TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN
"Einkaufsquartier siidlich der Ludwigsstraie (A 262)"
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Kerngebiet gemadfl § 7 BauNVvVO

Die im Bebauungsplan festgesetzten Kerngebiete "MK 1", "MK 2", "MK 3", "MK 4",
"MK 5", "MK 6", "MK 7" und "MK 8" dienen vorwiegend der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und
der Kultur.

Zuldssig sind:

e Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

e sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter nach Mafigabe von Festsetzungen des Bebauungsplanes
(siehe textliche Festsetzungen 1.1.5) und

e sonstige Wohnungen nach Mafigabe von Festsetzungen des Bebauungsplanes
(siehe textliche Festsetzungen 1.1.5).

Tankstellen gemaf3 § 7 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und somit unzuldssig.

Vergniigungsstdtten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit unzu-
lassig.

Ausnahmsweise sind Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
(= nicht-kerngebietstypische Vergniigungsstatten) zuldssig.

Parkhduser und Grogaragen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und so-
mit unzuldssig.

Ausnahmsweise sind in den festgesetzten Kerngebieten "MK 1", "MK 3" und "MK 4"
Parkhduser und Gro3garagen zuldssig.

In den Kerngebieten "MK 1", "MK 2", "MK 3" und "MK 4" sind nach MaBgabe der
Festsetzungen I. 6. ab dem 3. Obergeschoss, in den Kerngebieten "MK 5", "MK 6",
"MK 7" und "MK 8" nach Mafigabe der Festsetzungen I. 6. ab dem 2. Obergeschoss
Wohnungen zuldssig.



2.1

2.2

3.1

3.2

Map der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen, Hohenbezug

Die maximal zuldssigen und zwingenden Oberkanten fiir bauliche und sonstige An-
lagen (absolute Gebdudehohe) sowie die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthhen
sind durch Planeintrag als Zahlenwert in Metern tiber Normalhdhennull (NHN) fest-
gesetzt.

Uberschreitung der zuldssigen Oberkanten

In den Kerngebieten "MK 6" und "MK 8" kdnnen die festgesetzten maximal zuldssi-
gen und zwingende Oberkanten baulicher und sonstiger Anlagen ausnahmsweise
und soweit funktional erforderlich durch technische Anlagen und Dachaufbauten
(z. B. Fahrstuhlanlagen, Solaranlagen, Klimagerdate) um maximal 3,00 m und im
Kerngebiet "MK 3" um 3,50 m tiberschritten werden.

Im Kerngebiet "MK 1" kann ausnahmsweise innerhalb des in der Planzeichnung mit
"DA" gekennzeichneten Bereichs die festgesetzte maximal zuldssige Oberkante
baulicher und sonstiger Anlagen soweit funktional erforderlich durch technische
Anlagen und Dachaufbauten (z. B. Fahrstuhlanlagen, Solaranlagen, Klimageréte)
um maximal 2,00 m {iberschritten werden.

Im Kerngebiet "MK 1" kann ausnahmsweise die festgesetzte maximal zuldssige und
zwingende Oberkante baulicher Anlagen durch Dachterrassen-Briistungen sowie
durch bauliche Einrichtungen zur Herstellung der erforderlichen Substratstarken fiir
Dachbegriinungen bis zu einer Héhe von 1,20 m iiberschritten werden, wenn die
Dachterrassen-Briistungen und Einrichtungen zur Herstellung der erforderlichen
Substratstarken mindestens 1,00 m von der AuBenkante der Fassade zuriicktreten.

Uberbaubare Grundstiicksfléiche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Ausnahmsweise kénnen die im Kerngebiet "MK 3" festgesetzten Baulinien unter-
schritten werden, sofern die Riickspriinge in Summe maximal die Halfte der darun-
terliegenden Gebdudefassadenbreite einnehmen.

Ausnahmsweise kann die im Kerngebiet "MK 1" festgesetzte Baugrenze in dem in
derPlanzeichnung gekennzeichneten Abschnitt "C" ausschlieBlich zur Realisierung
eines konstruktiv an die Gebdudefassade angebrachten Vordaches (Wetterschutz,
Sonnenschutz) um bis zu 5,00 m iberschritten werden, sofern fiir das Vordach die
fiir das Kerngebiet "MK 1" festgesetzte maximal zuldssige Gebdaudehohe und die
flir das Kerngebiet "MK 1" festgesetzte Dachform eingehalten werden.

