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l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete "WA 1" bis "WA 5"
dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

e Wohngebdude,

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

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

Ausnahmsweise zuldssig sind:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fiir Verwaltungen.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht Bestandteil der Allgemeinen Wohngebiete und somit
unzuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

1.2 Mischgebiet (M)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiete "MI 1" bis "MI 6" dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Zuldssig sind:

e Wohngebdude,

e Geschafts- und Biirogebaude,

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

e sonstige Gewerbebetriebe,

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

Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstadtten sind nicht Bestandteil
der Mischgebiete und somit unzuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
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1.3

1.4

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gemafd der
"Mainzer Sortimentsliste" (siehe Punkt I.1.6) sind unzuldssig.

In den festgesetzten Mischgebieten sind die zuldssigen Einzelhandelsbetriebe nur
in den in der Planzeichnung mit "A" gekennzeichneten Bereichen und dort nurim
Erdgeschoss zuldssig (§ 1 Abs. 7 BauNVO).

In den in der Planzeichnung mit "A" gekennzeichneten Bereichen der festgesetzten
Mischgebiete sind Wohnungen im Erdgeschoss unzuldssig (§ 1 Abs. 7 BauNVO).

Sonstiges Sondergebiet "SO 1" - Sondergebiet Biotechnologie

Das im Bebauungsplan festgesetzte Sonstigen Sondergebiet "SO1
Biotechnologie" dient der Unterbringung von Biiro-, Dienstleistungs- und
Verwaltungsgebduden der Branche Biotechnologie sowie von Forschungs- und
Produktionsbetrieben und Laboren der Branche Biotechnologie. Es sind nur
bauliche und sonstige Anlagen und Einrichtungen zuldssig, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

Zuldssig sind:

e Biiro-, Dienstleistungs- und Verwaltungsgebdude,

e Forschungs-, Labor- und Produktionsbetriebe und alle der Forschung und Lehre
dienenden Einrichtungen der Branche Biotechnologie,

e Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke, die der Versorgung des
Sondergebietes dienen,

e nichtwesentlich stérende Gewerbebetriebe, soweit ein Zusammenhang mit der
Forschung und Entwicklung neuer Technologien der Branche Biotechnologie
besteht,

e Schank-und Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die
der Versorgung des Sondergebietes dienen,

e Parkhduser und Parktiefgaragen,

e Lagergebdude und Lagerpldtze, soweit sie vollstdandig eingehaust sind,

e Tankstellen, soweit fiir einen geordneten Betriebsablauf innerhalb des
Sondergebietes "SO 1" deren Erforderlichkeit nachgewiesen wird,

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, soweit diese in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und deren Erforderlichkeit fiir
einen geordneten Betriebsablauf nachgewiesen wird.

Sonstiges Sondergebiet "SO 2" - Sondergebiet Quartierszentrum und
Quartiersgarage

Das im Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiete "SO 2" dient der Unterbringung
grof¥flachiger und nicht-grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe sowie Laden, von
Geschadfts-  und Bilirogebduden sowie  der  Unterbringung  eines
Quartiersparkhauses.
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Zuldssig sind:

Lebensmittelmdrkte mit einer jeweiligen Verkaufsflache von maximal bis zu
1.500 m2,

Drogeriemdrkte mit einer jeweiligen Verkaufsflache von maximal bis zu 800 m2,
Laden mit einer jeweiligen Verkaufsflache von maximal bis zu 200 m2,
Geschafts- und Biirogebadude,

Kioske,

Schank- und Speisewirtschaften,

Parkhduser und Parktiefgaragen,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, soweit diese in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und deren Erforderlichkeit fiir
einen geordneten Betriebsablauf nachgewiesen wird.

Im festgesetzten Sondergebiet "SO 2" sind Einzelhandelsbetriebe und Laden mit
folgenden Sortimenten zuldssig:

Nahrungs- und Genussmittel,

Getranke,

Drogeriewaren und Kosmetikartikel, Sanitatswaren, Pharmazie,

Biicher und Zeitschriften,

Papier und Schreibwaren, Biiroartikel (aufier Biiromébel und Biiromaschinen),
Schnittblumen,

Pflanzen, Pflege- und Diingemittel, Erden und Substrate, Pflanzgefafe.

1.5 Sonstiges Sondergebiet "SO 3" — Sondergebiet Dienstleistung Biotechnologie

Das im Bebauungsplan festgesetzte sonstige Sondergebiet "SO 3" dient der
Unterbringung von Biiro-, Dienstleistungs- und Verwaltungsgebaduden der Branche
Biotechnologie sowie von Laboren und allen der Forschung und Lehre dienenden
Einrichtungen der Branche Biotechnologie. Es sind nur bauliche und sonstige
Anlagen und Einrichtungen zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zulassig sind:

Biiro-, Dienstleistungs- und Verwaltungsgebdude,

Forschungs- und Laborbetriebe und alle der Lehre dienenden Einrichtungen der
Branche Biotechnologie,

Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung der Sondergebiete "SO 1"
und "SO 3" dienen,

Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und kulturelle Zwecke, die der Versorgung
der Sondergebiete "SO 1" und SO 3" dienen,

Parkhduser und Parktiefgaragen,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, soweit diese in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind und deren Erforderlichkeit fiir
einen geordneten Betriebsablauf nachgewiesen wird.
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1.6  Einzelhandel

GemaR "Zentrenkonzept Einzelhandel" definiert die "Mainzer Sortimentsliste" (in
derFassung des Stadtratsbeschlusses vom 04.10.2016) die zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente wie folgt:

Zentrenrelevante Sortimente
e Nahrungs- und Genussmittel
e Getranke auferin grof’en Gebinden
e Drogeriewaren und Kosmetikartikel, Sanitatswaren, Pharmazie
e Biicherund Zeitschriften
e Papierund Schreibwaren, Biiroartikel (auf3er Biiromobel und Biiromaschinen)
e Schnittblumen
e Haushaltswaren, Glas, Geschirr, Porzellan
e Geschenkartikel, Bastelartikel und Kunstgewerbe
e Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
e Baby- und Kinderartikel
e Informations- und Kommunikationselektronik (Computer, Telefone,
Peripheriegerate, Software und Zubehor)
e TV, Hifi- und Unterhaltungselektronik,
e Ton-und Bildtrager
e Foto, Video, Optik
e Elektroartikel (aufRer Bau- und Installationsmaterial)
e Elektrogerate (aufier Elektrowerkzeuge)
e Ndhmaschinen
e Uhren und Schmuck
e Musikinstrumente und Musikalien
e Campingartikel (auf3er Grofteile)
e Spielwaren, Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe, Badebekleidung und
-artikel auBBer
- Sportgrofigerate generell,
- Gerate, Funktionsartikel und Funktionsbekleidung, die ausschlief3lich zur
Ausiibung einer der folgenden spezifischen Sportarten dienen:
Golf
Motorradfahren
Reiten
Fechten
Segeln, Surfen, Rudern, Paddeln
Tauchen
Motor- und Segelflug (nicht Modellflug)
o Drachenfliegen, Gleitschirmfliegen, Fallschirmspringen, Ballonfahren
e Waffen, Jagdbedarf (auBBer Grofiteile)
e Kunst und Antiquitdten (aufer Mdbel)
e Einrichtungszubehdr (ohne Mobel)
e Textilien, Heimtextilien.

0O O 0O O O O O
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente:

e Getranke in groflen Gebinden (= Getrankeabholmarkte)

e Baustoffe, Sanitarprodukte, Fliesen, Bauelemente, Installationsmaterial,
Beschldge, Eisenwaren, Baumaschinen, Werkzeuge, Elektrowerkzeuge

e Zdune, Gitter, Rollladen, Markisen, Rollos, Holz, Holzbauelemente, Fenster,
Tiren, Treppen

e Lampen und Leuchten

e Ofen, Kamine

e Malerwerkzeuge, Farben, Lacke, Lasuren

e Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

e Mobel, Kiichen, Bader

e Biiromdbel und Biiromaschinen

e Pflanzen, Pflege- und Diingemittel, Torf, Erden und Substrate, PflanzgefaRe

e Gartenwerkzeuge, Rasenmaher, Gartenhduser, Gewdchshauser

e Zooartikel, Tiere, Tierpflegeartikel, Tiernahrung

e Boote, Campinggrofartikel (z. B. Grof3zelte, Caravans, Wohnwagen, Anhanger)

e Angelbedarf

e Fahrrdder und -zubehor

e SportgrofRgerdte generell

e Gerdte, Funktionsartikel und Funktionsbekleidung, die ausschlie3lich zur
Ausiibung einer der folgenden spezifischen Sportarten dienen:

Golf

Motorradfahren

Reiten

Fechten

Segeln, Surfen, Rudern, Paddeln

Tauchen

Motor- und Segelflug (nicht Modellflug)
o Drachenfliegen, Gleitschirmfliegen, Fallschirmspringen, Ballonfahren

e Kraftfahrzeuge, Motorrader, Kfz-Zubehor

e Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse.

0O O O O O O O

2. Map der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 16-21 BauNVO)

2.1 Die maximal =zuldssige Grundfliche (GR) bzw. die maximal zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) fiir bauliche Anlagen ist durch Planeintrag festgesetzt.

2.2  In den Mischgebieten und den Allgemeinen Wohngebieten darf die festgesetzte
maximal zuldssige Grundflache durch ebenerdige, liberdachte Terrassen und durch
Balkone um bis zu 10 % uberschritten werden.

2.3 In den Mischgebieten und den Allgemeinen Wohngebieten darf die zuldssige
Grundflache gemadfy § 31 Abs.1BauGB i.V.m. §19 Abs. 4 BauNVO durch die
Errichtung von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (§ 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO), bis zu einer
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Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 uberschritten werden (unterirdische bauliche
Anlagen).

In den Mischgebieten und den Allgemeinen Wohngebieten darf die zuldssige
Grundflache gemaf} § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. §19 Abs. 4 BauNVO durch die
Errichtung von erforderlichen oberirdischen Zufahrten zu Tiefgaragen, durch
erforderliche Wege und Zuwegungen sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,65 iberschritten werden (oberirdische
Nebenanlagen).

In der Flache fiir Gemeinbedarf- Zweckbestimmung "Kita" darf die zuldssige
Grundflache gemafd § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die
Errichtung von erforderlichen Wegen sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,65 uberschritten werden (oberirdische
Nebenanlagen).

