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Legende

Planungsrechtliche Festsetzungen

Fiillschema der Nutzungsschablone

Trauf- u. Firsthohe als HochstmaB

Art der baulichen Nutzung | zan| der voligeschosse

Grundflachenzahl (GR2) Geschossflachenzahl (GF2)

TH max /

WB 1 FH rlTI1ax
0,6 0,9
SD g

Dachform
* (siehe textl. Festsetzung II. 1.)

Bauweise

Art der baulichen Nutzung

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bi

WA

WB

MI

s 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (s 4 Baunvo)

Besonderes Wohngebiet (s 4a Baunvo)

Mischgebiet (s 6 Baunvo)

Bauweise, iberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, §§ 22 und 23 BauNVO)

| ST SNE SEE |

B -

Baulinie

Baugrenze

geschlossene Bauweise

abweichende Bauweise (gemaf textl. Festsetzung I. 3.)

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
nur Hausgruppen zuldssig

Firstrichtung

Flachen fiir den Gemeinbedarf

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

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

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung:

Schule

Strassenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Offentliche StraBenverkehrsfliche

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:
Fugdngerbereich

private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

E Flache fiir das Parken von Fahrzeugen

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

l

Umgrenzung von Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Zweckbestimmung:
Ga Garagen
St Stellplatze

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abwasserbeseitigung

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Griunflachen

Zweckbestimmung:

Griinanlage

°
)

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

0

siehe textliche FestsetzungI. 9.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhaltung von Baumen

Anpflanzen von Baumen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strdauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Nachrichtliche Ubernahme

Umgrenzung von Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Schutzobjekte: Naturdenkmal

Regelungen fiir den Denkmalschutz

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

[

D

Sonstige Planzeichen

L

106,5m dber NN

[

Sonstige Darstellung

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem
Denkmalschutz unterliegen

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten oder

Abgrenzung des Maf3es der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Hohenbezugspunkt fiir Festsetzungen, Angaben in Meter liber
Normalhohennull

Bemafung

Katastergrundlage 1 : 500

1.1

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

2.4

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1Nr.,i.V.m.§ 1Abs. 5und 6, §§ 4, 4a, 6 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die im Bebauungsplan gemafd § 4 BauNVO festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biete dienen vorwiegend dem Wohnen.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 1" bis "WA 5" sind zu-

lassig:

1) Wohngebdude sowie

2) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig:
1) nicht stdrende Handwerksbetriebe sowie
2) sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Unzulédssig sind:

1) die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
2) Schank- und Speisewirtschaften,

3) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4) Anlagen fiir Verwaltung,

5) Gartenbaubetriebe sowie

6) Tankstellen.

Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung - Besondere Wohnge-
biete (WB)

Die im Bebauungsplan gemaf} § 4 a BauNVO festgesetzten besonderen Wohnge-
biete dienen vorwiegend dem Wohnen; sie dienen auch der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen im Sinne des §4 a Abs. 2 und 3
BauNVO, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart des
Gebiets mit der Wohnnutzung vereinbar sind.

In den besonderen allgemeinen Wohngebieten "WB 1" bis "WB 9" sind zuldssig:

1) Wohngebiude,

2) Schank- und Speisewirtschaften,

3) sonstige Gewerbebetriebe sowie

4) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Unzulédssig sind:

1) Laden,

2) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3) Geschiéfts- und Biirogebaude,

4) Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung,
5) Vergnligungsstatten jeglicher Art sowie

6) Tankstellen.

In den festgesetzten besonderen Wohngebieten "WB 1" bis "WB 9" sind gemaf
§ 4 a Abs. 4 BauNVO oberhalb des ersten Vollgeschosses nur Wohnungen zu-
lassig. Ausnahmsweise sind oberhalb des ersten Vollgeschosses auch Raume
fiir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO zul&ssig, sofern mindestens 50 % der
Geschossflache des jeweiligen Gebadudes fiir Wohnungen verwendet werden.

Mischgebiete (Mi)

Das im Bebauungsplan gemafl § 6 BauNVO festgesetzte Mischgebiet dient dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Im Mischgebiet sind zulassig:

1) Wohngebaude,

2) Schank- und Speisewirtschaften,

3) sonstige Gewerbebetriebe sowie

4) Anlagen fir Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Unzuléssig sind:

1) Geschifts- und Blirogebaude,

2) Einzelhandelsbetriebe,

3) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
4) Gartenbaubetriebe,

5) Tankstellen sowie

6) Vergnligungsstatten jeglicher Art.

Map der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16 - 20 und § 23 BauNVO)

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die im Plan festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ), die GeschoBflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollge-
schosse sowie die maximale Hohe baulicher Anlagen.

Hohenbezugspunkte

Hohenbezugspunkte zur Bestimmung der durch Planeintrag festgesetzten maxi-
mal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen im "WA 1", "WA 2", "WA 4a" und "WA 4"
ist die Oberkante der unmittelbar angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache
"Milchpfad", gemessen an der Stralenbegrenzungslinie, an der jeweiligen Ge-
baudemitte.