Verkehrsflichen
(§ 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fiir die Kerngebiete "MK 1" bis "MK 8" sind — mit Ausnahme der durch Planeintrag
festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche — keine weiteren Grundstiicksein- und/
oder Grundstiicksausfahrten zuldssig.



5.1

5.2

Fliichen oder Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a, b BauGB)

Dachbegriinung

Ab einer Dachflache, inkl. Dachiiberstande, von 15 m? miissen Flachdacher mit ei-
ner Neigung bis einschlieBlich 20° nach MaRgabe der Pflanzenvorschlagsliste be-
griint werden. Es ist mindestens eine Extensivbegriinung, bestehend aus naturna-
her Vegetation mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm zu verwenden. Die
Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Die Bewdsserung soll iiber Niederschlagswasser erfolgen.

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn statt einer extensiven Dach-
begriinung eine intensive Dachbegriinung im Verhaltnis 2:1 erfolgt.

Bei der Herstellung einer intensiven Dachbegriinung sind folgende Mindest-Sub-
stratstarken vorzusehen:

Rasen, Krauter, Moose, Stauden: 60 cm
Straucher: 80 cm
Bdaume 2. und 3. Ordnung: 100 cm

Sofern verglaste Dachteile, technische Dachein- und -aufbauten (auBer Anlagen fiir
Solarthermie und Photovoltaik) sowie nutzbare Dachterrassen einen Anteil von ei-
nem Drittel der Gesamtdachfldache lberschreiten, ist fiir je angefangene 100 m2
Uberschreitung zusétzlich ein Baum 2. oder 3. Ordnung auf dem Baugrundstiick zu
pflanzen. Ausnahmsweise ist innerhalb der festgesetzten Kerngebiete "MK 1" und
"MK 6" die zuldssige Uberschreitung in der Summe maximal bis zu einem Anteil
von 50 % der Gesamtdachflache zulassig.

Eine Kombination der Dachbegriinung mit Solaranlagen, insbesondere Photovol-
taik, ist zulassig.

Begriinung von AuRenwdnden

Auflenwadnde, die iiber einen vorhandenen oder herstellbaren Bodenanschluss ver-
fligen, sind ab einer zusammenhédngenden Flache von 20 m2 mit Geholzen bzw. mit
Kletterpflanzen nach Mafigabe der Pflanzenvorschlagsliste zu begriinen. Als zu-
sammenhdngende Flachen sind solche anzusehen, die eine rechteckige Flache bil-
den, deren schmale Seite mindestens 3,00 m Ldnge aufweist. Grenzstandige Au-
enwdnde und Tordurchfahrten sind von der Begriinungspflicht ausgenommen.

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn anstelle der AuBenwandbe-
griinung je angefangene 20 m? nicht hergestellter Au’enwandbegriinung zusatz-
lich eine 5 m2 grof3e, mit Strauchern nach Magabe der Pflanzenvorschlagsliste be-
griinte Flache mit Bodenanschluss auf dem Baugrundstiick oder in gleichem Um-
fang auf Dachflachen zusatzlich nachgewiesen und hergestellt wird.
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6.1

6.1.1

6.1.2

6.2

6.2.1

Tiefgaragenbegriinung

Decken von Tiefgaragen, die nicht mit Gebdauden und deren Zuwegungen, Stellplat-
zen sowie Nebenanlagen iiberbaut werden, sind vollstandig mit einer Erdaufschiit-
tung zu versehen und als Vegetationsflichen nach Mafigabe der Pflanzenvor-
schlagsliste anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen.

Fiir die Erdaufschiittungen iiber Drainschicht sind folgende Mindest-Starken fest-

gesetzt:

Rasen, Krauter, Moose, Stauden: 60 cm
Straucher: 80 cm
Bdume 2. und 3. Ordnung: 100 cm
Baume 1. Ordnung: 150 cm

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Beleuchtung auf3erhalb von Gebaduden

Zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der
lokalen Entomofauna sind im Freien ausschlieBlich LED-Lampen mit warmweif3 ge-
tontem Licht (Farbtemperatur maximal 3.000 K) und mit gerichtetem, nur zum Bo-
den abstrahlenden Licht mit einem Abstrahlungswinkel von maximal 70 Grad zur
Vertikalen zu verwenden.

Redaktioneller Hinweis: Als Entomofauna wird die Gesamtheit aller Insektenarten
einer Region bezeichnet.

