TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLANENTWURF
"Stadtquartier Gorresstraie / Windthorststrafie (O 73)"
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen.

Allgemein zuldssig sind:

e Wohngebadude,

e nicht stérende 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 Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften sind
ausschlieSlich im "WA 3" allgemein zuldssig.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nicht Bestandteil des Allgemeinen Wohngebietes und somit
unzuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO0).

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

Grundflachenzahl (GRZ) und Grundfldche (GR)

In den Allgemeinen Wohngebieten "WA 1" bis "WA 6" sowie "WA 9" ist die zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) durch Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten "WA 7", "WA 8" und "WA 10" ist die zuldssige
Grundflache (GR) durch Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet "WA 2" sind die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) und
Grundflache (GR) durch Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt. Fiir die
Ausnutzbarkeit des einzelnen Baugrundstiickes ist das kleinere von beiden
Nutzungsmafien jeweils mafRgebend.

Hohe baulicher Anlagen, Hohenbezugspunkt

Die zuldssigen Firsthohen (FH) und Traufhohen (TH) sowie Gebdaudehdhen (OK) sind
als Hochstmaf3 durch Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.
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Im "WA 5" und "WA 6" sind die zuldssigen Firsthéhen (FH) und Traufhdhen (TH) als
zwingend durch Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.

Im "WA 4" und "WA 9" sind die zuldssigen Gebdaudehdhen (OK) baulicher Anlagen
als Hochstmaf in Verbindung mit der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse durch
Planeintrag festgesetzt.

Hohenbezugspunkt zur Bestimmung der durch Planeintrag festgesetzten Hohen
baulicher Anlagen ist die Hinterkante der angrenzenden Verkehrsflache, gemessen
an der Grundstiicksgrenze in der Gebaudemitte. Bei Eckgrundstiicken gilt die das
Grundstiick erschlieende Verkehrsflache.

Bauweise, iiberbaubaren Grundstiicksfldchen
(§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise

In der durch Planeintrag festgesetzten offenen Bauweise "0" sind die Gebdude
innerhalb der festgesetzten (berbaubaren Grundstiicksflaichen nur als
Einzelhdauser mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.

Geschlossene Bauweise

In der durch Planeintrag festgesetzten geschlossenen Bauweise "g" sind die
Gebdude innerhalb der festgesetzten iliberbaubaren Grundstiicksflichen ohne
seitlichen Grenzabstand nur als Hausgruppen in Form von Reihenhdusern zu
errichten.

Abweichende Bauweise

In der durch Planeintrag festgesetzten abweichenden Bauweise "al" sind die
Gebdude innerhalb der festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflachen ohne
Abstidnde zueinander zu errichten. Die Uberschreitung der Linge von 50 m ist
zulassig.

In der durch Planeintrag festgesetzten abweichenden Bauweise "a2" sind die
Gebdude innerhalb der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflaichen mit
einseitigem Grenzabstand von mindestens 3,0 m als Kettenhduser zu errichten. Die
Flache des Grenzabstandes ist straf’enseitig im ersten Vollgeschoss bis zu einer
Hohe von mindestens 2,5 m durch eine bauliche Anlage (Gebaudeteil, Mauer,
Garage) zu schliefen. Ab einer baulichen Hohe von 3,0 m ist einseitig ein
Grenzabstand von mindestens 3,0 m einzuhalten. Bei Eckgrundstiicken ist der
erforderliche  Grenzabstand uber die festgesetzten tiberbaubaren
Grundstiicksflachen definiert.

Uberbaubare Grundstiicksfldachen

Bauliche Anlagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Mauern und Sockel zum Zwecke der
Einfriedung.
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Innerhalb des Plangebietes ist die straenseitige Uberschreitung der Baugrenzen
im geringfiigigen Umfang im Sinne § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO unzulassig.

Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellpléitze, Garagen, Tiefgaragen und
Gemeinschaftsanlagen
(§ 9Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Garagen und Stellplatze sind nurinnerhalb
der iiberbaubaren Grundstiicksflachen.