Fiir das festgesetzte allgemeine Wohngebiet "WA 3a", "WA 3" und "WA 5" gilt als
Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen die natiirliche Gelandeoberflédche.
Diese sind im Plan mittels Hohenbezugspunkte festgesetzt.

Definition First- und Traufhéhe

Die Traufhohe wird als Schnittkante der GebdudeauBenwand des obersten
Geschosses - egal ob Vollgeschoss oder Nicht-Vollgeschoss - mit der Oberkante
Dachhaut definiert.

Hohe baulicher Anlagen

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 1", "WA 2", "WA 4a",
"WA 4" und "WA 5" ist eine maximale Traufhéhe von 4,00 m iiber den Hohen-
bezugspunkten zulassig. In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet "WA 3a"
ist eine maximale Traufhdhe von 6,00 m und in dem festgesetzten Wohngebiet
"WA 3" ist eine maximale Traufhéhe von 7,00 m liber den Hohenbezugspunkten
zulassig.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind im "WA 1", "WA 2" und
"WA 4" bauliche Anlagen maximal bis zu einer Firsthohe von 7,00 m, im
"WA 3a", "WA 4a" und "WA 5" maximal bis zu einer Firsthohe von 9,00 m, und im
»WA 3% maximal bis zu einer Firsthéhe von 11,00 m iber dem jeweiligen Hohen-
bezugspunkt zulassig.

In den festgesetzten besonderen Wohngebieten "WB 1" bis "WB 3" und "WB 7"
bis "WB 9" sind zwingend zwei Vollgeschosse zuladssig.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 1", "WA 2", "WA 3a" und
"WA 3", in den besonderen Wohngebieten "WB 4" bis "WB 6" und im Misch-
gebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Bauweise und Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 4 BauNVOQ)

Fir die festgesetzten besonderen Wohngebiete "WB 2", "WB 5", "WB 6", "WB 8"
und "WB 9", in denen durch Planeintrag eine mit "a" gekennzeichnete abwei-
chende Bauweise festgesetzt ist, konnen ausgehend vom Bestand die Gebdude
als Einzelhduser mit einseitigem Grenzabstand errichtet werden.

Mindestgréfie der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Fir die festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 1" bis "WA 5" ist eine Min-
destgroBe der Baugrundstiicke von 300 gm festgesetzt.

Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen
(§ 9Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 25b und §§ 14 BauNVO)

Ebenerdige Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind in den allgemeinen
Wohngebieten "WA 1" bis "WA 5" nur innerhalb der festgesetzten {iberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Garagen und ebenerdige Stellplatze sind dariiber
hinaus auch in den gesondert nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zeichnerisch fest-
gesetzten Flachen zuldssig.

In den festgesetzten besonderen Wohngebieten "WB 1" bis "WB 9" sowie im
festgesetzten Mischgebiet "MI 1" sind Nebenanlagen nur innerhalb der festge-
setzten {iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Ebenerdige Stellpldtze und
(Tief-)Garagen sind auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen nur ausnahmsweise zuldssig, sofern sie mit 5,00 m Entfernung von der
StraBenbegrenzungslinie errichtet werden und die Grundstilickszufahrt nur max.
4,00 m breit ist. Im festgesetzten besonderen Wohngebiet "WB 6" sind Garagen
und ebenerdige Stellplatze auch in den gesondert nach § 9 Abs 1 Nr. 4 BauGB
zeichnerisch festgesetzten Flachen zuldssig.

Zum Schutz des Naturdenkmales, sind im "MI 1" und im "WB 2" Stellplatze,
Garagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache im Kronentrauf-
und Wurzelbereich der zwei geschiitzten Baume (Kronendurchmesser 10,00 m
bzw. 16,00 m) ausgeschlossen.

Ebenerdige Stellpldtze sind aufierhalb der zugelassenen Flachen auf den Gara-
genzufahrten zulassig.

8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

9.4

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 1", "WA 2", "WA 3a",
"WA 4a", "WA 4" und "WA 5" sind je Wohngebdude maximal 2 Wohneinheiten
zuldssig.

Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet "WA 3" sind je Wohngebdude maxi-
mal 4 Wohneinheiten zuldssig. Sofern es sich um ein Doppelhaus handelt, sind
nur 2 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte zuldssig.

Geforderter Wohnungsbau
(§ 9Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Beim Neubau von Gebduden mit mehr als 10 Wohneinheiten sind 25 Prozent der
neu entstehenden Wohnungen so zu errichten, dass sie mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung gefordert werden konnten.

Flichen oder Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(§ 9Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Reduzierung der Versiegelung

Nicht tiberdachte Zuwege, Fuf3- und Radwege, Zufahrten und ebenerdige
Stellplatze sind einschlieflich ihrer Zu- und Abfahrten- soweit nicht andere Vor-
schriften entgegenstehen - ausschliefilich mit wasserdurchldssigen Beldgen
(beispielhaft Rasenpflaster, offenporiges Wabenfugenpflaster, o. A.) und versi-
ckerungsfahigem Unterbau auszufiihren.