2.4 Hohe baulicher Anlagen

Die Mindestoberkante (OKmin), die entsprechende maximal zuldssige Oberkante
(OKmax) sowie die maximal zuldssige Oberkante (OK) der baulichen und sonstigen
Anlagen sind durch Planeintrag festgesetzt.

2.5 Hohenbezugspunkt

Hohenbezugspunkt zur Bestimmung der durch Planeintrag festgesetzten
zuldssigen Hohen der baulichen und sonstigen Anlagen ist die Oberkante der
angrenzenden Verkehrsflache, gemessen an der Hinterkante Gehweg, bezogen auf
die jeweilige Gebaudemitte.

Sofern das Baugebiet sowohl an bestehende als auch an geplante Verkehrsflachen
angrenzt, sind zur Ermittlung der zuldssigen Gebdudehohe die durch Planeintrag
festgesetzte Planstraf’e und/ oder die festgesetzten Verkehrsflaichen mit der
besonderen Zweckbestimmung "Quartiersplatz (Q)" und/oder "Verkehrsberuhigter
Bereich (V)" heranzuziehen. Bei Gruppierung von baulichen und sonstigen Anlagen
ist diese Regelung fiir jede einzelne bauliche oder sonstige Anlage gesondert
anzuwenden.

Hohenbezugspunkt zur Bestimmung der fiir die Flache fiir Gemeinbedarf
festgesetzten zuldssigen HOohen der baulichen und sonstigen Anlagen ist die
Oberkante  der angrenzenden Verkehrsflaiche mit der besonderen
Zweckbestimmung "FuB- und Radweg" (Landwehrweg).

2.6  Uberschreitung der zuldssigen Oberkanten (technische Anlagen und
Dachaufbauten)

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximal zuldssigen Oberkanten der

baulichen und sonstigen Anlagen konnen ausnahmsweise durch technische
Anlagen und Dachaufbauten (z. B. Fahrstuhlanlagen, Klima- und Liiftungsgeréte)
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innerhalb der Sondergebiete um maximal 4,0 m, innerhalb des sonstigen
rdumlichen Geltungsbereiches um maximal 3,0 m {iberschritten werden, sofern
diese Anlagen eingehaust sind und von AuBenwénden der Gebaude (Schnittpunkt
Fassade—Dach) mindestens so weit abgeriickt sind wie sie hoch sind. Mehrere
Einzelanlagen sind in Gruppen zusammenzufassen und einzuhausen.

Innerhalb der Mischgebiete und der allgemeinen Wohngebiete diirfen diese
technischen Anlagen und Dachaufbauten nicht mehr als 20 % und innerhalb der
Sondergebiete nicht mehr als 30 % der Dachflache des darunterliegenden
Geschosses in  Anspruch nehmen. Anlagen fiir Solarthermie und
Photovoltaikanlagen sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung -Kita- diirfen
technische Anlagen und Dachaufbauten nicht mehr als 20 % der Dachflache des
darunterliegenden Geschosses in Anspruch nehmen. Anlagen fiir Solarthermie und
Photovoltaikanlagen sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGBi.V.m. §§ 22 ff BauNVO)

3.1  Abweichende Bauweise "al1"

In der abweichenden Bauweise "al1" sind Gebdude innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen in geschlossener Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand und
zusatzlich ohne seitliche Abstdnde von Gebduden auf einem Grundstiick
zueinander (“innerer Abstand") als durchgdngiger Gebaduderiegel zu errichten.
Gebdude mit einer Lange iiber 50 m sind zuldssig.

3.2 Abweichende Bauweise "a2"

In der festgesetzten abweichenden Bauweise "a2" sind Gebadude in offener
Bauweise ohne Begrenzung ihrer Lange zu errichten.

Ist eine Baulinie festgesetzt, sind Gebdude ausschlieBlich zur angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache hin ohne seitlichen Abstand zur Grundstiicksgrenze zu
errichten.

3.3  Baulinien und Baugrenzen
In der Planzeichnung des Bebauungsplanes werden die {iberbaubaren
Grundstiicksflachen durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen
bestimmt.
Die festgesetzten Baugrenzen kodnnen ausnahmsweise durch untergeordnete

Bauteile — in der Summe bis zu 25 % der jeweiligen Fassadenldnge je Geschoss —
ab dem 1. Obergeschoss um maximal 1,5 m tberschritten werden (Vorspriinge).
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3.4

4.1

4.2

Abweichend hiervon ist eine Uberschreitung der festgesetzten, an die von der
Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen angrenzenden Baugrenzen des
Mischgebiets "MI 4" und der Allgemeinen Wohngebiete "WA 4" und "WA5"
unzuldssig.

Von den festgesetzten Baulinien kann ausnahmsweise durch untergeordnete
Bauteile — in der Summe bis zu 25 % der jeweiligen Fassadenldnge je Geschoss —
ab dem 1. Obergeschoss um bis zu maximal 1,5m (Vor- und Riickspriinge)
abgewichen werden.

Uberschreitung der =zuldssigen Oberkanten innerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen

In den festgesetzten Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten diirfen die
innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflaichen festgesetzten inneren
Baugrenzen (Hohenverspriinge) ausnahmsweise um bis zu 2,0 m {iberschritten
werden. Die damit einhergehende Uberschreitung der festgesetzten maximal
zuldssigen Oberkanten ist zuldssig.

Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplétze und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9Abs. 1 Nr. 4 BauGB und Nr. 22 BauGB)

Stellpldtze und Garagen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA), der Mischgebiete (M) und dem
Sondergebiet "SO 3" ist die Errichtung von oberirdischen Stellpldtzen, Carports und
Garagen unzuldssig.

Im Sondergebiet “SO 2" ist die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen und
Carports unzuldssig.

Tiefgaragen

Innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches darf die obere Begrenzung von
Tiefgaragen und anderen baulichen und sonstigen Anlagen unter der
Geldandeoberflache die Oberkante des ErdgeschossrohfuBBbodens des dariiber
liegenden Gebaudes nicht tiberschreiten.

Innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches sind Ein- und Ausfahrten von
Tiefgaragen nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig und
zwingend in die Gebdude zu integrieren.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete "WA 1", "WA2" und "WA 3" sind
Tiefgaragen nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen und zusatzlich
innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Flache "GTGa" zuldssig.
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4.3

4.4

4.5

5.1

6.1

6.2

Innerhalb der Mischgebiete "MI 1" und "MI 2" sind Tiefgaragen nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen und zusatzlich innerhalb der durch Planeintrag
festgesetzten Flache "TGa" zuldssig.

Innerhalb der Sondergebiete "SO 2" und "SO 3" sind Tiefgaragen nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuladssig.

Nebenanlagen

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) und der festgesetzten
Mischgebiete (MI) sind Nebenanlagen, die Gebdude im Sinne des § 2 Abs. 2 LBauO
darstellen, nur innerhalb der festgesetzten (berbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig.

Gemeinschaftstiefgarage

Die festgesetzte Gemeinschaftstiefgarage "GTGa" ist den Allgemeinen
Wohngebieten "WA 1", "WA 2" und "WA 3" zugeordnet.

Einrichtungen und Anlagen fiir die Kleintierhaltung sind innerhalb des
Bebauungsplanes unzuldssig (§ 14 Abs. 1 BauNVO).

Fldchen, die von Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten von Bebauung freizuhaltenden
Flachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze, Carports,
Garagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache sowie Zufahrten
unzulassig.

Ausnahmsweise ist innerhalb der von der Bebauung freizuhaltenden Flache im
Mischgebiet "MI 4" eine Uberfahrung der Fliche innerhalb des festgesetzten Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes "G+F+L 1" bis zu einer Breite von 6,0 m zuldssig.

Verkehrsfldchen - Grundstiickszufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA) und in den festgesetzten
Mischgebieten (MI) sind Grundstiicksein- und -ausfahrten nur bis zu einer Breite
von maximal 6,0 m zuldssig

Innerhalb des durch Planeintrag festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereichs "A-A'™ an
der StraBe "An der Goldgrube" sind maximal zwei Ein- und/oder Ausfahrten mit
einer maximalen Breite von jeweils 10,0 m zuldssig. Zusatzlich ist innerhalb des
durch Planeintrag festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereichs "A-A™ auch eine
weitere Ein- und Ausfahrt von Tiefgaragen zuldssig, sofern diese in das Gebadude
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7.1

7.2

7.3

7.4

integriert wird. Fiir diesen Fall sind Zufahrten zur Tiefgarage nur bis zu einer Breite
von maximal 6,0 m zuldssig.

Innerhalb des durch Planeintrag festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereichs "B-B'" ist
maximal eine Ein- und/oder Ausfahrt mit einer maximalen Breite von 10,0 m
zuldssig. Zusatzlich ist innerhalb des durch Planeintrag festgesetzten Ein- und
Ausfahrtsbereichs "B-B'" auch eine weitere Ein- und Ausfahrt von Tiefgaragen
zuldssig, sofern diese in das Gebdude integriert wird. Fiir diesen Fall sind Zufahrten
zur Tiefgarage nur bis zu einer Breite von maximal 6,0 m zuldssig.

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

Reduzierung der Versiegelung

Der Anteil befestigter Flachen ist auf das erforderliche Mindestmaf} zu
beschranken. Nicht {iberdachte Zuwege, FuB- und Radwege, ebenerdige Kfz-
Stellpldtze sowie Zufahrten sind — soweit andere Regelungen nicht entgegenstehen
— ausschliellich in wasserdurchldassigen Beldgen und versickerungsfahigem
Unterbau auszufiihren.

Reduzierung der Versiegelung von 6ffentlichen Fuf3- und Radwegen

Die als offentliche Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung "Fuf3- und Radwege"
festgesetzten und in der Planzeichnung mit "*" gekennzeichneten Fuf3- und
Radwege sind — soweit andere Regelungen nicht entgegenstehen — ausschlief3lich
in wasserdurchlassigen Beldgen und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren.

Reduzierung der Versiegelung Jagerstrafie

Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Verkehrsfliche mit der
Zweckbestimmung "B- Rad- und Gehweg mit Bedarfstrasse" (Teilabschnitt der
Jagerstrafie) ist der bestehende wasserdurchldssige Belag dauerhaft zu erhalten.