Im "WA 10" sind Garagen auch innerhalb der durch Planeintrag als "Ga"
festgesetzten Flachen zuldssig.

Einrichtungen und Anlagen fiir die Kleintierhaltung gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO sind
innerhalb des Geltungsbereiches unzuldssig.

Gartenhduser diirfen eine Grundflache von 9,0 gm nicht tiberschreiten.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet "WA 2" ist die Anzahl der Wohneinheiten je
Wohngebadude auf 3 Wohneinheiten (Wo) begrenzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet "WA 7", "WA 8" und "WA 10" ist die Anzahl der
Wohneinheiten je Wohngebdude auf 2 Wohneinheiten (Wo) begrenzt.

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

Das durch Planeintrag festgesetzte Geh- und Fahrrecht "G+F" ergeht zugunsten der
Anlieger.

Das durch Planeintrag festgesetzte Leitungsrecht "L" ergeht zugunsten der
berechtigten Versorgungstrager.

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

Reduzierung der Versiegelung

Der Anteil befestigter Flachen ist auf das erforderliche Mindestmaf} zu
beschranken. Zuwege, Zufahrten und Stellpldtze sind — soweit nicht andere
Vorschriften entgegenstehen — ausschlieBlich in wasserdurchldssigen Belagen und
versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren.
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Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Minderung von schédlichen
Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Anforderungen an die Schallddmmung der Aufenbauteile zum Schutz
gegen Fluglarm

Zum Schutz vor Flugldrm sind im Plangebiet bei der Errichtung oder Anderung von
Gebduden die AuBenbauteile (d.h. Fenster, Aufenwdnde und Dachfldchen)
schutzbediirftiger Aufenthaltsraume nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"
mindestens entsprechend dem Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 auszufiihren.

Anforderungen an die Schallddmmung der Aufenbauteile zum Schutz
gegen Straflenverkehrslarm

Zum Schutz vor StraBenverkehrsldrm sind bei der Errichtung oder Anderung von
Gebduden die zur "Gottelmannstrafie" orientierten Auflenbauteile (d.h. Fenster,
AuRenwdnde und Dachflachen) schutzbedirftiger Aufenthaltsraume nach
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" auszufiihren. Der mafigebliche
Auflenlarmpegel nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" betrdgt bis zu 67 dB(A)
am Tag und ergibt sich aus den anliegenden Darstellungen fiir den
Beurteilungspegel des StraBenverkehrslarms am Tag (Abb. 1 und 2) durch Addition
von 3 dB(A). Fur Rdume, welche iiberwiegend zum Schlafen genutzt werden
kdnnen, betrdgt der maBgebliche AuBenlarmpegel bis zu 69 dB(A) in der Nacht und
ergibt sich aus anliegenden Darstellungen (Abb. 3 und 4) fiir den Beurteilungspegel
des StraBenverkehrslarms in der Nacht durch Addition von 13 dB(A).
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Abbildung 1: StrafRenverkehrslarm "Gottelmannstraie 41 bis 33",
Beurteilungspegel Tag nach RLS 19
Quelle: Larmkartierung Stadt Mainz, 2022




Abbildung 2: StraRenverkehrslarm "Gottelmannstrae 31 bis 19" und
"Adam-Stegerwald-StraBe 2 bis 6", Beurteilungspegel Tag nach RLS 19
Quelle: Larmkartierung Stadt Mainz, 2022



Abbildung 3: Straf’enverkehrslarm "Gottelmannstrafe 41 bis 33",
Beurteilungspegel Nacht nach RLS 19
Quelle: Larmkartierung Stadt Mainz, 2022




Abbildung 4: Strafenverkehrslarm "Gottelmannstrafie 31 bis 19" und
"Adam-Stegerwald-Strafle 2 bis 6", Beurteilungspegel Nacht nach RLS 19
Quelle: Larmkartierung Stadt Mainz, 2022
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Schallgedammte Liiftungseinrichtungen

Im Plangebiet sind Rdume, die iiberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen,
aus Griinden des Schallschutzes gegen Fluglarm mit aktiven schallgeddmmten
Belliftungseinrichtungen auszustatten, die fiir eine ausreichende Beliiftung bei
geschlossenem Fenster sorgen. Hierfiir ist die Mindestluftwechselrate nach
DIN 1946, Teil 6 entsprechend einem hygienischen Luftwechsel (Nennliiftung) zu
gewadhrleisten.