Die Wege auf Dachfldchen von bzw. zu Dachterrassen diirfen nur wiahrend den Off-
nungszeiten beleuchtet werden. Es sind ausschlief3lich LED-Lampen mit geringen
Blauanteilen und einer Farbtemperatur zwischen 1.700 bis 2.200 K, einer Beleuch-
tungsstdrke von maximal 5 [x und mit gerichtetem, nur zum Boden abstrahlenden
Licht mit einem Abstrahlungswinkel von maximal 70 Grad zur Vertikalen zu verwen-
den.

Schallschutz
Ausfiihrung der AuBenbauteile zur Luftschallddmmung

Bei der Neuerrichtung oder Anderung von Gebduden sind zum Schutz vor AuBen-
larm die Aufdenbauteile schutzbediirftiger Raume so auszufiihren, dass die Anfor-
derungen an die Luftschallddmmung von Aufienbauteilen nach der DIN 4109-1
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" vom Januar 2018 (Be-
zugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) eingehalten werden. Der maBgebliche Au-
3enldrmpegel ist der Abbildung 1 zu entnehmen:



Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan
"Einkaufsquartier stdlich der
Ludwigsstraie"

Stadt Mainz

Karte 22:
MaRgebliche AuRenldrmpegel
gemafk DIN4109 (2018)

Freie Schallausbreitung 7,5 m 0. Gr.

Mafigebl. AuBenlzrmpegel in
75 m dber Grund
(2613, 2021-10-22)
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Abb/'[dl/ng 1: Mapgebliche Auﬁenldfmpege[gema'ﬁ DIN 4109 (2018) - Freie Schal-
lausbreitung 7,5 m iiber Grund (Quelle: Gfl).

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MafRe R‘w,ges
der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Raumen ergibt sich aus den zugeordne-
ten maBgeblichen Aufienlarmpegeln nach DIN 4109-1:2018-01 unter Beriicksichti-
gung der unterschiedlichen Raumarten.

Die Einhaltung dieser Anforderungen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen
Antragsverfahrens nach DIN 4109-2:2018-01 (“Schallschutz im Hochbau - Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen”, Bezugsquelle Beuth
Verlag GmbH, Berlin) nachzuweisen.

6.2.2 AuRenwohnbereiche

Offene Auenwohnbereiche (Terrassen und Balkone) von Wohnnutzungen sind in
Bereichen von mehr als 64 dB(A) tags gemaf3 Abbildung 2 unzulassig.



6.2.3

Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan "Einkaufs-

- quartier sudlich der Ludwigsstraite"
Stadt Mainz

Karte 1:
Verkehrsldrmeinwirkungen Tag
Prognose-Planfall

Freie Schallausbreitung

Beurteilungspegel Tagzeitraum
(06,00-22.00 Uhr)

Qrientierungswerte DIN 18005

- 55 dB(A) Aligemeines Wohngebiet
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Abbildung 2: Verkehrsldrmeinwirkungen Tag Prognose-Planfall — Freie Schallaus-
breitung (Quelle: Gfi).

Hiervon kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn die Auf’enwohnbereiche
als Wintergarten/verglaste Loggia ausgefiihrt werden.

Hiervon kann ausnahmsweise auch abgewichen werden, wenn aufgrund von Ab-
schirmungen durch das eigene Gebdude Tagesorientierungswerte nach DIN 18005
von weniger als 64 dB(A) vorliegen.

Grundrissorientierung wegen Verkehrslarm

In jeder Wohnung ist mindestens ein zu 6ffnendes Fenster eines Wohnraums nach
DIN 4109 in einen Bereich zu orientieren, in dem der Beurteilungspegel des Ver-
kehrslarms am Tag einen Wert von 64 dB(A) entsprechend der Abbildung 2 und
nachts einen Wert von 54 dB(A) entsprechend der Abbildung 3 nicht tiberschreiten.



6.2.4

Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan "Einkaufs-

- quartier sidlich der Ludwigsstralie"
Stadt Mainz

Nacht, 1.0G

Karte 2:
Verkehrs|&rmeinwirkungen Nacht
Prognose-Planfall

Freie Schallausbreitung

Beurtsilungspegel Nachtzeitraum
(22.00-06.00 Uhr)

Orientierungswerte DIN 18005

- 45 dB(A) Aligemeines Wohngebiet
- 50 dB(A) Mischgebiet

- 55 dB(A) Kerngebiet

Isophone 7,5 m Uber Grund (1.0G)
(2613; 2021-10-15)
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Abbildung 3: Verkehrsldrmeinwirkungen Nacht Prognose-Planfall — Freie Schall-
ausbreitung (Quelle: Gfi).