Bei Umbau und/oder Neubau der bestehenden vollversiegelten Teilflachen
innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Verkehrsfliche mit der
Zweckbestimmung "B- Rad- und Gehweg mit Bedarfstrasse" (Teilabschnitt der
Jagerstraf’e) sind diese ausschlieBlich mit wasserdurchldassigen Beldgen
auszufiihren.

Planexterne Ausgleichsflachen

Den Eingriffen des Bebauungsplanes werden folgende Flurstiicke und folgende
Teilflachen von Flurstiicken gemafs § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet:
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7.4.1 Flurstiick 34, Flur 18, Gemarkung Mainz-Laubenheim (Teilflache mit einer Grof3e
von 9.081 qm)

Flur 12

Auf einer Flache von 9.081 m2? ist extensives Griinland mit Einzelbaumen zu
entwickeln. Es sind 66 heimische und standortgerechte Laubbdume (Hochstamm,
Stammumfang 16-18 cm) zu pflanzen.

Fir die Anpflanzungen sind die Arten der "Pflanzenliste Ausgleichsflachen" zu
verwenden.

Die Anpflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Das extensive Griinland ist mit gebietsheimischem Saatgut aus gesicherter
gebietseigener Herkunft durch Ansaat mit einer Regio-Saatgutmischung Typ
"Frischwiese, Fettwiese" (Ursprungsgebiet Nr. 9 "Oberrheingraben mit Saarpfalzer
Bergland" und angrenzend; Blumenanteil 30 %, Grdseranteil 70 %) oder durch
naturraumtreuen Heudrusch oder Heumulch von umgebenden Wiesenflachen des
Naturschutzgebietes "Laubenheimer-Bodenheimer Ried" zu entwickeln. Das
Griinland ist einmal jahrlich zu mdahen mit Mahdgutentnahme oder zu beweiden.
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7.4.2 Flurstiick 19/10, Flur 7, Gemarkung Mainz-Weisenau (23.146 m2, auf einer

Teilfldche von 2.000 m?)

Aufeiner 2.000 m2 grof3en Teilflache des Flurstiickes ist unter Beriicksichtigung des
Bestandes extensives Griinland mit Einzelbdumen zu entwickeln. Es sind 15
heimische und standortgerechte Laubbdume (Hochstamm, Stammumfang 16-
18 c¢cm) zu pflanzen.

Fir die Anpflanzungen sind die Arten der "Pflanzenliste Ausgleichsflaichen" zu
verwenden.

Die Anpflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Das extensive Griinland ist mit gebietsheimischem Saatgut aus gesicherter
gebietseigener Herkunft durch Ansaat mit einer Regio-Saatgutmischung Typ
"Frischwiese, Fettwiese* (Ursprungsgebiet Nr. 9 "Oberrheingraben mit Saarpfalzer
Bergland" und angrenzend; Blumenanteil 30 %, Grdseranteil 70 %) oder durch
naturraumtreuen Heudrusch oder Heumulch von umgebenden Wiesenflachen des
Naturschutzgebietes "Laubenheimer-Bodenheimer Ried" zu entwickeln. Das
Griinland ist einmal jahrlich zu mahen mit Mahdgutentnahme oder zu beweiden.

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\SG1\Straub\3-TF-053.ts.docx 13



7.4.3 Flurstiick 480, Flur 5, Gemarkung Mainz-Mombach (910 m?2)

Auf der Flache sind unter Beriicksichtigung des Bestandes fiinf heimische und
standortgerechte Laubbdaume (Hochstamm, Stammumfang 16-18 c¢cm) zu pflanzen.
Die Anpflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Fiir die Anpflanzungen sind die Arten der "Pflanzenliste
Ausgleichsflachen" zu verwenden.

7.4.4 Flurstiick 495/1, Flur 5, Gemarkung Mainz-Mombach (1.214 m?)
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Auf der Flache sind unter Beriicksichtigung des Bestandes fiinf heimische und
standortgerechte Laubbdume (Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm) zu pflanzen.
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Die Anpflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Fiir die Anpflanzungen sind die Arten der "Pflanzenliste
Ausgleichsflachen" zu verwenden.

7.4.5 Flurstiick 20/3, Flur 16, Gemarkung Mainz-Mombach (873 m?2)
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Auf der Flache sind unter Beriicksichtigung des Bestandes drei heimische und
standortgerechte Laubbdume (Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm) zu pflanzen.
Die Anpflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Fiir die Anpflanzungen sind die Arten der "Pflanzenliste
Ausgleichsflachen" zu verwenden.

7.4.6 Flurstiick 128, Flur 16, Gemarkung Mainz-Mombach (486 m2)
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7.4.7

Auf der Flache sind unter Beriicksichtigung des Bestandes zwei heimische und
standortgerechte Laubbdume (Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm) zu pflanzen.
Die Anpflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Fiir die Anpflanzungen sind die Arten der "Pflanzenliste
Ausgleichsflachen" zu verwenden.

Flurstiick 37, Flur 7, Gemarkung Mainz-Laubenheim (1.649 m?2)

| __J

Auf der Flache ist extensives Griinland mit Einzelbaumpflanzungen zu entwickeln.
Es sind 21 heimische und standortgerechte Laubbdume (Hochstamm,
Stammumfang 16-18 cm) zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Fiir die
Anpflanzungen sind die Arten der "Pflanzenliste Ausgleichsflachen" zu verwenden.
Das extensive Griinland ist mit gebietsheimischem Saatgut aus gesicherter
gebietseigener Herkunft durch Ansaat mit einer Regio-Saatgutmischung Typ
"Trockene  Wiese auf basischem Standort" (Ursprungsgebiet Nr.9
"Oberrheingraben mit Saarpfdlzer Bergland" und angrenzend; Krauteranteil 60 %,
Graseranteil 40 %) oder durch naturraumtreuen Heudrusch oder Heumulch von
Wiesenflachen trockener Standorte von Ausgleichsflaichen oder aus
Schutzgebieten des Naturraumes Ostplateau und Bretzenheimer Hohe (Nr. 227.13)
zu entwickeln. Das Griinland ist einmal jahrlich zu mdahen mit Mahdgutentnahme.
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7.4.8 Flurstiick 64, Flur 7, Gemarkung Mainz-Laubenheim (2.831 m?2)
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Auf der Flache ist extensives Griinland mit Einzelbaumpflanzungen zu entwickeln.
Es sind 36 heimische und standortgerechte Laubbdume 2. Ordnung (Hochstamm,
Stammumfang 16-18 cm) zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Fiir die
Anpflanzungen sind die Arten der "Pflanzenliste Ausgleichsflachen" zu verwenden.
Das extensive Griinland ist mit gebietsheimischem Saatgut aus gesicherter
gebietseigener Herkunft durch Ansaat mit einer Regio-Saatgutmischung Typ
"Trockene  Wiese auf basischem Standort" (Ursprungsgebiet Nr.9
"Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland" und angrenzend; Krauteranteil 60 %,
Grdseranteil 40 %) oder durch naturraumtreuen Heudrusch oder Heumulch von
Wiesenflachen trockener Standorte von Ausgleichsflaichen oder aus
Schutzgebieten des Naturraumes Ostplateau und Bretzenheimer Hohe (Nr. 227.13)
zu entwickeln. Das Griinland ist einmal jahrlich zu mdahen mit Mahdgutentnahme.

7.4.9 Zuordnung AusgleichsmaBBnahmen

Dem Sondergebiet "SO 2" werden als Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und
Landschaft die externen Kompensationsflachen auf dem Flurstiick 64, Flur 7,
Gemarkung Mainz-Laubenheim in einem Umfang von 1.800 m2sowie die Pflanzung
von 36 Baumen auf dem vorgenannten Flurstiick zugeordnet.

Dem Sondergebiet "SO 3" werden als Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und

Landschaft die folgenden Baumpflanzungen auf folgenden externen

Kompensationsflachen zugeordnet:

e 22 Baumpflanzungen auf dem Flurstiick 34, Flur 18, Gemarkung Mainz-
Laubenheim,
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5 Baumpflanzungen auf dem Flurstiick 480, Flur 5, Gemarkung Mainz-

Mombach,

e 5 Baumpflanzungen auf dem Flurstiick 495/1, Flur 5, Gemarkung Mainz-
Mombach,

e 3 Baumpflanzungen auf dem Flurstiick 20/3, Flur 16, Gemarkung Mainz-
Mombach,

e 2 Baumpflanzungen auf dem Flurstiick 128, Flur 16, Gemarkung Mainz-
Mombach sowie

e 21 Baumpflanzungen auf dem Flurstiick 37, Flur7, Gemarkung Mainz-
Laubenheim.

Dem Sondergebiet "SO 3" werden dariiber hinaus als Ausgleich fiir die Eingriffe in
Natur und Landschaft die externen Kompensationsflachen auf dem Flurstiick 37,
Flur 7, Gemarkung Mainz-Laubenheim in einem Umfang von 1.050 m2 zugeordnet.

Den Mischgebieten werden als Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft
die externen Kompensationsflachen auf dem Flurstiick 19/10, Flur 7, Gemarkung
Mainz-Weisenau, 2.000 m2, zugeordnet. Den Mischgebieten wird dariiber hinaus
als Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft ein Teil der externen
Kompensationsflachen auf dem Flurstiick 34, Gemarkung Mainz-Laubenheim,
Flur 18, in einer Gro3e von 485 m2 zugeordnet.

Den Allgemeinen Wohngebieten werden als Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und
Landschaft die externen Kompensationsflaichen auf dem Flurstiick 34, Flur 18,
Gemarkung Mainz-Laubenheim in einem Umfang von 5.800 m2 zugeordnet. Zudem
werden den Allgemeinen Wohngebieten als Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und
Landschaft 44 Baumpflanzungen auf dem Flurstiick 34, Flur 18, Gemarkung Mainz-
Laubenheim zugeordnet.