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

Begriinung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Die nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen sind vollstandig zu begriinen. Die
Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten. Die Anlage und Kombination mit losen
Schiittungen aus mineralischen Feststoffen wie Kies, Schotter und &dhnlichen
Materialien (Kies- und Schottergdrten) auch in Verbindung mit Folien, ist
unzuldssig.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 20° Dachneigung sind bei einer
zusammenhdngenden Dachflache einschlieBlich Dachiiberstande ab 10 gm zu
begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen. Zu verwenden ist mindestens eine Extensivbegriinung bestehend aus
naturnaher Vegetation mit einer Substratstdrke von mindestens 10 cm. Die
Bewdsserung soll ausschliefilich (ber Niederschlagswasser erfolgen. Eine
Kombination der Dachbegriinung mit Solaranlagen, insbesondere Photovoltaik, ist
zuldssig.

Begriinung von Tiefgaragen

Decken von Tiefgaragen, die nicht mit baulichen Anlagen und deren Zuwegungen
sowie Nebenanlagen iiberbaut werden, sind vollstandig mit einer Erdaufschiittung
zu versehen und als Vegetationsflachen anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Fassadenbegriinung

Tiir-und /oder fensterlose Aufienwande sowie zusammenhadngende Teilflachen von
AuBenwdnden mit Tiir- und / oder Fenster6ffnungen sind ab einer Gré3e von 20 gm
mit Geholzen bzw. mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen, sofern sie lber
einen vorhandenen oder herstellbaren Bodenanschluss verfiigen. Als
zusammenhadngende Teilflaichen von Auflenwdnden sind solche anzusehen, die
eine rechteckige Flache bilden, deren schmale Seite mindestens 3,0 m Ldnge
aufweist. Die Pflanzungen sind gemaf} der guten fachlichen Praxis auszufiihren,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Erhalt von Bdumen

Die durch Planeintrag festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und gegen
Beeintrachtigung und Beschadigungen zu schiitzen. Bei Verlust von Baumen sind
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diese durch hochstammige, landschafts- und standortgerechte und vorwiegend
heimische Bdaume zu ersetzen. Diese sind ebenfalls dauerhaft zu unterhalten. Im
Falle von Ersatzpflanzungen kann von den festgesetzten Standorten geringfiigig
abgewichen werden.

Anpflanzen von Bdumen

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

Flachen fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE UND GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 88 LBauO und § 9 Abs. 4 BauGB)
Dachform und Dachneigung

In den allgemeinen Wohngebieten "WA 5", "WA 6" und "WA 7" sind fir
Hauptgebdude ausschliefilich symmetrisch geneigte Sattelddcher mit einer
Dachneigung von 45° zuldssig.

In den allgemeinen Wohngebieten "WA 10" sind fiir Hauptgebdude ausschlieflich
symmetrisch geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45°
zuldssig.

Dachaufbauten

Im "WA 5" und "WA 6" sind Dachaufbauten in Form von Dachgauben in einer Breite
von maximal 1,5 m zuldssig. Der Abstand der Dachaufbauten untereinander muss
mindestens 2,0 m betragen. Der Abstand der Dachaufbauten zur
GebdudeauBenwand muss mindestens 1,5 m betragen.

Im "WA 1" bis "WA 4" sowie "WA 7" bis "WA 10" darf die Gesamtbreite von
Dachaufbauten in Form von Dachgauben zusammengerechnet maximal die Halfte
der gesamten darunterliegenden Fassadenbreite betragen. Der Abstand der
Dachaufbauten zur Gebdudeaufienwand muss mindestens 1,5 m betragen.

