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Bebauungsplan "Nerober

Legende

Planungsrechtliche Festsetzungen
Fiillschema der Nutzungsschablone

GE

Art der baulichen Nutzung

0.4 Grundfldchenzahl

(GR2) Geschossflachenzahl (GF2)

Il a Geschossigkeit

Bauweise

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

Gewerbegebiet (s 8 Bau

Dorfgebiet (s 5 Baunvo)

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNV0)

Grundflachenzahl (GRZ)
0,4 Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl (GF2)

Geschossigkeit

Geschossflachenzahl

NVO)

[ Zahl der Vollgeschosse (maximal)

Bauweise, Baulinie, Baugrenze
(§9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

a

Baulinie

abweichende Bauweise

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluf’ anderer Flachen an die Verkehrsflachen

(§9Abs.1 Nr.4,11 BauGB)

Bereich ohne Ein- und

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

Ausfahrt

Strassenbegrenzungslinie

Verkehrsflache

Griinflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflich

Zweckbestimmung:

e

0 Spielplatz

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

W

siehe textl. Festsetzungen 1.4

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhaltung: Baume

Anpflanzung: Baume

Strduchern und sonsti

Sonstige Planzeichen

-1
]

e

siehe textl. Festsetzun

Sonstige Darstellung

—o——0o— Versorgungsleitungen
—— Bemafiung
389
389 \ 7
389 6
5

Katastergrundlage 1 :

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,

gen Bepflanzungen

[eXeXeXoXeoXole) .. . .
o 0 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
R ocooo00 und sonstigen Bepflanzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§9 Abs. 7 BauGB )

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

gen 1.2.1

unterirdisch (Wasserleitung)

500

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN
"Nerobergstrae (M 103)"

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

1.1.1

1.1.2

1.2

1.2.1

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3.5

1.3.6

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

Das im Bebauungsplan festgesetzte Dorfgebiet (MD) dient der Unterbringung
der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen
und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie
der Versorgung den Bewohnern des Gebietes dienender Handwerksbetriebe.

Zulassig sind:

e Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
dazugehorigen Wohnungen und Wohngebaude,

¢ Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebduden mit
Nutzgarten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen,

¢ sonstige Wohngebéaude,

o Betriecbe zur Be- und Verarbeitung
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

¢ sonstige Gewerbebetriebe,

Betriebe und die

entsprechenden

und Sammlung land- und

e Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

e Gartenbaubetriebe.

Tankstellen und Vergniligungsstdtten sind im festgesetzten Dorfgebiet

unzulassig.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Gewerbegebiet (GE) dient vorwiegend der
Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.

Zuldssig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Betriebe,

¢ Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,

e Tankstellen,

¢ Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Lagerpldtze und offentliche

Ausnahmsweise zuldssig sind:

¢ Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

¢ Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Vergniigungsstatten sind im festgesetzten Gewerbegebiet unzulassig.

Von Bebauung freizuhaltende Fldchen und ihre Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten von der Bebauung
freizuhaltenden Flache sind bauliche und sonstige Anlagen (auch
Werbeanlagen) unzuldssig.

Zulassig ist die Nutzung der Flache als Privatgarten. Ausnahmsweise ist
innerhalb dieser Flache die Errichtung von Stellplatzen zuladssig, wenn diese mit
einem versickerungsfdhigen Belag hergestellt werden.

Griinplanerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Flachddcher und flach geneigte Dacher bis 20° Dachneigung sind bei einer
zusammenhangenden Flache ab 20gm zu begriinen. Die Begriinung ist
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Zu
verwenden ist eine Extensivbegriinung bestehend aus naturnaher Vegetation
mit einer Substratstdarke von mindestens 10 cm. Die Bewdsserung soll
ausschlieBBlich tiber Niederschlagswasser erfolgen. Anlagen fiir Solarthermie
und Photovoltaikanlagen missen mit der Dachbegriinung kombiniert werden
und schlieBen sich nicht aus. Nutzbare Dachterrassen, verglaste Dachteile,
technische Dachein- und aufbauten sind von der Begriinungspflicht
ausgeschlossen.