Installation von Nisthilfen

Nisthilfen fiir Mehlschwalben:

Bei Wegfall und Verlust der bestehenden Mehlschwalbennester an der strafen-
seitigen Fassade des Bestandsgebdudes ,Bretzenheimer Straffe 8% auf dem
Flurstiick 38 sind 3 kiinstliche Nisthilfen fiir Mehlschwalben (Doppelnistschalen
mit Kotbrett oder funktional gleichwertige Alternativen) an den Fassaden des
baulich verédnderten Bestandsgebadudes bzw. des neu errichteten Gebdudes als
AuBenmontage fachgerecht zu installieren, dauerhaft zu unterhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. Als Installationsort ist vorrangig die strafSen-
seitige Fassade zu wahlen. Bei einem Teilverlust der Quartiere ist der Ersatz
anteilig im Verhdltnis 1:2 durchzufiihren.

Nisthilfen fiir Haussperlinge:

Fiir entfallene Quartiere des Haussperlings an den Bestandsgebauden Bretzen-
heimer Strafle 3, 8, 10, 12 und 15 (Flurstticke 47, 37/2, 38, 35/1 und 56/6) sind
jeweils kunstliche Nisthilfen flir den Haussperling (z.B. Hausperlingskolonie-
kdsten oder funktional gleichwertige Alternativen) als Ersatz im Verhaltnis 1:2 an
den Fassaden der baulich verdanderten Bestandsgebédude bzw. der neu errich-
teten Gebdude zu integrieren oder als Aulenmontage fachgerecht zu installieren
und dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Nist-
hilfen sind vorrangig an den gartenseitigen oder sliddstlich ausgerichteten
Fassaden anzubringen. Ein gruppenhafter oder kolonieartiger Einbau bzw. Mon-
tage sind zuldssig. Bei einem Teilverlust der Quartiere ist der jeweilige Ersatz
anteilig durchzufiihren.

Bauliche und sonstige technische Mainahmen zum Schutz, zur Vermeidung oder
zur Verhinderung von schddlichen Umwelteinwirkungen - Schallschutz
(§ 9 Abs. 1, Nr. 24 BauGB)

Aufienwohnbereiche

Balkone und Terrassen sind zwischen der Strae "Am Wildgraben" sowie der
StraBBe ,,Zahlbacher Steig” und der im Bebauungsplan dargestellten Linie "TF1"
(oder Linie 64,0 dB(A) tags, entsprechend Abb. 1) nicht zulassig.

Von dieser Festsetzung kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise ab-
gewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht
wird, dass diese Aufienwohnbereiche im Einzelfall durch z.B. Gebaudeab-
schirmung und/oder zusétzliche LarmschutzmaBnahmen (z. B. Wintergarten,
verglaste Loggien) Verkehrslarmeinwirkungen von nicht mehr als 64 dB(A) tags
ausgesetzt sind,

Abb. 1: Rasterldrmkarte-Verkehr, Tag (Pies, 2018 - Anhang 3.1)

W/
[ 74 ,// Anhang 3.1

Pegelwerte . L#.," e
in dB(A) 185

s § HART

/.. Bebauusgsplan Ml/ 4
ANRY 2y ///i* {
36 « <a 8

40 < [l <= 45
45 < <

50 - = 5§
§5< =

18 1 4
ackhaush},
i RN,
! f
60 < <= | =Y
65 « <= 70 B /[
70 < <= 75 4
76 = 80 /
80 < <= 85 I
85 < y

R -

w0 2 P
— —

Projekt, 18784

18784 Mainz. Bplan Milchpfad 070

Mafstab 1:1100 $
0

Bezeichnung.
RLK;Verkehr
Tag

Grundrissorientierung

Bei der Errichtung von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind zum Liiften
notwendige Fenster an Fassaden zwischen der StrafRe "Am Wildgraben" sowie
der StraBBe ,,Zahlbacher Steig” und der im Bebauungsplan dargestellten Linie
"TF1" (oder Linie 64 dB(A) tags, entsprechend Abb. 1) nicht zuldssig.

Von dieser Festsetzung kann gemaf} § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewi-
chen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird,
dass diese Fenster im Einzelfall durch z.B. Gebaudeabschirmung und/oder zu-
sétzliche LarmschutzmaBnahmen (z.B. hinterliiftete vorgehdngte Glasfassaden
oder beliiftete Wintergérten) Verkehrslarmeinwirkungen von tags weniger als
64 dB(A) ausgesetzt sind.

Schalldimmende Liiftungseinrichtungen

Bei der Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmern, die zum Liiften geeignete
Fenster ausschlieBlich an Fassaden zwischen der Strae "Am Wildgraben" sowie
der Strafde ,Zahlbacher Steig“ und der im Bebauungsplan dargestellten Linie
"TF2" (oder Linie 49,0 dB(A) nachts, entsprechend Abb. 2) besitzen, sind aktive
schallddmmende Liiftungseinrichtungen vorzusehen, die den erforderlichen
Luftwechsel nach DIN 1946 Teil 6 gewdhrleisten.