Hiervon kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn durch die Gebdaudekuba-
tur (z. B. Abschirmung durch Gebdude) weitere Fassadenbereiche entstehen, an
denen die betreffenden Werte eingehalten werden.

Aufenthaltsraume von Wohnungen, die ausschlief3lich Fensterin Bereichen aufwei-
sen, die Beurteilungspegel oberhalb von 64 dB(A) tags oder 54 dB(A) nachts auf-
weisen, miissen vor mindestens einem zum Liiften geeigneten Fenster durch bauli-
che SchallschutzmafRnahmen so geschiitzt werden, dass der Beurteilungspegel au-
3en am geoffneten Fenster einen Wert von 60 dB(A) am Tag bzw. 50 dB(A) in der
Nacht nicht tiberschreitet. Dies kann durch z. B. hinterliiftete Glasfassaden, vorge-
lagerte beliiftete Wintergdrten, verglaste beliiftete Loggien oder vergleichbare
Schallschutzmaf’nahmen erreicht werden. Eine vergleichbare Maf3nahme stellt
auch der Einbau eines Fensters nach der Bauart das Hamburger-Hafen-City-Fens-
ters dar, sofern hierdurch ein Pegel von 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts innen
bei gekipptem Fenster nicht iberschritten wird.

Schallgedammte Beliiftungsanlagen

Alle zum Schlafen geeigneten Raume sind mit schallgedammten Beliiftungseinrich-
tungen auszustatten. Eine Mindestluftwechselrate nach DIN 1946, Teil 6 entspre-
chend der Nennliiftung ist zu gewahrleisten.

Hiervon kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn der Beurteilungspegel
des Verkehrslarms vor einem zum Liiften geeigneten Fenster des Schlafraumes auf-
grund von Abschirmungen durch Gebdude oder Gebdudeteile einen Wert von 50
dB(A) nachts einhalt.



6.2.5

6.2.6

Grundrissorientierung aufgrund von Gewerbe- und Veranstaltungslarm

Innerhalb des Kerngebiets "MK 5" sind an den in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Baulinien (Stidwest-Fassade) keine 6ffenbaren Fenster von schutzbeduirfti-
gen Aufenthaltsraumen von Wohnungen (Schlaf-, Kinder-, Wohnzimmer) zuldssig.
Ausnahmsweise sind 6ffenbare Fenster an der in der Planzeichnung festgesetzten
Baulinie zuldssig, wenn durch bauliche Mafinahmen (z. B. teilverglaste Loggien,
vorgesetzte Glasfassade) im Hinblick auf den genehmigten Ein- und Ausgangsbe-
reich der Kulturnutzung im Anwesen “Gutenbergplatz 4" die Einhaltung des Immis-
sionsrichtwertes der TA Larm fiir Kerngebiete von 45 dB(A) in der Nacht sicherge-
stellt wird. Entsprechende Nachweise sind im Baugenehmigungsverfahren zu er-
bringen.

Innerhalb des Kerngebiets "MK 1" sind an den in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Baulinien (Ostfassade) keine 6ffenbaren Fenster schutzbediirftiger Aufent-
haltsraume von Wohnungen zulassig.

Innerhalb des Kerngebiets "MK 3" sind an den in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Baulinien (Nordfassade) keine 6ffenbaren Fenster schutzbediirftiger Aufent-
haltsraume von Wohnungen zuldssig.

Innerhalb des Kerngebiets "MK 6" sind an den in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Baulinien (Nord- und Westfassade) keine 6ffenbaren Fenster schutzbedurfti-
ger Aufenthaltsrdaume von Wohnungen zuldssig.

Innerhalb des Kerngebiets "MK 7" sind an den in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Baulinien und Baugrenzen (Nord-, West- und Ostfassade) keine 6ffenbaren
Fenster schutzbediirftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen zuldssig.
Ausnahmsweise sind an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Baulinien
und Baugrenzen ausschlief3lich der Westfassade offenbare Fenster zulassig, wenn
durch bauliche Malnahmen (z. B. teilverglaste Loggien, vorgesetzte Glasfassade)
im Hinblick auf den genehmigten Ein- und Ausgangsbereich der Kulturnutzung im
Anwesen "Gutenbergplatz 4" die Einhaltung des Immissionsrichtwertes der TA Larm
flir Kerngebiete von 45 dB(A) in der Nacht sichergestellt wird. Entsprechende Nach-
weise sind im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Innerhalb des Kerngebiets "MK 8" sind an den in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Baulinien (Nord-, Stid- und Ostfassade) keine 6ffenbaren Fenster schutzbe-
diirftiger Aufenthaltsraume von Wohnungen zuldssig.