Den mit den offentlichen Verkehrsflachen verbundenen Eingriffen in Natur und

Landschaft werden als Ausgleich die folgenden externen Kompensationsflachen

anteilig zugeordnet:

e Flurstiick 34, Flur 18, Gemarkung Mainz-Laubenheim in einem Umfang von
2.796 m?,

e Flurstiick 37, Flur7, Gemarkung Mainz-Laubenheim in einem Umfang von
599 m2 sowie

e Flurstiick 64, Flur7, Gemarkung Mainz-Laubenheim in einem Umfang von
1.031 m2,

Zudem werden den Sondergebieten "SO 1 bis "SO 3" sowie den Mischgebieten die
artenschutzrechtliche Kompensation (neun Starenkdsten an Baumen und sechs
Fledermausquartiere an Baumen) auf dem Flurstiick 509/3, Gemarkung Mainz, Flur
21, zugeordnet.
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7.5 Installation von Nist- und Quartierhilfen

7.5.1 An den durch Planeintrag mit "S" gekennzeichneten und zum Erhalt festgesetzten
Einzelbaumstandorten sind die dort installierten Nisthilfen fiir den Star dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

7.5.2 An den durch Planeintrag mit "F" gekennzeichneten und zum Erhalt festgesetzten
Einzelbaumstandorten sind die dort installierten Nisthilfen fiir Fledermduse
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

7.5.3 Nisthilfen und Quartiere an Fassaden

In den unten bezeichneten Baugebieten sind an den Fassaden der neu zu
errichtenden Gebdude und der baulich verdnderten Bestandsgebadude
nachfolgende Nisthilfen und Quartiere baulich zu integrieren oder als
Auflenmontage fachgerecht zu installieren:

- im Sondergebiet "SO 1" je Gebdude: 2 Nisthilfen fiir Mauersegler
2 Nisthilfen fiir Sperlinge
1 Fledermaus-Sommerquartier
1 Fledermaus-Winterquartier

- im Sondergebiet "SO 2" je Gebdude: 4 Nisthilfen flir Mauersegler
4 Nisthilfen fiir Stare
- im Mischgebiet "MI 1": 2 Nisthilfen fiir Sperlinge
1 Fledermaus-Winterquartier
- im Mischgebiet "MI 5": 1 Nisthilfe fiir Sperlinge
1 Nisthilfe fiir Stare
- im Allgemeinen Wohngebiet "WA 2": 1 Nisthilfe fiir Sperlinge
1 Nisthilfe fiir Hohlenbriiter
- im Allgemeinen Wohngebiet "WA 4": 1 Nisthilfe fiir Mauersegler

1 Fledermaus-Sommerquartier

Die Nisthilfen sind an den nach Siiden, Siidosten oder nach Osten ausgerichteten
Fassaden anzubringen. Als Nisthilfe fiir den Mauersegler ist jeweils ein
Mauerseglerkasten mit drei separaten Brutrdumen oder eine funktional
gleichwertige Nisthilfe zu verwenden.

Zudem sind an den durch Planeintrag gekennzeichneten Standorten folgende
artspezifische Nisthilfen und Quartiere an den Fassaden der neu zu errichtenden
Gebdude baulich zu integrieren oder als Ausenmontage fachgerecht zu installieren.
Als artspezifische Nisthilfe bzw. Quartierstyp sind zu verwenden:

"SP" (Sperling): jeweils 1 Stiick Sperlingsnistkasten Mehrfachquartier
mit drei separaten Brutrdumen
"ST" (Stan): jeweils 1 Stiick Starenhdhle oder Nisthéhlenkasten mit

vergrofiertem Brutraum und Fluglochweite 45 mm
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8.1

- "NB" (Nischenbriiter): jeweils 1 Stiick Fassadeneinbaukasten fiir
Nischenbriiter, Nischenbriiterhéhle oder
Halbhohlenkasten

- "HB" (Hohlenbriiter):  jeweils 1 Stiick Nisthohlenkasten oder Nist- und
Einbaustein mit Fluglochweite 26 mm, 30 mm oder

32 mm
- "TU" (Turmfalken): jeweils 1 Stiick Turmfalkennisthdhle oder
Turmfalkenfassadennistkasten jeweils mit

Ansitzstange
- "FS" (Sommerquartier Fledermaus):
jeweils 1 Stiick Fledermaus-Universalsommerquartier
- "FW" (Winterquartier-Fledermaus):
jeweils 1 Stiick Fledermaus-Universalwinterquartier
oder Fledermaus-Ganzjahresquartier

Die Installation von funktional gleichwertigen Alternativen ist zuldssig.

Bei der Installation aller Nisthilfen und Quartiere an Gebduden sind folgende
Mindest- und Maximalh6hen einzuhalten:

- Nisthilfen fiir Mauersegler: 10 m
- Nisthilfen fiir Sperlinge "SP": 3mbis15m
- Nisthilfen fiir Stare "ST": 3mbisé6m
- Nistnisthilfen fiir Nischenbriiter "NB": 3mbis15m
— Nisthilfen fiir Héhlenbriiter "HB": 2mbis3m
- Nisthilfe fiir den Turmfalken "TU": 29 m bis 40 m
- Fledermaussommerquartiere "FS": 4 mbis15m
- Fledermauswinterquartiere "FW": 4 mbis15m

Fiir die Arten "Sperling (SP)" und "Mauersegler (MS)" konnen jeweils mehrere
Nisthilfen nebeneinander montiert werden.

Alle Nisthilfen und Quartiere sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

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

Beleuchtung aufBerhalb von Gebduden

Zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der
lokalen Entomofauna sind im Freien ausschlieBlich geschlossene, warm-weif3
getonte LED-Lampen (Lichttemperatur maximal 3.000 K, Abstrahlwinkel von
maximal 70° zur Vertikalen) mit gerichtetem nur zum Boden abstrahlendem Licht
zu verwenden.

Redaktioneller Hinweis: Als Entomofauna wird die Gesamtheit aller Insektenarten
einer Region bezeichnet.
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8.2  Schallschutz
8.2.1 Ausfiihrung der AuBenbauteile zur Luftschallddmmung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei Neubauten sowie bei baulichen
Anderungen bestehender Bauten die Aufenbauteile der schutzbediirftigen
Aufenthaltsraume mindestens entsprechend den Anforderungen der in
Abbildung 1 dargestellten mafigeblichen Auenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-
01 "Schallschutz im Hochbau" bzw. der jeweils aktuell baurechtlich eingefiihrten
Fassung auszubilden.

Die erforderlichen Schallddmmmafle sind in Abhdngigkeit von der

Raumnutzungsart und RaumgrofRe im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der
DIN 4109 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung konnen Ausnahmen zugelassen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringere mafigebliche
AuBenlarmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldammung der
AuBenbauteile sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.

10 ; Konzept — Wedsiousise
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Schalltechnisches Gutachten
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ehemalige GFZ-Kaserne (053)"
Mainz
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Abbildung 1: MaRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109.
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8.2.2 Auflenwohnbereiche und Aufenthaltsbereiche im Freien

Bei Neubauten sowie bei baulichen Anderungen bestehender Bauten innerhalb der
westlich von der durch Eintrag in der Planzeichnung festgesetzten Linie mit der
Bezeichnung "AS" liegenden Mischgebiete und Allgemeinen Wohngebiete sind an
AuBBenwdnden die Auflenwohnbereiche von Wohnungen, Krankenhdusern,
Pflegeeinrichtungen sowie vergleichbar schutzbediirftigen Nutzungen nur dann
zuldssig, wenn in der Mitte eines AuRenwohnbereichs je Nutzungseinheit in einer
Hohe von 2,0 m der Beurteilungspegel des Verkehrslarms am Tag einen Wert von
60 dB(A) fiir Mischgebiete sowie einen Wert von 59 dB(A) fiir Allgemeine
Wohngebiete nicht tiberschreitet.

Fiir weitere Aufienwohnbereiche von Nutzungseinheiten ist ein Beurteilungspegel
des Verkehrslarms am Tag von 64 dB(A) einzuhalten.

Bei Uberschreitung der zuvor genannten Beurteilungspegel ist durch bauliche
Schallschutzmafinahmen, wie z.B. Wintergarten, verglaste Loggien, verglaste
Balkone, geschlossene Briistungen, absorbierende Verkleidung von Decken und
Wanden oder vergleichbare Schallschutzmafinahmen ein ausreichender
Schallschutz sicherzustellen. Die baulichen SchallschutzmaRnahmen diirfen aus
offenbaren, verschiebbaren oder faltbaren Elementen bestehen.

Von diesen Festsetzungen kénnen Ausnahmen zugelassen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringere Beurteilungspegel
vorliegen.

8.2.3 Spielflachen und Aufenthaltsbereiche im Freien von Schulen, Kindergdrten und
Kindertagesstatten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist fiir Spielflaichen und
Aufenthaltsbereiche im Freien von Schulen, Kindergarten und Kindertagesstatten
auf 2/3 dieser Flachen ein Verkehrslarmpegel in einer Hohe von 1,6 m {iber Grund
von bis zu 57 dB(A) und auf 1/3 der Flache ein Verkehrslarmpegel in einer Hohe
von 1,6 m iber Grund von bis zu 59 dB(A) einzuhalten. Die Einhaltung kann
beispielsweise durch Beriicksichtigung der schallabschirmenden Wirkung des
Gebdudes der Schule, des Kindergartens oder der Kindertagesstadtte sowie durch
Larmschutzeinrichtungen wie z.B. durch Larmschutzwdande nachgewiesen werden.

8.2.4 Fensterunabhdngige, schallgedammte Liiftungseinrichtungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei Neubauten sowie bei baulichen
Anderungen bestehender Bauten in schutzbediirftigen Rdumen nach DIN 4109-
1:2018-01 von Wohnungen, die zum Schlafen genutzt werden konnen
(Schlafraume, Kinderzimmer, Gadste- und Arbeitszimmer), von Bettenrdumen in
Krankenhdusern und Pflegeeinrichtungen sowie vergleichbar schutzbediirftigen
Raumen fensterunabhdngige, schallgedammte Liiftungen einzubauen oder
technische Mafnahmen vorzusehen, die eine ausreichende Beliiftung
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(Nennliiftung gemaf DIN 1946-6: 2019-12 "Raumlufttechnik — Teil 6: Liftung von
Wohnungen") bei Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung der
AuBenbauteile sicherstellen.

Zuldssig sind auch Fensterfalzliiftungen, soweit bei geschlossenen Fenstern die
Anforderungen an die ausreichende Beliiftung nachgewiesen werden kann.