Abb. 2: Rasterldrmkarte-Verkehr, Nacht (Pies, 2018 - Anhang 3.2)
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Von dieser Festsetzung kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis er-
bracht wird, dass diese Fenster im Einzelfall durch z.B. Gebaudeabschirmung
und/oder zusitzliche LarmschutzmafSnahmen (z.B. hinterliiftete vorgehéngte
Glasfassaden oder beliiftete Wintergarten) Verkehrslarmeinwirkungen von
nachts weniger als 49 dB(A) ausgesetzt sind.

Ldrmpegelbereiche

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen Auf-
enthaltsraumen innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen sind die
AuBenbauteile entsprechend den Anforderungen der in der Planzeichnung
(Abb. 3) dargestellten Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau (2018), Teil 1: Mindestanforderungen® auszubilden. Die erforderlichen
Schalldammmafie sind in Abhadngigkeit von der Raumart und Raumgrofie im
Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau
(2018), Teil 2: Rechnerische Nachweise zur Erfiillung der Anforderungen®
nachzuweisen.
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Von dieser Festsetzung kann gemé&f} § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abge-
wichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht
wird, dass im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen.
Die Anforderungen an die Schallddammung der Auflenbauteile kénnen dann
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Bauliche und sonstige technische Ma3inahmen zum Schutz, zur Vermeidung oder
zur Verhinderung von schddlichen Umwelteinwirkungen — Erschiitterungsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den festgesetzten Wohngebieten "WB 1" und "WB 4" sind in der Flache
innerhalb eines Abstandes von 18 m zu den Bestandsgleisen der Straf’enbahn
die Gebaude so auszufiihren, dass die Anhaltswerte der DIN 4150, Teil 2 "Er-
schiitterungen im Bauwesen, Teil 2, Einwirkungen auf den Menschen in Ge-
bduden", Juni 1999, Tabelle 1, Zeile 4 fiir Einwirkungsorte, in deren Umgebung
vorwiegend oder ausschlieBlich Wohnungen untergebracht sind, in diesen Ge-
bauden eingehalten werden. Im Baugenehmigungsverfahren ist hieriiber ein
Nachweis zu fiihren.

In dem festgesetzten Mischgebiet "MI 1" und in der Flache fiir den "Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung Schule" sind in der Flache innerhalb eines
Abstandes von 14 m zu den Bestandsgleisen der Stralenbahn die Gebdude so
auszufithren, dass die Anhaltswerte der DIN 4150, Teil 2 "Erschiitterungen im
Bauwesen, Teil 2, Tabelle 1, Zeile 3, Einwirkungen auf den Menschen in Ge-
bauden", Juni 1999, fir Einwirkungsorte, in deren Umgebung weder vorwiegend
gewerbliche Anlagen noch vorwiegend Wohnungen untergebracht sind, in
diesen Gebduden eingehalten werden. Im Baugenehmigungsverfahren ist hier-
tber ein Nachweis zu fiihren,

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

Anpflanzen von Bdumen

Die durch Planeintrag festgesetzten Standorte fiir Baumpflanzungen sind als
hochstammiger landschafts- und standortgerechter Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 18/20 cm, gemessen in einem Meter Hohe, zu
pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Unter den Baumen sind jeweils Pflanzscheiben von mind. 6 gm Gréfe und mind.
12 cbm durchwurzelbarem Raum vorzusehen. Es wird die Verwendung von Arten
gemaf} der Pflanzenvorschlagsliste empfohlen.

Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten fiir das Anpflanzen von Baumen
kann abgewichen werden. Zwingend vorgeschrieben ist die Anzahl der im Plan
festgesetzten zu pflanzenden Baume.

Erhalt von Bédumen

Die Bdaume an den durch Planeintrag festgesetzten Standorten sind dauerhaft
gegen jede Beeintrachtigung zu schiitzen und bei Abgang durch hochstammige,
einheimische landschafts- und standortgerechte grof3- oder mittelkronige Badume
mit einem Stammumfang von mindestens 20/25 cm, gemessen in einem Meter
Hohe, gemaf Pflanzenvorschlagsliste an Ort und Stelle zu ersetzen sowie dauer-
haft zu unterhalten.