Larmschutz fiir die Tiefgarage und den Anlieferungsbereich

Der innerhalb des Kerngebiets "MK 3" durch Planeintrag festgesetzte Einfahrtsbe-
reich mit der Bezeichnung[1] ist mit einem Tor auszustatten, das im geschlossenen
Zustand ein Mindest-Schallddmmmaf von R"'w = 15 dB aufweist.

Derinnerhalb des Kerngebiets "MK 3" durch Planeintrag festgesetzte Ausfahrtsbe-
reich mit der Bezeichnung [2] ist mit einem Tor auszustatten, das im geschlossenen
Zustand ein Mindest-Schalldammmaf von R°'w = 15 dB aufweist.



7.1

7.2

1.1

1.2

Die Innenwande des innerhalb des Kerngebiets "MK 4" durch Planeintrag festge-
setzten Ein- und Ausfahrtsbereiches mit der Bezeichnung [3] sind schallabsorbie-
rend entsprechend dem Stand der Technik zu verkleiden.

Derinnerhalb des Kerngebiets "MK 5" durch Planeintrag festgesetzte Ein- und Aus-
fahrtsbereich mit der Bezeichnung [4] ist mit einem Tor auszustatten, das im ge-
schlossenen Zustand ein Mindest-Schalldammmaf von R"'w= 15 dB aufweist.

Griinplanerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a, b BauGB)

Erhalt von Baumen

Die Baume an den durch Planeintrag festgesetzten Standorten sind dauerhaft ge-
gen jede Beschddigung zu schiitzen und bei Verlust nach Mafigabe der Pflanzen-
vorschlagsliste durch standortgerechte und vorwiegend einheimische grof3- oder
mittelkronige Baume mit einem Stammumfang von mindestens 25/30 cm, gemes-
sen in einem Meter Hohe, an Ort und Stelle zu ersetzen sowie dauerhaft zu unter-
halten.

Anpflanzung von Baumen

Die durch Planeintrag festgesetzten Standorte fiir Baumpflanzungen sind als hoch-
stammiger landschafts- und standortgerechter Baum mit einem Stammumfang von
mindestens 25/30 cm, gemessen in einem Meter Hohe, nach MaRgabe der Pflan-
zenvorschlagsliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen. Die zu pflanzenden Baume miissen standortgerecht und vorwiegend
heimisch sein.

Unter den Baumen sind jeweils Pflanzscheiben von mindestens 6 m? Grofie und
mindestens 12 m3 durchwurzelbarem Raum vorzusehen. Die Pflanzscheiben sind
durch geeignete MaBnahmen vor Uberfahren bzw. sonstigen Beeintrachtigungen

zu schiitzen. Die Bdume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sowie bei Ab-
gang nach Mafigabe der Pflanzenvorschlagsliste gleichwertig nachzupflanzen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE UND GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 88 LBauO und § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachformen

Flachdéacher

In den Kerngebieten "MK 1", "MK 3" und "MK 6" sind ausschlief3lich Flachdacher
(FD) zuldssig.

Geneigte Dacher

Im Kerngebiet "MK 5" sind ausschlief3lich symmetrisch geneigte Satteldacher (SD)
zuldssig.



2.1

2.2

2.3

5.1

5.2

In den Kerngebieten "MK 2" und "MK 4" sind ausschlieBlich Walmdacher (WD) mit
einer Dachneigung zwischen 30° und 50° zuldssig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten in Form von technischen Anlagen (z. B. Fahrstuhlanlagen, Solaran-
lagen, Klimagerdte) diirfen maximal 25 % der Dachflache in Anspruch nehmen,
miissen mindestens 3,00 m von der Hauptfassade des Gebaudes zuriicktreten und
sind in Gruppen zusammenzufassen sowie vollstandig einzuhausen. Die Errichtung
von Photovoltaik-/ Solaranlagen ist hiervon ausgenommen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirffen in Summe maximal die Halfte der
Breite des darunterliegenden Gebdudes einnehmen.

Im Kerngebiet "MK 5" sind Dachgauben auf Dachflachen entlang der festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen unzuldssig.

Briistungen

Im Kerngebiet "MK 1" sind Briistungen und Absturzsicherungen ausschlieilich in
blickdurchldassiger Ausfiihrung zuldssig.

