 Stell-
platze je Wohnung) kann nur erreicht bzw. erméglicht werden, wenn von
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der Abweichungsméglichkeit des § 19 Abs. 4 Satz 3 der Baunutzungsver-
ordnung Gebrauch gemacht wird. Die danach zuldssige Uberschreitung der
Grundflachenzahl durch Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
wurde daher auf 1,0 festgesetzt, wobei die Ausnutzung fiir oberirdische
MaBnahmen auf 0,7 beschrédnkt wurde, um noch ausreichende Griinflichen
erhalten zu kénnen. Der iiberwiegende Teil der notwendigen Stellplatze
kann in einer Tiefgarage unterhalb der Gel&ndeoberfliche angelegt wer-
den. Weitere Stellplétze mit sog. offenen oder halboffenen Bodenbefe-
stigungen sind an der NordstraBe und auf den iibrigen Freiflichen mog-
lich. Erforderliche zus&tzliche Stellplédtze kdénnen auBerhalb des Bebau-
ungsplangebietes an der Unteren BahnstraBe eingerichtet werden; das
hierfiir notwendige Geldnde wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens von der Gemeinde zur Verfligung gestellt. Ein Teil der Stellpléatze
sollte so angelegt werden (z.B. auf der Tiefgarage), daf sie dem Nut-
zungszweck fir alte und behinderte Menschen entsprechen.

Die Anhebung des oben beschriebenen Nutzungsgrades von 1,0 wird damit
begriindet, daB das Baugrundstiick weitgehendst mit Wohnungen, die aus
Mitteln des sozialen Wohnungbaues geférdert werden kénnten, bebaut wer-
den soll, um den auch in Budenheim bestehenden Wohnungsfehlbedarf zu
verringern. Durch die unterirdische Anlegung des Uberwiegenden Teiles
der notwendigen Stellpl&tze und die Verpflichtung, die begehbare Uber-
dachung der Tiefgarage mit Erde zu iiberdecken und zu bepflanzen, wird
erreicht, daB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnis-
se nicht beeintrdachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden und die Bedirfnisse des ruhenden Verkehrs befriedigt werden. 8f-
fentliche Belange stehen dieser Mafnahme nicht entgegen.

Schutz gegen Larm und Abgase sollen durch Wande an den Nachbargrund-
stlicken, entsprechende Liftungstechniken und bauliche LirmschutzmaBnah-
men an den Gebduden selbst gewdhrleistet werden.

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Der Bereich ist voll erschlossen. Zur Ausfiihrung des Bebauungsplanes
entstehen daher der Gemeinde keine wesentlichen Kosten. Die verkehrs-
verlangsamende Umgestaltung des StraBenraumes erfolgt zur gegebenen
Zeit als AusbaumaBnahme.

Die Umweltvertrédglichkeit der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
zuldssigen MaBnahmen (§ 17 Landespflegegesetz) ergibt sich aus der bei-
gefligten Grin-Ausgleichsberechnung. Ihr liegt der Biotoptyp-Bewertungs-
rahmen der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz vom 15.03.1989 zugrunde.
Die Bepflanzung und die Bewuchsarten auf der Gemeinschaftsgaragenfla-
che und den verbleibenden Freifldchen sind als MindestmaB anzusehen.

Diese 1. Anderung des Bebauungsplanes NordstraBe ersetzt in vollem Um-
fange den am 14. 11. 1991 inkraftgetretenen Bebauungsplan NordstraRe,

da die verbleibenden Teile des Planes und die Anderungen in dem neuen

Plan zusammengefafBt wurden.

o Kreisverwaltung Mainz-Bingen
Budenheim, den 13. Februar 1992,™ %! 7 > L2 op.. o
Gemeijndeverwaltung Budenheim f;gm,mgﬁwwia R?im"“é““ﬁm“'éﬁﬂmlg%”qjio
i e : Die Vorlage wurde zur itonntnis
[ \; ) *+ | genommen.
; 1
M ! {’C Nrfoe S \@j} Mainz, den 20 03 ..... 1 992
(Bopp) el nn o
Blirgermeister. ==
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Die Ausgleichsbilanzierung nach dem Bewertungsrahmen fir Bioctop-
typen nach den Empfehlungen der Bez.Regierung Rheinhessen-Pfalz
vom 15.3.1989 betrdgt:~

Mehrtfamilienwohnhaus

Bestand 8ebauts Fliche 0 WF
Versiegelte Fldche 0
Wassergedb. Decke 113
Gartenfldche 165
Baume 40
vorhanden 318 WF
Planung Fldéchen 1 Versiegelbare Fldchen {714 m® x 0,0 = 0
Bebauung mdglich
2 Wasser c 0. Decke die m* x 0,1 = dz
Stellpl. u.Zufahrten
3 ErdiUbercdeckts Bauten 518 m?* x 0,2 = 124
TiefTgarage auﬁcr alb
der Hocnbauten
4 Garteniléche 106 m* x 0,4 = &3
2854 m? 20¢
5 Bdume
5 Stiek @ 6,00 m
5% .3,00° x 3,14 = 142 m* x 0,8 = 113
geplant 322 WF
Damit ist die AndeangsbilanL durch Baumptlanzungen a.d.
Stellplatzfldche an der Nordstrafe ausgleichbar.
Privatgrundstick
Bestand Bebaute Fléche 157 m? 0
Versisgelis Fliche B8 m* 0
Wasserceb. Decke = =
Gartanfldche 373 m? 130
Baume - _
588 m? vorhanden 130 wr
Planung Fléchen 1 Versiegelbare Fléiche
Bebauung méglich 364 m?* x 0,0 = 0
3 Versiegelts Fldche 46 m* x 0,0 = 0
-4 Gartenflédche 178 m* x 0,4 = 72
538 m* il
5 Bdume
3 Stlick 9 5,50 m
I % 8.5 3,14 = 72 m?* x 0,8 = 58
geplant. 130 WF

Bei Hﬁchstaushutzung des Grundstiickes miissen die fehlenden Wert-

faktoren durch weitere besondere MaRnahmen a.d. Grundstiick
ausgeglichen werden (z.8. Dachbegriinung der Garagen,

kungen usw.).

Wandberan-
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