Tar- und/oder fensterlose Wand- oder Fassadenflichen  sowie
zusammenhéangende Teilflachen ab 20 gm sind mit Geholzen bzw. mit Rank-
oder Kletterpflanzen zu begriinen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Der Anteil der versiegelten Flachen ist auf das unbedingte Mindestmaf} zu
beschranken. Nicht iiberdachte Zuwege, Fu3- und Radwege sowie ebenerdige
Kfz-Stellpldtze sind einschlieflich ihrer Zu- und Abfahrten - soweit andere
gesetzliche Regelungen nicht entgegenstehen ausschlieBlich in
wasserdurchldassigen Beldgen wie z. B. Rasenpflaster oder offenporigem
Wabenfugenpflaster und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren.

Auf je 100 gm der zeichnerisch festgesetzten Flachen fiir Anpflanzungen im
Gewerbegebiet ist mind. 1 Baum gem. Pflanzenliste zu pflanzen. Mindestens
50 % dieser Flachen sind mit hoch wachsenden Strdauchern und Gehdlzen zu
bepflanzen. Die Nutzung als Versickerungs- und Verdunstungsflachen ist
zuldssig.

Nicht tiberbaubare Grundstiicksflichen sind vollstdndig zu begriinen, soweit
sie nicht fiir Nebenanlagen etc. bendtigt werden. Diese Freiflachen sind zu
mind. 20% im Mischgebiet bzw. zu mind. 50 % im Gewerbegebiet mit
heimischen standortgerechten Gehdlzen gem. Pflanzenliste zu bepflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang von Pflanzen sind gleichwertige
Neupflanzungen vorzusehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei Begriinungsmafinahmen
ausschlieBlich heimische standortgerechte Baume und Straucher der
Pflanzenlisten zu verwenden. Unter den Bdumen sind jeweils Pflanzscheiben
von mind. 6 gm Gréfe bzw. mind. 12 cbm durchwurzelbarem Raum vorzusehen.
Die Pflanzscheiben sind durch geeignete MaRnahmen vor Uberfahren bzw.
sonstigen Beeintrachtigungen zu schiitzen. Die Baume sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten sowie bei Abgang gleichwertig nach zu pflanzen.

1.4

1.4.1

1.4.2

2.1

2.1.1

2.1.2

2.1.3

2.1.4

Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Minderung von
schddlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Ausschluss von Wohnungen

In dem im Plan gekennzeichneten Bereich des festgesetzten Dorfgebietes ist
die Errichtung von Wohnungen unzuldssig.

Spielplatznutzung

In dem im Plan gekennzeichneten Bereich des Spielplatzes ist die Errichtung
von Spielgerdten und Aufenthaltsmoglichkeiten unzul&ssig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 88 Abs. 1 LBauO, § 9 Abs. 4 BauGB)

Werbeanlagen

Werbepylone und Werbetlirme sind unzuldssig.

An oder auf Gebauden im Sinne der LBauO sind Werbeanlagen oberhalb des
Schnittpunktes "Wand-Dach" (Uberdachwerbung) und Werbeanlagen an
Fassaden, die den Schnittpunkt "Wand-Dach" iiberschreiten, unzulassig.

Werbeanlagen und sonstige Anlagen mit wechselndem, laufendem oder
blinkendem Licht sowie Laserwerbung, Skybeamer oder vergleichbare Anlagen
sind unzulassig.

Entlang der HauptstraBBe ist die Errichtung von GroBwerbetafeln unzulassig.

Hinweise

Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser

Gemafl § 2 Abs. 2 Satz 3 des Wassergesetzes fiir das Land Rheinland-Pfalz
(Landeswassergesetz - LWG), soll Niederschlagswasser auf dem Grundstiick,
auf dem es anféllt, verwertet oder versickert werden, soweit dies mit
vertretbarem Aufwand moglich ist.

Zum Zwecke der Verwertung (Nutzung) von Niederschlagswasser als Brauch-
und/oder Beregnungswasser konnen Zisternen errichtet werden. Diese sind
gemafl § 62 Abs. 1 Nr. 5 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) bis zu
50 cbm Behdlterinhalt und bis zu 3 m Héhe genehmigungsfrei.

Darliber hinaus soll unverschmutztes Niederschlagswasser breitflachig oder
Uber flach angelegte Versickerungsmulden auf dem Grundstiick, unter
Ausnutzung der belebten Bodenschicht (zur Erhaltung und Anreicherung des
Grundwasserstandes) dem Grundwasser zugefiihrt werden.

Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund (groRere
Versickerungsmulden und Rigolen) bedarf wegen der damit verbundenen
Verunreinigungsgefahr des Grundwassers nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 des Gesetzes
zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) einer
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Das gezielte Einleiten von Niederschlagswasser in ein benachbartes
oberirdisches Gewasser ist gemafd § 3 Abs. 1 Nr. 4 WHG erlaubnispflichtig.

Die technischen Ausfiihrungen der Versickerung, die Standorteignung sowie
das Erlaubnis- und/oder Genehmigungsverfahren sind mit der Stadtverwaltung
Mainz abzustimmen.

Denkmalzone

Das Bebauungsplangebiet grenzt im Osten an die Denkmalzone "HauptstraBe
156/156 A" (bauliche Gesamtanlage). In der Umgebung eines unbeweglichen
Kulturdenkmals darf eine bauliche Anlage nur mit Genehmigung der
Denkmalschutzbehérde (Bauamt der Stadt Mainz, Abteilung Denkmalpflege)
errichtet, verandert oder beseitigt werden.

Bodenfunde

Sollte es zu Funden und Befunden nach § 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) in
diesem Bereich kommen, sind diese gemé&f} § 17 Abs. 1 DSchG unverziiglich der
Denkmalfachbehorde, Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz,
Direktion Landesarch&ologie, GroRe Langgasse 29, 55116 Mainz (Tel.: 2016-
300, Fax: 2016-333, E-Mail: archaeologie-mainz@t-online.de) miindlich oder
schriftlich  mitzuteilen. Die Anzeige kann auch bei der Unteren
Denkmalschutzbehérde der Stadt Mainz, dem Bauamt, Abteilung
Denkmalpflege, erfolgen.

Besonderer Artenschutz

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG sind zu
beachten. Im Vorfeld aller BaumaBBnahmen ist rechtzeitig vor Baubeginn
festzustellen, ob besonders oder streng geschiitzte Tierarten bzw. europdische
Vogelarten von den BaumaBBnahmen oder ihren Auswirkungen betroffen sind.
Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Befreiung
nach § 67 BNatSchG bei der zustandigen Naturschutzbehorde zu beantragen.
Das Umweltamt der Stadt Mainz berat gerne bei Artenschutzfragen.

Zur Vermeidung der Vernichtung oder Beschaddigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestadtten besonders und streng geschiitzter Arten diirffen Rodungs- und
Fallungsarbeiten von Geholzbestanden nur auBerhalb der Vegetationsperiode
vom 01.03. bis 30.09. erfolgen.

Tankstellen

Die Errichtung einer Tankstelle bedarf einer gesonderten Zustimmung der
Deutschen Bahn, da hier mogliche Gefahren, z.B. durch Funkenflug,
ausgeschlossen werden miissen,

Nachbarschaft zu Bahnanlagen

In unmittelbarer Ndhe der Bahnstrecke kdnnen durch den Eisenbahnbetrieb
Immissionen in Form von Luft- und Korperschall, Erschiitterungen, Abgase und
Funkenflug entstehen, welche bei der geplanten Nutzung der angrenzenden
Grundstiicke zu beriicksichtigen sind.

Aufgrund von elektromagnetischen Feldern ist zudem mit der Beeinflussung
von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgerdten und anderen auf
magnetische Felder empfindlichen Gerédten zu rechnen.

Die an Bahnanlagen angrenzenden Grundstiicke sind mit Zaunanlagen bzw.
Schutzplanken oder vergleichbaren Einrichtungen zur Bahnseite hin
einzufrieden. Dariliber hinaus ist seitens der Grundstiickseigentiimer zu
gewdhrleisten, dass durch Beleuchtungsanlagen oder Bepflanzungen keine
Beeintrachtigung des Schienenverkehrs verursacht wird. Fiir Bepflanzungen
entlang der Gleiskdrper diirfen keine stark windbruchgefdhrdeten Gehdlze
sowie stark rankende oder kriechende Gewdchse verwendet werden.

Uberlagerung von Bebauungsplianen

Der Bebauungsplan "Nerobergstrae (M 103)" ersetzt vollstdandig den
rechtskréftigen Bebauungsplan "KreuzstraBe — Markthalle - Anderung (M 81)".