Miilltonnenstandpldtze

Milltonnen und Wertstoffbehdlter sind in Schranken oder geschlossenen Rdumen
unterzubringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch geeignete MaRnahmen
der Sicht und der direkten Sonneneinstrahlung zu entziehen und mit standortge-
rechten Pflanzen in voller Hohe abzuschirmen oder mit Kletterpflanzen gemaf der
Pflanzenvorschlagsliste zu begriinen.

Werbeanlagen

Es gilt die "Satzung liber die Gestaltung von baulichen Anlagen, Werbeanlagen und
Warenautomaten im Bereich Ludwigsstrafie (A 273-S)".

Ausnahmsweise sind abweichend von der Satzung "A 273-S" innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Fassadenabschnitte "A1" und "A3" Werbeanlagen an
der Fassade bis zu einer Gesamtflache von maximal 50 gm zuldssig. Innerhalb der
festgesetzten Fassadenabschnitte "A1" und "A3" sind abweichend von der Satzung
"A 273-S" Werbeanlagen auch oberhalb der Fensterbriistung des 1. Obergeschos-
ses, maximal aber bis zu einer Hohe von 102,0 m iiber NHN, zuldssig. Innerhalb
des festgesetzten Fassadenabschnittes "A2" sind abweichend von der Satzung "A
273-S" Werbeanlagen unzuldssig.



5.3

Ausnahmsweise sind abweichend von der Satzung "A 273-S" innerhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Fassadenabschnitte "B1" und "B3" Werbeanlagen an
der Fassade bis zu einer Gesamtflache von maximal 75 gm zuldssig. Innerhalb der
festgesetzten Fassadenabschnitte "B1" und "B3" sind abweichend von der Satzung
"A 273-S" Werbeanlagen auch oberhalb der Fensterbriistung des 1. Obergeschos-
ses, maximal aber bis zu einer Hohe von 102,0 m iiber NHN, zuldssig. Innerhalb
des festgesetzten Fassadenabschnittes "B2" sind abweichend von der Satzung "A
273-S" Werbeanlagen unzuldssig. Werbeanlagen sind innerhalb der in der Plan-
zeichnung festgesetzten Fassadenabschnitte "B1" und "B3" ausnahmsweise auch
als Fensterfolienwerbung zulassig.

HINWEISE
Uberplanung von rechtskriiftigen Bebauungsplénen

Der Bebauungsplan "Einkaufsquartier siidlich der Ludwigsstrafie (A 262)" tiberla-
gert Teilbereiche der rechtskraftigen Bebauungspldne "Baublécke siidlich der Lud-
wigsstrate (A 233)", "Baublocke siidlich der Ludwigsstrae — Ergdnzung (A
233/1.A)", "Zwischen Heiliggrabgasse und Kirschgarten (A 235)", "Zwischen Hei-
liggrabgasse und Kirschgarten — 1.Anderung (A 235/ 1.A)" sowie "Tritonplatz Klei-
nes Haus (A 226)". Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes "A 262" werden die Be-
bauungspldne "A 233", "A233/1.A","A 235", "A 235/1.A" und "A 226" in den iiber-
lagerten Bereichen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes "A 262" ersetzt.

Gestaltungssatzung — Verhdltnis zum Bebauungsplan

Der Bebauungsplan "Einkaufsquartier stidlich der Ludwigsstraie (A 262)" liberla-
gert in seinem rdumlichen Geltungsbereich die "Satzung {iber die Gestaltung von
baulichen Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten im Bereich der Ludwigs-
strale (A 273 S)". Die Gestaltungssatzung "A 273 S" behalt mit Rechtskraft des Be-
bauungsplanes "A 262" ihre Giiltigkeit und ist weiterhin anzuwenden. Sofern wie
in diesem Bebauungsplan Regelungen im Sinne des § 88 Abs. 1 LBauO auf Grund-
lage von § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, gehen
diese der Satzung "A 273 S" vor, soweit sie weitergehende bzw. speziellere Rege-
lungen enthalten.



Unterbauung im Bereich Ludwigsstrafle

—

’ Guten bergpla;z e

Entlang des siidlichen Fahrbahnrandes der Ludwigsstrafie ist die 6ffentliche Ver-
kehrsflache teilweise bis zur Vorderkante des heutigen Gebdudebestandes (= ge-
strichelte Linie) unterbaut. Im Vorfeld von Baumainahmen in der LudwigsstraBe
werden entsprechende Lagepriifungen und Voruntersuchungen empfohlen.