8.2.5 MafRnahmen der architektonischen Selbsthilfe

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind bei Neubauten sowie bei baulichen Anderungen
bestehender Bauten entlang der durch Planeintrag festgesetzten
Fassadenabschnitte mit der Bezeichnung "TS", fiir die ein Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm am Tag von mehr als 64 dB(A) ermittelt wird, an AuBenwanden zu
offnende Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen von Wohnungen nach
DIN 4109-1:2018-01, Bettenrdumen in Krankenhdusern und Pflegeeinrichtungen,
schutzbediirftigen Rdaumen in Kindertagesstatten, in denen sich Kinder dauerhaft
aufhalten, Unterrichtsraumen von Schulen sowie vergleichbar schutzbediirftigen
Rdaumen nur dann zuldssig, wenn

1. der schutzbediirftige Raum liber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster an einer
Auflenwand verfiigt, an der der Beurteilungspegel des Gesamtverkehrslarms am
Tag den Wert von 64 dB(A) nicht iberschreitet

oder

2. mindestens ein zu 6ffnendes Fenster des schutzbediirftigen Raumes durch eine
bauliche Schallschutzmafinahme nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit wie z. B.
vorgehdngte Glasfassaden, Wintergarten, verglaste Loggien, verglaste Balkone,
Prallscheiben, Kastenfenster oder vergleichbare Schallschutzmafinahmen
geschiitzt ist und vor diesem Fenster der Beurteilungspegel des
Gesamtverkehrslarms am Tag den Wert von 60 dB(A) nicht tiberschreitet. Die
bauliche Schallschutzmaftnahme darf aus o6ffenbaren, verschiebbaren oder
faltbaren Elementen bestehen.

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind bei Neubauten sowie bei baulichen Anderungen
bestehender Bauten entlang der durch Planeintrag festgesetzten
Fassadenabschnitte mit der Bezeichnung "NS", fiir die ein Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm in der Nacht von mehr als 54 dB(A) ermittelt wird, an Auflenwanden
zu Offnende Fenster von schutzbediirftigen Raumen von Wohnungen nach DIN
4109-1:2018-01, die zum Schlafen genutzt werden koénnen (Schlaf-, Kinder-,
Arbeits- und Gé&stezimmer), von Bettenrdumen in Krankenhdusern und
Pflegeeinrichtungen sowie vergleichbar schutzbediirftigen Raumen nur dann
zuldssig, wenn
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1. der schutzbediirftige Raum iiber mindestens ein Fenster an einer AuRenwand
verfiigt, an der der Beurteilungspegel des Gesamtverkehrslarms in der Nacht
den Wert von 54 dB(A) nicht Uiberschreitet

oder

2. mindestens ein zu 6ffnendes Fenster des schutzbediirftigen Raums durch
bauliche SchallschutzmaRnahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit wie z.B.
vorgehdngte Glasfassaden, Wintergadrten, verglaste Loggien, verglaste
Wintergdrten, Prallscheiben, Kastenfenster oder vergleichbare
Schallschutzmaf’nahmen geschiitzt ist und vor diesem Fenster der
Beurteilungspegel des Gesamtverkehrslarms in der Nacht den Wert von
50 dB(A) nicht tberschreitet. Die bauliche SchallschutzmaBnahme darf aus
offenbaren, verschiebbaren oder faltbaren Elementen bestehen.

9. Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir den Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9Abs. 1 Nr. 25 a, b BauGB)

9.1  Begriinung der nicht bebauten Grundstiicksflachen

Die nicht bebauten Grundstiicksflachen bebaubarer Grundstiicke sind — sofern
diese nicht fiir oberirdische Nebenanlagen im Sinne der Festsetzung 1.2.3 genutzt
und hierfiir mit anderweitigen Oberflaichenmaterialien ausgestattet werden
missen - vollstandig zu begriinen. Die Anlage und Kombination mit losen
Schittungen aus mineralischen Feststoffen wie Kies, Schotter und dhnlichen
Materialien (sog. Kies- und Schottergdrten) auch in Verbindung mit Folien, ist
unzuldssig.

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete ist je angefangene 200 m2 der nicht mit
oberirdischen Gebduden iiberbauten Grundstiicksflaichen mindestens ein
standortgerechter und vorwiegend heimischer Baum 2. Ordnung (Hochstamm,
Stammumfang 18-20 cm) anzupflanzen. Von der Anpflanzung kann abgesehen
werden, sofern die nicht mit oberirdischen Gebduden {iberbaute
Grundstiicksflache das Maf3 von 50 m2 nicht erreicht.

Auf dem Baugrundstiick bereits vorhandene Baume, Baume, die zu erhalten sind,
oder aufgrund der (brigen Festsetzungen anzupflanzende Badume konnen
angerechnet werden.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete, der Mischgebiete und der
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung -Kindertagesstatte- sind zudem
mindestens 12 % des Baugrundstiickes und innerhalb der Sondergebiete
mindestens 10 % des Baugrundstiickes mit standortgerechten und vorwiegend
heimischen Strauchern (Klein- und Grof3straucher; Mindestqualitat verpflanzt, 60-
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9.2

9.3

9.4

100 cm) zu bepflanzen. Vorhandene Strdaucher, die den Kriterien entsprechen, und
Anpflanzungen von Strauchern gemaf} der Festsetzungen 1.9.8 und 1.9.9 kdnnen
angerechnet werden.

Erhalt von Baumen

Die durch Planeintrag festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten.

Bei Verlust von Baumen sind diese

- im Bereich der privaten Grundstiicke durch hochstammige, standortgerechte
und vorwiegend heimische Baume 1. oder 2. Ordnung nach Mafigabe der
Pflanzenliste mit einem Stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1,0 m
Hohe,

- im Bereich der 6ffentlichen Griinflachen und entlang der inneren und duf3eren
offentlichen Verkehrsflachen als hochstammige, standortgerechte und
vorwiegend heimische Baume 1. Ordnung oder 2. Ordnung nach Maf3gabe der
Pflanzenliste mit einem Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m
Hohe,

Zu ersetzen.

Im Falle von Ersatzpflanzungen kann von den festgesetzten Standorten geringfiigig
abgewichen werden. Zwingend einzuhalten ist die in der Planzeichnung
festgesetzte Anzahl an zu erhaltenden Einzelbaumen.

Anpflanzung von Bdumen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei Neupflanzungen an den
festgesetzten Standorten ausschlieBlich hochstammige, standortgerechte und
vorwiegend heimische Baume 1. oder 2. Ordnung mit einem Stammumfang von 18-
20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, nach Mafigabe der Pflanzenliste, zu pflanzen.

Je Baum sind Pflanzscheiben von mindestens 6 m2 Grofe bzw. mindestens 12 m3
durchwurzelbaren Raum vorzusehen. Die Pflanzscheiben sind durch geeignete
MaRnahmen vor Uberfahren und sonstigen Beeintrichtigungen zu schiitzen.

Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten fiir Baumpflanzungen kann
abgewichen werden. Zwingend vorgeschrieben ist die Anzahl der in der
Planzeichnung festgesetzten Baume.

Offentliche Griinflichen im Bereich JigerstraRe
Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten offentlichen Griinflachen mit der

Zweckbestimmung "Parkanlage" und der Zusatzkennzeichnung "*" sind bauliche
und sonstige Anlagen unzuldssig.
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9.5  Offentliche Griinflichen im Binnenbereich

Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten offentlichen Griinflaichen mit der
Zweckbestimmung -Parkanlage- und der Zusatzkennzeichnung "**" und innerhalb
der offentlichen Griinflaichen mit der Zweckbestimmung -Spielplatz- sind
mindestens 5% der Griinflaichen mit standortgerechten und vorwiegend
heimischen Strauchern (Mindestqualitat Straucher, verpflanzt, Mindesthohe 60-
100 cm) zu bepflanzen.

9.6  Dachbegriinung

Flachddacher sind ab einer zusammenhdngenden Dachfliche von 15 m2,
einschlieBlich Dachiiberstande, nach MaBRgabe der Pflanzenliste zu begriinen. Es
ist mindestens eine Extensivbegriinung bestehend aus naturnaher Vegetation mit
einer Substratstarke von mindestens 10 cm zu verwenden. Die Bewdsserung soll
tiber Niederschlagswasser erfolgen.

Nutzbare Dachterrassen, verglaste Dachteile, technische Dachein- und -aufbauten
sind bis zu einem Anteil von maximal 20 % der Gesamtdachflache von der
Begriinungspflicht ausgenommen.

Ausnahmsweise kann gemaB § 31 Abs. 1 BauGB von der Dachbegriinungspflicht

abgewichen werden, wenn

- anstatt einer extensiven Dachbegriinung eine intensive Dachbegriinung mit
einem durchwurzelbaren Mindest-Substrataufbau von 30cm und einer
Begriinung mit Grdsern, Stauden, Bodendeckern und kleinen Gehdlzen im
Verhdltnis 2:1 erfolgt

oder

- pro 3 m2nicht nachgewiesener extensiver Dachbegriinung zusatzlich eine 1 gm
grof3e mit Strauchern begriinte Flache mit Bodenanschluss auf dem Grundstiick
nachgewiesen und hergestellt wird. Die Pflanzung der Strdaucher als
Kompensation ist zusdtzlich zu den Festsetzungen 1.9.1 und 1.9.9 auszufiihren
und kann nicht auf Verpflichtungen aus den {ibrigen Festsetzungen oder
anderen rechtlichen Verpflichtungen angerechnet werden.

Bei der Herstellung einer intensiven Dachbegriinung sind folgende Mindest-
Substratstdarken festgesetzt:

Rasen/ niedrige Bepflanzung (Krduter und Stauden): 30 cm
Strducher: 80 cm
Bdume 2. und 3. Ordnung: 100 cm

Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaikanlagen miissen mit der Dachbegriinung
kombiniert werden und schlieflen sich nicht aus.
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9.7

9.8

9.9

Begriinung von Tiefgaragen und unterbauten Flachen

Decken von baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflichen (z.B.
Tiefgaragen, Keller etc.), die nicht mit Gebduden und deren Zuwegungen,
Stellpldtzen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen liberbaut werden, sind
vollstandig mit einem fachgerechten Substrataufbau zu versehen und als
Vegetationsflachen anzulegen und zu begriinen.