Pflanzfliche

Innerhalb der festgesetzten Pflanzflache sind die standortgerechten Bdume,
Straucher und sonstigen Bepflanzungen dauerhaft zu erhalten. Die vorhanden
Geholze sind zur Schaffung eines geschlossenen Strauch- und Geholzstreifens
durch die Pflanzung heimischer, standortgerechter Straucher (2x verpflanzt,
Mindesthdhe 60-80 cm) gemafB der Pflanzenvorschlagsliste zu ergdnzen. Die
Flache ist fachgerecht zu pflegen. Abgédngige Gehdlze sind gleichwertig zu er-
setzen,

Begriinung der nicht (iberbaubaren Grundstiicksfidchen

In den festgesetzten besonderen Wohngebieten "WB 1" bis "WB 3" und "WB 5"
bis "WB 9" sind die Baugrundstiicksflachen jeweils zu mindestens 20% vollstan-
dig gdrtnerisch anzulegen, zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

In den festgesetzten besonderen Wohngebieten "WB 4", im festgesetzten Misch-
gebiet "MI 1" und in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 1",
"WA 2" und "WA 32" sind die Baugrundstiicksflachen jeweils zu mindestens
40% vollstandig gartnerisch anzulegen, zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 3", "WA 4a", "WA 4" und
"WA 5" sind die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen und die nicht fiir Ga-
ragen und Stellpldtze festgesetzten Flachen und deren Zufahrten (siehe Fest-
setzung Nr. 5) vollstandig gértnerisch anzulegen, zu begriinen und dauerhaft zu
erhalten.

In allen Baugebieten sind ist auf mindestens 20 % der zu begriinenden Flachen
heimische und standortgerechte Gehélze (Straucher, Baume) anzupflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Je angefangener 150 m2 der zu begriinenden Fldche ist mindestens ein hoch-
stammiger landschafts- und standortgerechter Laubbaum mit einem Stamm-
umfang von mindestens 18/20 cm, gemessen in einem Meter Hohe, zu pflanzen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es wird die
Verwendung von Arten gemaft der Pflanzenvorschlagsliste empfohlen. Baum-
bestand der erhalten wird, ist auf die zu pflanzende Baumanzahl anzurechnen.

Fassadenbegriinung

Tir- und/ oder fensterlose Wand- oder Fassadenflachen sind mit Ausnahme der
stralenseitigen Fassaden entlang der Bretzenheimer Strae und der Straf’e am
Wildgraben mit standortgerechten Gehdlzen bzw. mit Rank- oder Kletterpflanzen
zu begriinen. Zusammenhangende Teilflachen von Wand- oder Fassadenflachen
mit Tlr- und/ oder Fensterdffnungen sind mit Gehdlzen bzw. mit Rank- oder
Kletterpflanzen zu begriinen, sofern sie eine Grofle von mindestens 20 gm auf-
weisen. Die Pflanzungen sind gemafd der guten fachlichen Praxis auszufiihren,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Zusammenhadngende Teilflachen sind Wand- und Fassadenflachen, die eine
rechteckige Flache bilden, deren schmale Seite mindestens 3,00 m aufweist. Es
wird die Verwendung von Arten der Pflanzenvorschlagsliste empfohlen.

Stellplatzbegriinung

Je angefangene vier ebenerdige Pkw-Stellpldtze sind mit mindestens einem
groBB- oder mittelkronigen, standortgerechten Laubbaum mit einem Stammum-
fang von mindestens 18/20 cm, gemessen in einem Meter Héhe, zu lberstellen.
Unter den Bdumen sind jeweils Pflanzscheiben von mind. 6 m2 Gréf3e und mind.
12 m3 durchwurzelbarem Raum vorzusehen. Die Pflanzscheiben sind durch ge-
eignete MaBnahmen vor Uberfahren bzw. sonstigen Beeintrdchtigungen zu
schiitzen. Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sowie bei Ab-
gang gleichwertig nachzupflanzen. Es wird die Verwendung von Arten gemaf3 der
Pflanzenvorschlagsliste empfohlen.

Tiefgaragenbegriinung

Decken von Tiefgaragen, die nicht mit Gebauden, Stellpldtzen und deren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen tiberbaut werden, sind vollstandig mit einer Erdauf-
schiittung zu versehen und als Vegetationsflachen anzulegen, dauerhaft zu un-
terhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Fir die Erdaufschiittungen (iber Drainschicht sind folgende Mindeststarken
festgesetzt:

e Rasen/ niedrige Bepflanzung 60 cm
e hochwachsende Straucher, klein und mittelkronige Baume 100 cm
e grof3kronige Baume 150 cm

Dachbegriinung

Flachddcher und flach-geneigte Dacher bis 20° Dachneigung sind ab 10 qm zu-
sammenhangender Dachflache zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu un-
terhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Zu verwenden ist min-
destens eine Extensivbegriinung bestehend aus naturnaher Vegetation mit einer
Substratstarke von mindestens 10 cm. Die Bewdsserung soll ausschlieflich tiber
Niederschlagswasser erfolgen.

Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaikanlagen miissen mit der Dachbe-
griinung kombiniert werden und schlieBen sich gegenseitig nicht aus.

4.1

4.2

5.1

Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen
(§ 88 LBauOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Ausbildung von Ddchern

Mit Ausnahme von den allgemeinen Wohngebieten "WA 1" bis "WA 4" ist die
Ausbildung von Ddchern im Plangebiet durch Planeintrag als Satteldach fest-
gesetzt. In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 1" bis "WA 4" sind
ausschlieBBlich symmetrisch geneigte Dacher zuldssig.