Verkehrsfléichen

Die in der Planzeichnung dargestellte innere Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

Baumschutz

Auf das Gutachten "Fachbeitrag Baume" des Sachverstandigenbiiros Baum hoch4
GmbH zum Bebauungsplan und die darin festgelegten MaBnahmen wird verwiesen.
Die Maf’nahmen inklusive einer dendrologischen Baubegleitung sind ebenfalls im
Umweltbericht aufgenommen und sind vollumfanglich umzusetzen.

Besonderer Artenschutz

Die Artenschutzbestimmungen der 8§ 19 und 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Auf den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag des Pla-
nungsbiiros Gall - Landschaftsplanung und Okologie zum Bebauungsplan und die
darin festgelegten Vermeidungs-, Verminderungsmafinahmen sowie vorlaufenden
SchutzmafRnahmen wird verwiesen. Die im Hauptgutachten sowie in dessen An-
hdangen 2-"Konzept zur Vermeidung eines signifikant erh6hten Mortalitatsrisikos
flir Vogel an Glasflachen", 3-"Konzept zur Vermeidung eines erhohten Mortalitats-
risikos fiir die Fauna aufgrund von Lichtemissionen", 4-"Konzept zur Férderung ty-
pischer Arten der Innenstadte" und 5-"Monitoring-Konzept" aufgefiihrten Mafnah-
men inklusive dkologischer Baubegleitung sind ebenfalls im Umweltbericht aufge-
nommen und sind vollumfanglich umzusetzen.



Die vorlaufend herzustellenden Ausweichbrutpladtze fiir den Haussperling zur Si-
cherung der Kontinuitdt der Funktionsfahigkeit der potenziellen Lebensstatten —
insbesondere wahrend der Bauphase — werden im Stdadtebaulichen Vertrag gere-
gelt.

ZurVermeidung der Totung, Beschddigung oder Gefahrdung besonders geschiitz-
ter und bestimmter anderer Tierarten im Sinne des § 7 BNatSchG diirfen Rodun-
gen und Fallungen von Geholzbestanden (vorbehaltlich eventuell zusatzlich erfor-
derlicher Féllgenehmigungen) nur auBerhalb der Vegetationszeit, d. h. nurin der
Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. vorgenommen werden.

Vor Beginn aller Abriss-, Sanierungs- oder Baumafinahmen sind im Vorfeld vor-
handene Baume, Gebdude, bauliche Anlagen im Sinne der LBauO und das Bau-
feld auf das Vorkommen o. g. Arten vertiefend zu untersuchen. Die Bestimmungen
des § 24 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) sind zu beachten. In die-
sem Bebauungsplan konnen insbhesondere briitende Vigel betroffen sein. Das Er-
gebnis ist der Unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen. Werden Vorkommen fest-
gestellt, ist zudem ein Konzept zum Erhalt der Lebensstdtte oder zur Umsiedlung
der Tiere vorzulegen.

Werden Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Befreiung nach
§ 67 BNatSchG bei der zustandigen Naturschutzbehorde zu beantragen. Das
Griin- und Umweltamt der Stadt Mainz berat gerne bei Artenschutzfragen.

Um das Risiko einer signifikanten Erhohung von Vogelschlag an Glasbauteilen zu
minimieren, wurden in Anhang 2 des o. g. Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags
Maflnahmen entwickelt, die Gefadhrdungen gemafl § 44 BNatSchG ausschliefien
bzw. reduzieren. Diese Maf3nahmen sind vollumfanglich einzuhalten. Fiir beste-
henbleibende mittlere Gefahrdungsrisiken ist fiir konkrete Glasfronten ein "Moni-
toring-Konzept" gemadf Anhang 5 des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags durch-
zufiihren.

Die als den Bestand stiitzenden sowie zu entwickelnden Maf3nahmen werden ge-
maf3 dem o. g. Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag in Anhang 4-"Konzept zur Férde-
rung typischer Arten der Innenstddte" dargestellt. Die Manahmen sind vollum-
fanglich umzusetzen. Nahere Auskiinfte erteilt das Griin- und Umweltamt der Stadt
Mainz.

Baugrunduntersuchungen

Es wird empfohlen, im Vorfeld der einzelnen Baumafinahmen Baugrunduntersu-
chungen durchzufiihren.

Grundwasser

Zeitweise erhohte Grundwasserstande sind nicht auszuschlieBen. Keller/ Tiefgara-
gen sollten daher als sog. "weifle Wanne" hergestellt werden. Falls wahrend der
Bauphase eine bauzeitliche Grundwasserhaltung erforderlich ist, bedarf es einer
wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde. Bei zukiinftigen Baumaf3-
nahmen ist daher das Griin- und Umweltamt zu beteiligen.