Fir den Substrataufbau {iber Drainschicht sind folgende Mindeststarken
festgesetzt:

Rasen/ niedrige Bepflanzung (Krduter und Stauden): 60 cm
Straucher: 80 cm
Bdume 2. und 3. Ordnung: 100 cm
Bdaume 1. Ordnung 150 cm

Bei Baumpflanzungen ist der festgesetzte Substrataufbau im gesamten (zu
erwartenden) Kronentraufbereich des ausgewachsenen Baumes erforderlich.

Erhaltungsflachen "E 1", "E 2" und "E 3"

Innerhalb der durch Planeintrag zum Erhalt festgesetzten Flachen fiir Baume,
Strducher und sonstige Bepflanzungen "E 1", "E2" und "E3" sind Bdume,
Straucher und die sonstige Bepflanzung dauerhaft zu erhalten. Die Flachen sind
fachgerecht zu pflegen.

Bei Verlust und naturbedingter Abgangigkeit von Baumen sind diese durch
standortgerechte und vorwiegend heimische Bdume 1. und 2. Ordnung mit einem
Stammumfang von 20-25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe zu ersetzen. Von den
Standorten fiir die Ersatzpflanzung kann in geringfiigigem Umfang abgewichen
werden.

Der Verlust von Strauchern ist durch standortgerechte und vorwiegend heimische
Nachpflanzungen (Mindestqualitat Straucher, verpflanzt, Mindesth6he 60-100 cm)
zu ersetzen.

Die Ersatzpflanzungen (Baume und Strducher) sind so vorzunehmen, dass der
Charakter, der Umfang und das Erscheinungsbild der Gehdlzflache erhalten
bleiben.

Anpflanzflachen Sondergebiete

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete sind die durch Planeintrag zum
Anpflanzen  festgesetzten  Flachen vollstaindig mit hochwachsenden,
standortgerechten und vorwiegend heimischen Gehdlzen oder mit kletternden und
rankenden Pflanzen gemaf} der Pflanzenliste einzugriinen. Die Herstellung von
Zuwegungen innerhalb der festgesetzten Anpflanzflachen zur fuBlaufigen
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9.10

10.

10.1

10.2

Anbindung von Gebduden oder Gebdudeteilen an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
ist zuldssig.

Innerhalb der Sondergebiete ist die Herstellung von Ein- und Ausfahrten innerhalb
der festgesetzten Anpflanzflaichen im Umfang der textlichen Festsetzung 1.6.
zuldssig.

Die Errichtung baulicher Anlagen als Einfriedungen innerhalb der festgesetzten
Anpflanzflachen ist zuldssig, soweit diese fiir den Betrieb der im Sondergebiet
zuldssigen Nutzungen erforderlich sind. Die HOhe und Gestaltung der
Einfriedungen richten sich nach der Festsetzung I1.4.1.

Begriinung von privaten Stellplatzen

Im Sondergebiet "SO 1" sind oderirdische und nicht lberbaute Stellplatze fiir
Kraftfahrzeuge mit Baumen zu iberstellen. Ab einer Mindestanzahl von zwei
Stellplatzen ist je angefangene vier Stellpldatze mindestens ein standortgerechter
und vorwiegend heimischer Laubbaum 1.oder 2.Ordnung (Hochstamm,
Stammumfang 18-20 cm gemessen in 1,0 m Hohe) zu pflanzen bzw. ist dieser den
Stellplatzen raumlich zuzuordnen. Im Bereich der Stellplatze vorhandene Baume,
die dauerhaft erhalten werden, kénnen dabei angerechnet werden. Unter den
Bdumen sind jeweils Pflanzscheiben von mindestens 6 m2 Gréf3e bzw. mindestens
12 m3 durchwurzelbaren Raum vorzusehen. Die Pflanzscheiben sind durch
geeignete MaRnahmen vor Uberfahren und sonstigen Beeintrdchtigungen zu
schiitzen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Leitungsrecht "L 1"

Das festgesetzte Leitungsrecht "L 1" ergeht zugunsten der Eigentiimer der
Sondergebiete "SO 1" und "SO 3". Innerhalb der festgesetzten Flache fiir das
Leitungsrecht "L 1" ist zur infrastrukturellen Verbindung der Sondergebiete "SO 1"
und "SO 3" eine unterirdische technische Verbindung (Leerrohr/Leerkanal) mit
einem Maximaldurchmesservon 0,5 m herzustellen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht "G+F+L 1"
Das durch Planeintrag festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht "G+F+L 1" ergeht

zugunsten der angrenzenden privaten Grundstiickseigentiimer und dient der
Sicherstellung der ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke.
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10.3

1.1

2.1

3.1

3.2

3.3

Geh- und Fahrrecht "G+F 1"

Innerhalb der festgesetzten Flache "G+F1" ist eine Durchwegung mit einer
Mindestbreite von 3,0 m herzustellen und an die angrenzenden festgesetzten
offentlichen Verkehrsflachen anzuschlieBen. Das durch Planeintrag festgesetzte
Gehrecht ergeht zugunsten der Allgemeinheit und schliet die Nutzungsrechte fiir
den Fahrradverkehr mit ein.

Das auf der Flache "G+F1" festgesetzte Fahrrecht ergeht zugunsten der
angrenzenden privaten Grundstiicksnutzer und dient der Sicherstellung der
ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke.

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

Dachform und Dachneigung

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind
ausschliefilich Flachdacher und flach geneigte Dacher bis maximal 5 Grad
Dachneigung zuldssig.

Standpldtze fiir Abfall- und Wertstofftonnen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Abfall- und/oder Wertstofftonnen
in  Schranken oder geschlossenen Rdumen unterzubringen bzw. als
Gruppenanlagen im Freien durch geeignete MaRnahmen der Sicht und der direkten
Sonneneinstrahlung zu entziehen sowie mit standortgerechten und
hochwachsenden Gehodlzen abzuschirmen oder mit rankenden Pflanzen
(Kletterpflanzen) gemaf der Pflanzenliste zu begriinen.

Werbeanlagen
Werbepylone und Werbetiirme sind unzuldssig.

Werbeanlagen an baulichen und sonstigen Anlagen oberhalb der Oberkante Attika
(Uberdachwerbung) und Werbeanlagen an Fassaden der baulichen und sonstigen
Anlagen, die die Oberkante Attika iiberschreiten, sind unzuldssig.

In den Sondergebieten darf die Grofe von Werbeanlagen an baulichen und
sonstigen Anlagen 5 % der Fassadenfldache, auf der sie angebracht sind, nicht
tiberschreiten. Die maximal zuldssige Gréfe von Werbeanlagen gilt auch fiir
Werbeanlagen in Einzelbuchstaben. Hier bemisst sich die Grof3e der Werbeanlage
nach der Flache des fiktiven Rechtecks, welches die Werbeanlage umschreibt.
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3.4

3.5

3.6

3.7

4.1

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und den festgesetzten
Mischgebieten darf die Grofle einer Werbeanlage 2,0 m2 nicht lbersteigen. Die
maximal zuldssige Grole von Werbeanlagen gilt auch fiir Werbeanlagen in
Einzelbuchstaben. Die Grof3e einer Werbeanlage bemisst sich nach der Grofie der
Flache eines fiktiven Rechtseckes, welches die Werbeanlage umschreibt.

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

Innerhalb der Sondergebiete sind freistehende Werbeanlagen inklusive der
sichtbaren Verankerung mit dem Erdboden bis zu einer Hohe von 5,0 m, einer
Breite von 2,0 m und einer Tiefe von 0,5 m zuldssig. Je Grundstiickszufahrt ist nur
eine freistehende Werbeanlage zuldssig. Im sonstigen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sind diese Anlagen unzuldssig.

Innerhalb der Sondergebiete sind Fahnenmasten fiir Werbung maximal bis zu einer
Hohe von 6,0 m zuldssig. Je Grundstiickszufahrt sind maximal vier Fahnenmasten
flir Werbung zuldssig. Im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind
Fahnenmasten fiir Werbung unzuldssig.

Einfriedungen

Im rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Einfriedungen als
bauliche Anlagen unzuldssig.

Ausnahmsweise sind zur Einfriedung von Grundstiicken und Grundstiicksteilen
Einfriedungen als bauliche Anlagen bis zu einer Héhe von 1,6 m zulassig, soweit
diese fiir den Betrieb der im Geltungsbereich zuldssigen Nutzungen erforderlich
sind. Diese Einfriedungen sind vollstandig mit standortgerechten hochwachsenden
Geholzen oder mit rankenden oder kletternden Pflanzen gemaf der Pflanzenliste
einzugriinen.

Abweichend hiervon sind innerhalb der Sondergebiete "SO 1" bis "SO 3" und hier
nurinnerhalb der festgesetzten Anpflanzflachen zur Einfriedung von Grundstiicken
und Grundstiicksteilen ausnahmsweise Einfriedungen als bauliche Anlagen bis zu
einer Hohe von 1,8 m zuldssig, soweit diese fiir den Betrieb derim Geltungsbereich
zuldssigen Nutzungen erforderlich sind. Diese Einfriedungen sind vollstandig mit
standortgerechten hochwachsenden Geholzen oder mit rankenden oder
kletternden Pflanzen gemaf der Pflanzenliste einzugriinen.
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1. HINWEISE

Uberlagerung rechtskriiftiger Bebauungspline

Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich vollstdndig die
Bebauungspliane "JidgerstraBe (0 26)" und "2. Anderung gemif § 13 BBauG im
Bereich des Bebauungsplanes JigerstraBe (0 26/ 2.A.)" sowie in Teilbereichen
"1. Anderung gemiR § 13 BBauG im Bereich des Bebauungsplanes JigerstraBe
(026/1.A)".

Verkehrsflichen

Die in der Planzeichnung dargestellte innere Aufteilung der offentlichen
Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.

MapBnahmen zur Minderung der Starkregengefdhrdung

Im Bereich der kritischen und sensiblen Infrastruktur siidlich des Landwehrweges
(Notbrunnen) ist sicherzustellen, dass das bei Starkregen anfallende Wasser
gefahrlos abgeleitet werden kann. Geeignete MaBnahmen sind beispielsweise die
Anpassung der StraBen- und Verkehrsflachenprofile, die Herstellung von
Ummauerungen oder kleinen Wallen.