Dachloggien und Dacheinschnitte sind nur innerhalb des "WA 1" bis "WA 4" sowie
"WA 7" bis "WA 10" zuldssig. Dachloggien und Dacheinschnitte sind bezogen auf
die darunterliegende Fassadenbreite bis zu einer Breite von 5,0 m zuldssig. Der
Abstand untereinander muss mindestens 2,0 m betragen. Der Abstand zur
Gebaudeauflenwand muss mindestens 1,5 m betragen.

Anlagen nur Nutzung von Sonnenenergie sind auf Dachflachen im rdaumlichen
Geltungsbereich allgemein zuldssig.
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Einfriedungen

Einfriedungen sind als bauliche Anlagen gemaf3 § 2 Abs. 1 LBauO zu o6ffentlichen
Verkehrsflachen bis zu einer Hohe von 0,8 m als massive Mauern oder Sockel
zuldssig.

Blickdurchldassige Einfriedungen in Form von Zaunen sind bis zu einer Héhe von
1,5 m zuldssig.

Miilltonnenstandpliitze

Milltonnen und Wertstoffbehdlter sind in Schrdanken oder in geschlossenen
Rdaumen unterzubringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch geeignete
Mafinahmen der Sicht und der direkten Sonneneinstrahlung zu entziehen und mit
standortgerechten Pflanzen in voller Hohe oder mit Kletterpflanzen zu begriinen.
Vorgdirten

Vorgarten sind gdrtnerisch anzulegen und zu gestalten.

Vorgarten diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerflaichen genutzt werden.

ERHALTUNGSSATZUNG gemaf3 § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB

. Ziel derintegrierten Erhaltungssatzung ist es, den ortsbildpragenden Charakter der

stadtebaulich pragenden Bebauungs- und Freiraumstruktur zu erhalten.

. Im raumlichen Geltungsbereich der Erhaltungssatzung bediirfen zur Erhaltung der

stadtebaulichen Eigenart aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die
Anderung und die Nutzungsdnderung der Genehmigung.

HINWEISE

Uberplanung von rechtskriftigen Bebauungsplédnen

Der Bebauungsplan "O 73" {iberlagert Teilbereiche der rechtskraftigen
Bebauungsplane "Ketteler Siedlung — Anderung und Ergdnzung (O 36)" sowie
"Ehemaliger Schul- und Lehrgarten (O 38)". Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes
"0 73" werden die Bebauungspldane "O 36" und "O 38" in den (iberlagerten
Bereichen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes "0 73" ersetzt.

Denkmalschutz, Bodenfunde

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig innerhalb des rechtsverbindlichen
Grabungsschutzgebietes "Gottelmannstrae (G 80/08)". Samtliche Erdeingriffe



bediirfen der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 22 Abs. 3
Denkmalschutzgesetz (DschG) und der landesarchdologischen Begleitung.

Sollte es zu Funden und Befunden nach § 16 DSchG kommen, sind diese gemaf3 §
17 Abs. 1 DSchG unverziiglich der Denkmalfachbehérde, Generaldirektion
Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchdologie, GrofRe Langgasse
29, 55116 Mainz (Telefonnummer: 06131/ 2016-300, Fax 06131/ 2016-333, E-
Mail: archaeologiemainz@t-online.de) miindlich oder schriftlich mitzuteilen. Die
Anzeige kann auch bei der Unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Mainz, dem
Bauamt, Abteilung Denkmalpflege erfolgen.

Altlasten und Bodenschutz

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt

Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser

Wird im weiteren Verfahren ergdinzt

Begriinungs- und Gestaltungssatzung

Die auf Grundlage des § 88 LBauO RLP erlassene und seit dem 01.10.2022
rechtskraftige "Satzung {iber die Begriinung und Gestaltung von bebauten
Grundstiicken innerhalb der Stadt Mainz" ist entsprechend anzuwenden.

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBL. 1S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

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

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

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

Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 10
des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) gedndert worden ist.



Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG) vom 31.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) gedndert worden ist".

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

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

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

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

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

Hinweis:
DIN-Normen und sonstige Regelwerke

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

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