Flachddcher sind nur ausnahmsweise bei Nebenanlagen und Garagen zuldssig.

Die Gebdude im "WA 1", "WA 2", "WA 4a" und "WA 4" sind traufstandig zur Ver-
kehrsflache "Milchpfad" anzuordnen. Die Firstrichtung ist durch Planeintrag fest-
gesetzt.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte ist auf 50 % der
gesamten darunterliegenden Fassadenbreite des Gebdudes begrenzt. Der
Abstand der Dachaufbauten und Dacheinschnitte zur Gebdudeaufienwand bzw.
Brandwand muss mindestens 1,50 m betragen. Dachgauben und Dachein-
schnitte haben gegeniber dem First bzw. der Traufe des Gebdudes einen
Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten. Je Einzel- oder Doppelhaus ist nur
eine Gaubenform zulassig. Der Abstand untereinander muss mindestens 2,00 m
betragen.

Einfriedung zur éffentlichen Verkehrsfliche

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten "WA 1", "WA 2", "WA 4a",
"WA 4" und "WA 5" sind bauliche Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache
"Milchpfad" bis maximal 1,20 m Hdhe zuldssig. Die Hohe der Einfriedungen
bezieht sich auf die natiirliche Gelandeoberflache, die von der Einfriedung bzw.
von der Sockelmauer bzw. von Pfeilern tiberdeckt wird.

Anlagen zum Sammeln von Miill

Milltonnen und Miillbehélter sind in Schranken oder geschlossenen Rdaumen
unterzubringen oder als Gruppenanlagen im Freien durch Ummauerung der Sicht
und der direkten Sonneneinstrahlung zu entziehen und intensiv mit hochwach-
senden Gehdlzen oder mit rankenden Pflanzen entsprechend der Pflanzenvor-
schlagsliste einzugriinen.

Vorgartengestaltung im allgemeinen Wohngebiet

Die Vorgdrten im "WA 1 bis "WA 5" sind mit Ausnahme der erforderlichen Zu-
fahrten, Stellplatze, Zuwege und Miillstandpladtze vollflachig mit Vegetation zu
begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die flachige Gestaltung mit losen Ma-
terial- und Mineralschiittungen, wie Kies und Schotter, ist unzuldssig.

Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liberschneidet sich im sidlichen
Teil mit dem Geltungsbereich der Rechtsverordnung zur Unterschutzstellung der
Denkmalzone ,Bretzenheimer Strafle 2-6 / Wildgraben“ in Mainz (Flur 18;
Flurstiicke 39, 40/1, 40/2, 41, 162 (teilweise), 163/10 (teilweise) und 165/8
(teilweise)), rechtskriftig seit 23.03.1978. Daher ist auf Grund der bestehenden
RVO eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach § 13 Abs. 1 DSchG fiir
Mafinahmen innerhalb der Denkmalzone und in deren direkter Umgebung erfor-
derlich,

Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund § 55 (2) des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasser-
haushaltsgesetz - WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden,
soweit dem weder wasserrechtliche, noch sonstige offentlich-rechtliche Vor-
schriften, noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen,

Sofern es die Bodenverhiltnisse ermdglichen, ist nicht schadlich verunreinigtes
Niederschlagswasser (z.B. von Dachflachen) breitflichig und unter Ausnutzung
der belebten Bodenzone z.B. iiber flach angelegte Versickerungsmulden auf den
Grundstiicken, auf denen es anfallt, dem Grundwasser dezentral zuzufiihren.

Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund (ber
Schluckbrunnen bzw. Rigolen o. &. bedarf wegen der damit verbundenen Verun-
reinigungsgefahr nach § 8 Abs. 1 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaus-
haltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Standorteignung, die technische Ausfiihrung der Versickerungsanlage sowie
die formalen Erfordernisse fiir das Erlaubnisverfahren sind mit der Stadt-
verwaltung Mainz (untere Wasserbehorde) vorab abzustimmen. Ab 500 m2
angeschlossene abflusswirksame Flache je Versickerungsanlage ist die obere
Wasserbehdérde fiir das Erlaubnisverfahren zustandig.

Zum Zwecke der Verwertung (Nutzung) von Niederschlagswasser als Brauch-
und/oder Beregnungswasser kdnnen Zisternen errichtet werden. Diese sind
gemdf § 62 Abs. 1 Nr. 5 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) bis zu
50 m3 Behalterinhalt und bis zu 3,00 m Hohe genehmigungsfrei.

Griinflidchensatzung

Die Satzung tber Griinflachen innerhalb der Stadt Mainz vom 30.03.1983 ist
einzuhalten.