Altlasten/ Altstandorte

Die registrierten Altstandorte konnten aufgrund der Bebauung, der Grundwassersi-
tuation und der Kabel-und Leitungsfiihrung vor Ort nur teilweise der gezielten ori-
entierenden Untersuchung unterzogen werden. Bei zukiinftigen Baumafinahmen
ist daher die SGD Siid und das Griin- und Umweltamt zu beteiligen.

Denkmalschutz, Bodenfunde

Sollte es zu Funden und Befunden nach § 16 Denkmalschutzgesetz (DschG) kom-
men, sind diese gemdf} § 17 Abs. 1 DschG unverziiglich der Denkmalfachbehdérde,
Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchdologie,
GroBe Langgasse 29, 55116 Mainz (Telefonnummer: 06131/ 2016-300, Fax
06131/ 2016-333, E-Mail: archaeologiemainz@t-online.de) miindlich oder schrift-
lich mitzuteilen. Die Anzeige kann auch bei der Unteren Denkmalschutzbehorde der
Stadt Mainz, dem Bauamt, Abteilung Denkmalpflege erfolgen.

PFLANZENVORSCHLAGSLISTE

Bdume fiir Neu- und Ersatzpflanzungen (mit Bodenanschluss)

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Platanus spec Platane

Tilia cordata Winterlinde

Bdume (Dachgdrten)

Acer platanoides "Globosum" Kugel-Ahorn

Acer monspessulanum Burgen-Ahorn
Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Elaeagnus angustifolia Schmalblattrige Olweide
Fraxinus ornus Blumen-Esche

Malus sylvestris Wildapfel/Holzapfel
Prunus avium Vogel-/SuBkirsche
Prunus fruticosa "Globosa" Kugel-Steppenkirsche
Prunus mahaleb Steinweichsel

Robinia "Casque Rouge" Rosa bliihende Robinie
Sorbus aucuparia Eberesche

Strducher, Krduter, Moose, Stauden (Dachgdirten)

Amelanchier laevis Kahle Felsenbirne
Amelanchier rotundifolia Gemeine Felsenbirne
Caryopteris x clandonensis Bartblume
Crataegus monogyna WeiRdorn

Cytisus scoparius Edelginster
Hippophae rhamnoides Sanddorn

Perovskia abrotanoides Silberstrauch

Pinus mugo mughus Krummholz-Kiefer

Prunus spinosa Schlehdorn



Rhamnus catharticus Gemeiner Kreuzdorn

Rosai. S. Rose

Rosa canina Heimische Wildrose
Rosa rubiginosa Heimische Wildrose
Salix Spec. Weiden i. S.

Taxus baccata Spec. Eibeni. S.
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
Kletterpflanzen

Aristolochia tomentosa Pfeifenwinde
Clematis alpina Alpen-Waldrebe
Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Clematis viticella Waldrebe

Humulus lupulus Hopfen

Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Lonicera caprifolium Echtes Geif3blatt
Lonicera periclymenum Wald-Geif3blatt
Parthenocissus quinquefolia "Engelmannii" Wilder Wein

Rosa Kletterrosen
Schisandra chinensis Beerentraube

Vitis vinifera Echter Wein
RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBL. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 221) gedndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBLI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBLI. | S. 1802) gedndert
worden ist

Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) gedndert worden ist

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. Mdrz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) gedndert worden ist.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. |S. 2585), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBIL. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.



Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. 1998,
S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 7. Dezember 2022 (GVBI. S. 403)

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemOQO) in der Fassung vom 31.01.1994
(GVBI. 1994, S.153), zuletzt gedndert durch Artikel2 des Gesetzes vom
24.05.2023 (GVBLI. S. 133)

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Natur-
schutzgesetz - LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBLI. 2015, S. 283), zuletzt gedndert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBLI. S. 287)

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz LWG) vom
14.07.2015 (GVBL. 2015, S. 127), § 42 gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
08.04.2022 (GVBI. S.118)

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, S. 159), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543)

Hinweis:
DIN-Normen und sonstige Regelwerke

Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten
DIN-Normen oder sonstigen Regelwerke zu Umweltbelangen kdnnen beim Griin-
und Umweltamt der Stadt Mainz wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Zu weiteren genannten DIN-Normen oder sonstigen Regelwerken erteilt das Stadt-
planungsamt der Stadt Mainz entsprechend Auskunft.