Baugrund

Innerhalb der Sondergebiete "SO 1" und "SO 2", innerhalb des Mischgebiets "MI 3"
sowie des Allgemeinen Wohngebiets "WA 1" befinden sich wasserrechtlich
stillgelegte, unterirdische Tankanlagen sowie ein Abscheider. Ein Ausbau der
unterirdischen Anlagen u.a. aus Griinden der Standsicherheit wird empfohlen. Dies
kann im Zuge der Baufeldfreimachung oder im Rahmen der Neubaumafinahme
erfolgen.

Der Ausbau der unterirdischen Tankanlagen sowie des Abscheiders sind dem Griin-
und Umweltamt (untere Bodenschutz- und Wasserbehorde) vor Beginn der
MaBnahme anzuzeigen, die Anwesenheit eines Behdrdenvertreters ist zu
ermoglichen.

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsdtzlich die einschldgigen Regelwerke
(u.a. DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Fur
Neubauvorhaben oder groBere An- und Umbauten (insbesondere mit
Lastanderungen) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731, DIN 19639 und der DIN
18915 zu beriicksichtigen.

Altlasten/ Altstandorte

Aufgrund der friiheren militarischen Nutzung konnen anlagentypische
Bodenverunreinigungen und punktuelle Belastungen nicht ausgeschlossen
werden. Bei zukiinftigen Baumafinahmen ist daher die obere Bodenschutzbehorde
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(SGD Sid) und das Griun- und Umweltamt der Stadt Mainz (untere
Bodenschutzbehdrde) zu beteiligen.

Riickbauarbeiten, Bodeneingriffe und TiefbaumaRnahmen sind entsprechend der
Standardauflagen fiir Konversionsflachen fachtechnisch durch einen Altlasten-
Sachverstandigen zu begleiten und zu dokumentieren. Das anfallende
Aushubmaterial ist abfallrechtlich zu deklarieren und ordnungsgemaBl zu
entsorgen.

In den Bereichen, auf welchen sensiblere Nutzungen als Gewerbe - wie
beispielsweise Wohngebiete oder Kindertagesstatten — realisiert werden sollen, ist
im Bereich der Griin- und Freiflachen ein unbelasteter Oberboden-Horizont von
mindestens 30 cm nach Setzung herzustellen. Dies gilt auch fiir offentliche
Grunflachen (Parkanlagen, Spielpladtze) innerhalb der Konversionsflache zwischen
dem "Landwehrweg" und der Strafe "An der Goldgrube".

Beim Bodenaustausch sind die zum Erhalt festgesetzten Geholze (flachige
Bestdnde und Einzelbdume) zu beriicksichtigen.

Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund des § 55 Abs. 2 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes
(Wasserhaushaltsgesetz-WHG) soll das von Niederschlagen aus dem Bereich
bebauter oder befestigter Flachen abflieBende Wasser (Niederschlagswasser i. S.
d. § 54 WHG) ortsnah versickert werden.

Soweit es sich hierbei um nicht schadlich verunreinigtes Niederschlagswasser
handelt, ist dieses nach Maoglichkeit breitflachig oder iiber flach angelegte
Versickerungsmulden auf dem eigenen Grundstiick unter Ausnutzung der belebten
Bodenschicht dem Grundwasser zuzufiihren.

Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser {iber z.B. Sickerschachte,
Rigolen bedarf (im Gegensatz zur breitflichigen Versickerung) einer
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Standorteignung, die technische Ausfiihrung der Versickerung und die
Erforderlichkeit eines Zulassungsverfahrens sind mit der unteren Wasserbehdrde
abzustimmen.

Zum Bebauungsplan liegt ein  wasserwirtschaftlicher  Fachbeitrag
(Regenwasserbewirtschaftungskonzept Ing.biiro Pecher) vor. Dieser ist bei der
Planung von Versickerungsanlagen zu beriicksichtigen. Im Bereich von
Auffiillungen ist bei einer gezielten Versickerung nachzuweisen, dass diese
unbelastet sind.

Zum Zwecke der Nutzung von Niederschlagswasser als Brauch- und/oder

Beregnungswasser konnen Zisternen errichtet werden (diese sind bis 50 m3 Inhalt
zulassungsfrei).
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Besonderer Artenschutzhinweis

Die Artenschutzbestimmungen der §§19 und 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Totung oder Gefdhrdung
besonders geschiitzter und bestimmter anderer Tierarten im Sinne des §7
BNatSchG sowie zur Vermeidung der Beschddigung oder Zerstdérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten diirfen unvermeidbare und zuldssige Rodungen,
Fallungen und die Beseitigung von Geholzbestanden (vorbehaltlich eventuell
zusatzlich erforderlicher Fallgenehmigungen) nur auf3erhalb der Vegetationszeit,
d.h. nur in der Zeit vom 1.10. bis zum 28.2./ 29.02. vorgenommen werden. Vor
Beginn solcher Arbeiten sowie im Vorfeld aller Abriss-, Sanierungs- oder
BaummaBnahmen sind vorhandene Bdume, Gehdlzstrukturen, Gebaude und
bauliche Anlagen im Sinne der LBauO sowie das Baufeld von einer faunistisch
qualifizierten Person auf das Vorkommen besonders und streng geschiitzter
Tierarten zu untersuchen. Die Bestimmungen des § 24 Absatz 3 LNatSchG sind zu
beachten. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdrde rechtzeitig vor Beginn
der MaRnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen festgestellt ist zudem ein Konzept
zum Erhalt der Lebensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen.

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes konnen insbesondere briitende
Végel und Fledermduse betroffen sein. Auf die artenschutzrechtliche Priifung
(Dorhofer & Partner, viriditas; Stand: 08.12.2025), den Umweltbericht zum
Bebauungsplan und auf die jeweils darin enthaltenden Karten und MaBnahmen
wird verwiesen. Die im Kapitel H der artenschutzrechtlichen Priifung formulierten
artenschutzfachlichen Vermeidungs- und KompensationsmaRnahmen sind
einzuhalten. Die artspezifischen Vorgaben zu den zuldssigen Bau- und
Rodungszeiten sind zu beachten.

Sollten wihrend der Uberpriifung weitere vorhandene sowie neu entstandene
Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir Gebdudebriiter, Vogel oder Fledermduse
festgestellt werden, ist das weitere Vorgehen mit der zustdandigen
Naturschutzbehdrde abzuklaren.

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

Vogelschlag an Glas

Das Risiko einer signifikanten Erhohung von Vogelschlag an Glasbauteilen ist
gemdfl 8§44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu vermeiden. Grofe
Glasflachen, z.B. solche, die iiber mehr als ein Geschoss gehen, Uber-Eck-
Verglasungen, transparente Absturzsicherungen und flachig durchsichtige bzw.
verglaste Einfriedungen oder freistehende Glaswdande konnen Mafinahmen zum
Schutz vor Vogelschlag auslésen und sind daher méglichst auszuschlieRen.

Nachfolgend werden beispielhaft mogliche Manahmen genannt: Zur Vermeidung
von Vogelschlag an Glasbauteilen sind vorsorglich bestimmte gegen Vogelschlag
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gesicherte Gldser zu verwenden. Hierzu zdhlen unter anderem reflexionsarme
Gldser mit einem moglichst geringem Auf3enreflexionsgrad von maximal 7 bis 12
Prozent (je nach ScheibengroBe kdonnen ergdanzende MaBnahmen erforderlich
sein), Glasbausteine, transluzente, mattierte, 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 von
Markierungen und Mustern sowie die Reflektanz der Glasflachen sind nach dem
jeweils aktuellen Stand der Wissenschaft und Technik auszufiihren.

Bei Planung und Verwendung grof3er Glaselemente und Glasflachen sind geeignete
und wirksame Maf3nahmen gegen Vogelschlag an Glas vorzusehen. Dem Griin- und
Umweltamt ist ein MaBnahmenkonzept vorzulegen. In diesem sind das
Vogelschlagrisiko an Glasscheiben bei den jeweiligen Bauvorhaben zu bewerten
und die geplanten MaBBnahmen zur Vermeidung zu benennen.

Baumschutz

Auf das Gutachten "Baumerfassung" zum Bebauungsplan (Dorhofer & Partner,
Stand 08.12.2025) und die darin festgelegten Manahmen wird verwiesen. Diese
MaBnahmen inklusive der 6kologischen Fachbauleitung sind im Umweltbericht
zum Bebauungsplan aufgenommen und vollumfanglich umzusetzen.

Zu erhaltende Baume und Geholze sind fiir die gesamte Dauer der Baumafinahmen
im Stamm-, Kronen- und Wurzelbereich gemaf3 DIN 18920 und den Richtlinien zum
Schutz von Bdaumen und Vegetationsbestanden bei Baumafnahmen in der jeweils
giiltigen Fassung (R SBB) zu schiitzen.

Im Falle geplanter Abriss-, Bau- und Sanierungs- oder Renovierungsarbeiten sind
vor Planungsbeginn die jeweiligen betroffenen Baume als Beurteilungsgrundlage
fr den Baumerhalt sowie fiir erforderliche Schutzvorkehrungen im Stamm-,
Kronen- und Wurzelbereich bspw. nach DIN 18920 flachen- sowie hohenmafiig
exakt einzumessen. Die fiir die zu errichtenden Gebdude vorzusehenden
Baugruben sollen einen Abstand von mindestens 1,5 m zum Kronentraufbereich
einhalten. Flachen unter Bdumen, soweit sie nachweislich befestigt werden
missen, sind wurzelschonend herzustellen. Erdarbeiten im Traufbereich der
Bdume sind ohne Wurzeldruck und Handschachtung bzw. mittels Saugbagger bis
in eine maximale Tiefe von 20 cm auszufiihren. Verdichtungen haben nur statisch
ohne Vibration zu erfolgen.

Begriinungs- und Gestaltungssatzung der Stadt Mainz

Die Satzung gilt im gesamten Stadtgebiet fiir die nicht iberbauten Flachen der
bebauten Grundstiicke einschlief3lich der unterbauten Freiflachen der bebauten
Grundstiicke (wie z.B. Tiefgaragen etc.) und die duBere Gestaltung baulicher
Anlagen. Die Satzung ist auf Vorhaben anzuwenden, fiir die ein Bauantrag gestellt
wird sowie fiir genehmigungsfreie Vorhaben nach LBauO und Vorhaben im
Freistellungsverfahren nach § 67 LBauO.
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In der Satzung werden Anforderungen zur Begriinung und Gestaltung der bebauten
Grundstiicke, von Vorgdrten, Stellpldtzen, Abstellpldtzen, Flachdachern,
AuBBenwdnden sowie gewerblich genutzten Lagerpldtzen formuliert. Auch die
Qualitdt und der Zeitpunkt der Begriinung sowie eine notwendige Ersatzpflanzung
werden festgelegt.