Besonderer Schutz von Bdumen

Die Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt
Mainz vom 12.12.2003 ist einzuhalten,

Im Falle geplanter Abriss-, Bau-, Sanierungs- oder RenovierungsmaBnahmen
sind vor Planungsbeginn die jeweils betroffenen Baume als Beurteilungs-
grundlage flir den Baumerhalt sowie fiir erforderliche Schutzvorkehrungen im
Stamm-, Kronen- und Wurzelbereich bspw. nach DIN 18920 fldchen- sowie
hohenmafiig exakt einzumessen. Die fiir die zu errichtenden Gebdude vorzu-
sehenden Baugruben sollen einen Abstand von 2,00 m zum Kronentraufbereich
einhalten.

Wdhrend der Bauphase sind baumschiitzende Mafinahmen gemdfl DIN 18920
im Kronen-, Stamm- und Wurzelbereich erforderlich.

Besonderer Artenschutz

Die Artenschutzbestimmungen der §§ 19 und 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten.

Auf das Artenschutzgutachten mit Baumbestandserfassung (Willigalla — Okolo-
gische Gutachten, 2020) und die darin enthaltenen Karten und Manahmen wird
verwiesen. Die im Gutachten Kapitel 5 formulierten artenschutzfachlichen MaR-
nahmen sind umzusetzen.

Zur Vermeidung der Tétung oder Gefahrdung besonders geschiitzter Tierarten i.
S. des § 7 BNatSchG, zur Vermeidung der Beschaddigung oder Zerstorung ihrer
Entwicklungsformen sowie zur Vermeidung oder Zerstorung von Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten dirfen Rodungen und Féllungen von Gehdlzbestanden (vor-
behaltlich eventuell zusitzlich erforderlicher Fallgenehmigungen) nur auBerhalb
der Vegetationszeit, d.h. nur in der Zeit vom 1.10. bis zum 28.2./ 29.02. vor-
genommen werden.

Vor Beginn solcher Arbeiten sowie im Vorfeld aller Abriss-, Sanierungs- und Bau-
mafinahmen, sind vorhandene Bdume, Gehdlzstrukturen, Gebdude und das
Baufeld auf das Vorkommen besonders oder streng geschiitzter Tierarten zu
untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehorde mitzuteilen. Die
Bestimmungen des § 24 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) sind zu
beachten.

Die Rodung von Baumen mit Sommer- und/ oder Winterquartieren fiir Fleder-
mause dirfen erst durchgefiihrt werden, wenn die Quartiere nicht mehr genutzt
werden, Die Fallungen diirffen daher bei nachgewiesenen Winterquartieren nur
im Zeitraum vom 01.10. bis 30.11. und bei nachgewiesenen Sommerquartieren/
Tagesverstecken nur im Zeitraum 01.11. bis 28.02/ 29.02 erfolgen.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans kdnnen insbesondere briitende Vo6-
gel und Fledermause betroffen sein.

Sollten wéren der Uberpriifung der Gebdude neu entstandene, potenzielle
Nistplatze fiir Gebaudebriiter oder Fledermduse und/oder bei der Kontrolle der
zu rodenden Gehdlze neu entstandene Héhlen fiir hohlenbriitende Vogelarten
oder Fledermduse festgestellt werden, so sind mit der unteren Naturschutz-
behorde geeignete Ausgleichsmafinahmen festzulegen.

Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beriihrt und sind nicht ver-
meidbar, ist bei der zustandigen Naturschutzbehorde eine Befreiung nach § 67
BNatSchG zu beantragen. Das Griin- und Umweltamt der Stadt Mainz berdt gerne
bei Artenschutzfragen.

5.2

5.3

5.4

IV.

Vogelschlag an Glas

Das Risiko einer signifikanten Erhohung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist
gemaf’ § 44 Bundesnaturschutzgesetz zu vermeiden. Grofie Glasflachen, z.B. die
iiber mehr als ein Geschoss gehen, Uber-Eck-Verglasungen und transparente Ab-
sturzsicherungen sind moglichst auszuschlieBen. Nachfolgend werden bei-
spielhaft mogliche Mainahmen genannt: Zur Vermeidung von Vogelschlag an
Glasbauteilen sind vorsorglich bestimmte gegen Vogelschlag gesicherte Glaser
zu verwenden. Hierzu zdhlen u. a. reflexionsarme Glaser mit einem maglichst
geringen AuBenreflektionsgrad (max. 15%, je nach Scheibengrofe kdnnen er-
gdnzende MaBnahmen erforderlich sein), Glasbausteine, transluzente, mat-
tierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen,
Siebdrucke, farbige Folien oder feste vorgelagerte Konstruktionen, wie z. B.
Rankgitterbegriinungen oder Brise Soleil (feststehender Sonnenschutz).
Abstande, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind nach dem jeweils
geltendem Stand der Technik auszufiihren. Sofern grofle Glasflachen, trans-
parente Absturzsicherungen etc. geplant sind, ist ein mit dem Griin- und Um-
weltamt einvernehmlich abgestimmtes Mainahmenkonzept zur Vermeidung von
Vogelschlag an Glas vorzulegen.