Pflanzenliste (nicht abschlieflend)

Baume

Acer campestre * Feldahorn
Prunus avium * Vogelkirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Betula pubescens Birke

Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Ulmus minor Feldulme
Straucher

Berberis vulgaris Berberitze
Cornus sanguinea Hartriegel*
Corylus avellana Hasel*
Crataegus laevigata zweigriffeliger Weifdidorn
Crataegus monogyna  Wei3dorn*
Cytisus scoparius Besenginster
Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster®

Rote Heckenkirsche
Traubenkirsche

Lonicera xylosteum
Prunus padus

Prunus spinosa Schlehdorn
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

schwarzer Holunder
roter Holunder
wolliger Schneeball
Schneeball

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. | 2004, S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel1 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. 12013, S. 1548).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL.I 1990, S.132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. 12013, S. 1548).

Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts - (Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBL. I 1991, S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. 12011, S. 1509).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI.| 2009, S.2542) zuletzt gedndert durch
Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBL. 1 2013, S. 3154).

Gesetz (ber die Umweltvertraglichkeitspriffung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBL. 1 2010, S. 94), zuletzt gedndert durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 25.07.2013 (GBGL. | 2013, S. 2749).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | 2009, S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Absatz 76 des
Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. 12013, S. 3154).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBL. 1998,
S.365), zuletzt gedndert durch §47 des Gesetzes vom 09.03.2011
(GVBI. 2011, S. 47).

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994
(GVBL. 1994, S.153), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
08.10.2013 (GVBI. 2013, S. 349).

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft
(Naturschutz-gesetz - LNatSchG) vom 28.09.2005, zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 22.06.2010 (GVBL. S. 106).

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) in der
Fassung Bekanntmachung vom 22.01.2004 (GVBIL. 2004, S.54), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23.11.2011 (GVBI. 2011, S. 402).

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, S. 159), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.09.2010 (GVBI. 2010, S. 301).

Hinweis:
DIN-Normen und sonstige Regelwerke

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

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

Abstimmung
Amt Ergebnis Datum Unterschrift
60 - Bauamt Kataster gepriift
CAD - Planelemente
Planteil Dateiname Stand | Ort / Pfad
Plan, Legende, Layout Bplan M103 Pll.dwg 06.01.14
Digitale Stadtgrundkarte | StGk M103utm.dwg 05.12.13
textliche Festsetzungen 3-TF-M103.rg.docx 06.01.14

Verfahren

Genehmigung

Datum

1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat gemaR § 2 Abs. 1 BauGB:

12.06.13

2. Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
geméaf § 2 Abs. 1 BauGB:

28.06.13

3. Beschluss tiber die Anwendung des § 13 a BauGB:

12.06.13

4. Ortstibliche Bekanntmachung des Beschlusses tiber die Anwendung
des § 13 a BauGB:

28.06.13

5. Ortsiibliche Bekanntmachung der Unterrichtung der Offentlichkeit:

28.06.13

6. Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 13 a Abs. 3 BauGB
bzw. Aushangvom 09.07.13 bis 23.08.13

7. Beschluss zur offentlichen Auslegung mit Begriindung
geméaf § 3 Abs. 2 BauGB:

8. Ortsiibliche Bekanntmachung des Ortes und der Dauer:
Auslegung vom

bis :

9. Beschluss zur erneuten / eingeschréankten 6ffentl. Auslegung geméas
§ 4a Abs. 3 BauGB aufgrund der Anderung des Bebauungsplanentwurfes:

10. Ortsiibliche Bekanntmachung des Ortes und der Dauer:
erneute / eingeschrankte Auslegung vom bis

11. Satzungsbeschluss durch den Stadtrat gemdf § 10 Abs. 1 BauGB:

12. Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehorde gema
§ 10 Abs. 2 BauGB:

13. Ausgefertigt:

14. Bekanntmachung des Beschlusses / der Genehmigung und
Inkrafttreten gemaR § 10 Abs. 3 BauGB:

Bearbeiter/in Schmitt
Groh

Zeichner/in Steglich
Neumert

Abteilungsleiter Strobach

Amtsleiter

Mainz

Beigeordnete

Ausgefertigt, Mainz

Oberbiirgermeister

Landeshauptstadt Mainz

Stadtplanungsamt

Bebauungsplan
Planstufe Il

"Nerobergstrafie"

M 103

Landeshauptstadt
Mainz