Das Griin- und Umweltamt der Stadt Mainz berat gerne bei Fragen zur Begriinungs-
und Gestaltungssatzung.

Klimaschutz, Energie- und Wdrmeversorgung

Die angestrebte Reduktion der stadtweiten Kohlenstoffdioxid-Emissionen um 95 %
und des Endenergieverbrauchs um 50 % erfordert nachhaltige und zukunftsfahige
Versorgungskonzepte, insbesondere im Neubau. Der Warmemasterplan 2.0 (2023)
ist eine Orientierungshilfe. Dieser benennt den Geltungsbereich des "0 53" als
Warmevorzugsgebiet und empfiehlt den Anschluss an das bestehende
Fernwarmenetz in der StrafRe "An der Goldgrube" zu priifen. Nutzungsspezifische
und technologieoffene Alternativkonzepte fiir einzelne Objekte oder Teile des
Quartiers sind moglich.

Denkmalschutz, Bodenfunde

Im nordlichen Bereich des Plangebiets (Sondergebiet "SO 1") liegen im Boden Teile
des "Forts Elisabeth" als Bestandteil der geschiitzten Denkmalzone (bauliche
Gesamtanlage) "Festungsanlagen". Samtliche Erdeingriffe auf Festungsgelande
oder im unmittelbaren Umfeld bedirfen der denkmalschutzrechtlichen
Genehmigung nach § 13 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG).

Bei zukiinftigen Bauvorhaben auf Festungsgelande oder im unmittelbaren Umfeld
ist  im  Zuge der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung  eine
landesarchdologische  Begleitung  samtlicher  Erdeingriffe  und  eine
landesarchdologische Erforschung nach Erfordernis erforderlich.

Sollte es zu Funden und Befunden nach § 16 Denkmalschutzgesetz (DschG)
kommen, sind diese gemdfl §17Abs.1DschG unverziiglich  der
Denkmalfachbehorde, Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion
Landesarchdologie, Grof3e Langgasse 29, 55116 Mainz (Telefonnummer: 06131/
2016-300, Fax 06131/ 2016-333, E-Mail: archaeologiemainz@t-online.de)
mindlich oder schriftlich mitzuteilen. Die Anzeige kann auch bei der Unteren
Denkmalschutzbehérde der Stadt Mainz, dem Bauamt, Abteilung Denkmalpflege
erfolgen.
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V.1
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PFLANZENLISTEN
PFLANZENLISTE QUARTIER

Bdume 1. Ordnung:

Acer platanoides
Aesculus hippocastanum
Juglans regia

Pinus sylvestris

Platanus orientalis
Quercus cerris

Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Tilia tomentosa

Ulmus hollandica "Lobel"

Bdume 2. Ordnung:
Acer campestre
Acer opalus

Alnus x spaethii
Carpinus betulus
Celtis australis
Corylus colurna
Fraxinus ornus
Koelreuteria paniculata
Ostrya carpininfolia
Parrotia persica
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Quercus pubescens
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica

Spitzahorn

Rosskastanie

Walnuss

Waldkiefer
Morgenlandische Platane
Zerr-Eiche

Traubeneiche

Stieleiche

Winterlinde

Sommerlinde

Silberlinde, Sorte ,Brabant’
Ulme, Hybridsorte

Feldahorn
Schneeballblattriger Ahorn
Purpur-Erle
Hainbuche

Stdlicher Ziirgelbaum
Baum-Hasel
Manna-Esche
Rispiger Blasenbaum
Hopfenbuche
Persischer Eisenbaum
Wildapfel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Flaumeiche
Mehlbeere

Eberesche

Speierling

hochstammige Obstgehdlze in Sorten

Bdume 3. Ordnung:
Acer monspessulanum
Amelanchier lamarckii
Cornus mas

Fraxinus ornus

Pyrus calleryana "Chanticleer"

Sorbus torminalis

Burgen-Ahorn
Kupfer-Felsenbirne
Kornelkirsche
Blumen-Esche
Straf3en-Birne
Elsbeere
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Obstbdume alte Sorten:
Goldparmdne
Ontario
Freiherr von Berlepsch
Gravensteiner
Gewiirzluiken
Schoner von Boskop (auch genannt: Roter von
Boskop)
WeiRer Winterglockenapfel

Strducher:

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Berberis vulgaris Berberitze

Corylus avellana Hasel*

Crataegus monogyna eingriffeliger Weif3dorn
Ligustrum vulgare Rainweide

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus mahaleb Weichselkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes alpinum Johannisbeere

Rosa arvensis Feldrose

Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Weinrose

Rosa pimpinellifolia Bibernellrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder*
Viburnum lantana Schneeball*
*Grofstraucher

Extensive Dachbegriinung:

Allium schoenoprasum Schnittlauch
Anthyllis vulneraria Echter Wundklee
Campanula carpatica Karpaten-Glockenblume
Dianthus deltoise Heide-Nelke
Euphorbia cyparissias Zypressen-Wolfsmilch
Festuca glauca Blauschwingel
Festuca ovina Schafschwingel
Helianthemum nummularia Sonnenrdschen
Hieracium pilosella Kleines Habichtskraut
Keolerica glauca Blaugraue Kammschmiele
Koeleria macrantha Schillergras
Origanum vulgare Oregano
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V.2
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Potentilla verna
Prunella grandiflora
Sedum album
Sedum montanum
Sedum reflexum
Sedum sexangulare
Jasione montana
Melica ciliate

Petrorhagia prolifera
Teucrium chamaedrys

Thymus serphyllum

Kletterpflanzen:
Clematis alpina
Clematis vitalba
Hedera helix

Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenum
Parthenocissus quinquefolia

* Arten bendtigen eine Kletterhilfe

Frihlings-Fingerkraut

Grof3bliitige Braunelle

Weifler Mauerpfeffer

Berg -Mauerpfeffer
Tripmadam
Milder Mauerpfeffer

Berg-Sandgldckchen

Wimpern-Perlgras
Felsennelke
Edelgamander
Thymian

Alpen-Waldrebe*

Gemeine Waldrebe*

Gemeiner Efeu
Echtes Geif3blatt*
Wald-GeiRblatt*
Wilder Wein

PFLANZENLISTE AUSGLEICHSFLACHEN
Herkunft der Pflanzware: Vorkommensgebiet 4 "Westdeutsches Bergland und

Oberrheingraben"

Verwendung gebietseigener Gehdlze (BMU 2012).

Bdume:

Acer campestre
Carpinus betulus
Castanea sativa
Fraxinus excelsior
Juglans regia

Malus sylvestris
Populus nigra
Prunus avium
Prunus padus
Pyrus pyraster
Quercus robur
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Tilia cordata
Ulmus laevis

Feld-Ahorn
Hainbuche
Ess-Kastanie
Gemeine Esche*
Walnuss, auch

in

Sorten

und daran angrenzende Gebiete gemdf Leitfaden zur

“Franquette",

"Seifersdorfer Runde", "Weinsberger Walnuss"

Wildapfel
Schwarz-Pappel*
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche*
Wildbirne
Stiel-Eiche*
Speierling
Elsbeere
Winter-Linde
Flatter-Ulme*
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Obstbdume:

Cydonia oblonga Quitte

Malus domestica Garten-Apfel

Malus sylvestris Wildapfel

Mespilus germanica Mispel

Prunus avium Sii3-Kirsche, Vogel-Kirsche
Prunus armeniaca Aprikose, Marille

Prunus domestica Zwetschge, Pflaume
Prunus persica Pfirsich

Pyrus communis Garten-Birne

* fiir frische und feuchte Standorte

V. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom
22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist

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

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
gedndert worden ist

Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBL. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist

Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Madrz 2021 (BGBLI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 10
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998 (GVBI. 1998,
S.365), letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 19.11.2025 (GVBL. S. 672, 673)

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994

(GVBI. 1994, S. 153), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2024 (GVBLI. S. 473, 475)
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Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG) vom 06. Oktober 2015
(GVBL. 2015, S. 283), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni
2020 (GVBI. S. 287)

Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG) vom 14. Juli 2015 (GVBI. 2015, S.127),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09. Juli 2025 (GVBL. S. 305)

Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23. Mdrz 1978 (GVBL. 1978,

S. 159), zuletzt gedandert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024
(GVBL. S. 473)

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
Stadtplanungsamt der Stadt Mainz entsprechend Auskunft.
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Verfahren Genehmigung
1. Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat gemés § 2 Abs. 1 BauGB: 17.04.2002
17.04.2019
2. Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
gemaf § 2 Abs. 1 BauGB:
25.06.2021
3. Ortsiibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung: 25.06.2021

. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméf § 3 Abs. 1 BauGB:

von 05.07.2021
bis 30.07.2021

. Beschluss zur Verdffentlichung im Internet und 6ffentlichen Auslegung

gemdf § 3 Abs. 2 BauGB:

. Ortsiibliche Bekanntmachung der Versffentlichung im Internet

und offentlichen Auslegung geméf § 3 Abs. 2 BauGB:

. Ver6ffentlichung im Internet und 6ffentliche Auslegung

gemaf § 3 Abs. 2 BauGB:

. Beschluss zur erneuten, eingeschrénkten Verdffentlichung im Internet

und offentlichen Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB:

. Ortsiibliche Bekanntmachung der emeuten, eingeschrénkten Veroffent-
lichung im Intemnet und &ffentlichen Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB:

10.

Erneute, eingeschrankte Veréffentlichung im Internet
und offentliche Auslegung geméf § 4a Abs. 3 BauGB:

Beigeordnete

11. Satzungsbeschluss durch den Stadtrat gemé&f} § 10 Abs. 1 BauGB:
12. Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehérde gemaf
§ 10 Abs. 2 BauGB:
13. Ausgefertigt:
14. Bekanntmachung des Beschlusses / der Genehmigung und
Inkrafttreten gemaf § 10 Abs. 3 BauGB:
Bearbeiter/in Straub
Zeichner/in Ehrlich
Abteilungsleiter Rosenkranz
Amtsleiter Strobach
Mainz, Ausgefertigt, Mainz,

Oberbiirgermeister
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