Aussenbeleuchtung

Zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei
der lokalen Entomofauna (Gesamtheit aller Insektenarten einer Region) sind fiir
die Beleuchtung auferhalb von Gebduden ausschlief(lich warmweif} getonte
LED-Lampen (Farbtemperatur max. 3.000 K, Abstrahlwinkel von max. 70° zur Ver-
tikalen) mit gerichtetem, nur zum Boden abstrahlendem Licht und mit geschlos-
senen (,staubdichten*) Leuchtkérpern zu verwenden. Die Beleuchtungsstarke
und -dauer ist auf das fachtechnisch gebotene Mindestmaf zu reduzieren.

Nisthilfen
Als Bestand stiitzende MaBnahme wird empfohlen, an den Geb&duden Nisthilfen

flir Gebdudebriiter (Vogel/ Fledermiduse) vorzusehen. Ndhere Auskiinfte erteilt
das Griin- und Umweltamt der Stadt Mainz.

Pflanzenvorschlagsliste fiir Begriinungsmafinahmen auf den Grundstiicken

Grofkronige Bdume/ Bidume 1. Ordnung

Gewdhnliche Rosskastanie
Gemeine Esche

Aesculus hippocastanum
Fraxinus excelsior in Sorten

Quercus certris Zerr-Eiche
Quercus roburin Sorten Stiel-Eiche
Tilia cordata in Sorten Winterlinde

Ulmus-Hybriden in Sorten Ulme-Hybriden, z.B. ,Rebona‘

Klein- bis mittelkronige Bdume/ Bdume 2.- und 3. Ordnung

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer monspessulanum Burgen-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus laevigata ,Paul‘s Scarlet® Rot-Dorn
Crataegus monogyna WeiRdorn
Juglans regia Walnuss

Ostyra carpinifolia

Prunus avium

Pyrus calleryana ,Canticleer
Quercus pubescens

Sorbus aria in Sorten
Sorbus aucuparia

Sorbus domestica

Sorbus torminalis
Wildobstarten/ Obstgehdélze

Gemeine Hopfenbuche

Vogel-Kirsche

Strafen-Birne

Flaum-Eiche

Mehlbeere, z.B. ,Magnifica‘, ,Majestica’
Gewdhnliche Eberesche

Speierling

Elsbeere

als Hochstamm in Sorten

Strdgucher

Feld-Ahorn (fir geschnittene Hecken)
Felsenbirne

Hainbuche (fiir geschnittene Hecken)
Kornelkirsche

Acer campestre
Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Cornus mas

Corylus avellana Hasel

Ligustrum vulgare Liguster

Ligustrum vulgare ,Atrovirens" Wintergriiner Liguster (fiir geschnittene
Hecken)

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Mespilus germanica Mispel

Prunus spinosa Schlehdorn

Gemeiner Kreuzdorn
Alpen-Johannisbeere (fiir geschnittene
Hecken)

Gemeine Eibe (fiir geschnittene Hecken)
Wolliger Schneeball

z.B. Rosa canina, Rosa rubiginosa

Rhamnus catharticus
Ribes alpinum ,Schmidt’

Taxus baccata
Viburnum lantana
heimische Wildrosen

Kletterpflanzen fiir die Fassadenbegriinung und Einhausung der Miillstandpldtze

Gemeine Waldrebe
Alpen-Waldrebe
Gemeiner Efeu
Echtes Geifdblatt
Wald-Geifdblatt
Wilder Wein

Clematis vitalba

Clematis alpina

Hedera helix
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Naturdenkmal ,,Zahlbacher Rofkastanien*

Die zwei auf dem Flurstiick 60/13, Flur 18, Gemarkung Mainz zum Erhalt festge-
setzten Rosskastanien sind gemafs der Rechtsverordnung (ber das Natur-
denkmal ,,Zahlbacher RoBkastanien“ geschiitzt, rechtskréftig seit 10.01.1986.
Gemaf der Rechtsverordnung sind die Beseitigung sowie alle Handlungen, die
zu einer Zerstorung, Beschadigung, Veranderung oder nachhaltigen Stérung des
Naturdenkmals fiihren, verboten. Alle Veranderungen am Naturdenkmal (Stamm,
Kronen- und Wurzelbereich) und in dessen Umgebung (Kronentraufe zuztiglich
eines Schutzabstandes von mindestens 5,00 m) sind der unteren Naturschutz-
behorde anzuzeigen und bediirfen einer naturschutzrechtlichen Genehmigung.
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S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | 2017,
S.1057).

Gesetz

tiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz

BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBL. | 2009, S. 2542) zuletzt gedndert durch Artikel 8 der
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(GVBI. 2018, S. 4438).
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nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft

(Naturschutzgesetz - LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBL. 2015, S. 283), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.12.2016 (GVBI. 2016, S. 583).

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz

LWG) vom

14.07.2015 (GVBI. 2015, S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom
26.11.2019 (GVBL. 2019, S. 338).

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, S. 159), zuletzt gedndert
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