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Stadtplanungsamt

Textliche Festsetzungen

zum Vorentwurf des Bebauungsplans
,Mainzer Stral3e Bereich C sudlich des Siegfriedrings*
in den Ortsbezirken Stidost und Biebrich

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. I S. 198), der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057), dem Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4.
Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254), dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geadndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019
(BGBI. 1 S. 706), und dem Hessischen Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI.
| S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. August 2018 (GVBI. S. 366).



Textliche Festsetzungen zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,,Mainzer Stral3e Bereich C stdlich des Siegfriedrings*

A Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO))

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit (i. V. m.) § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

1.1 Gewerbegebiet (GE)
(§ 8 BauNVvO)

1.1.1 Im Gewerbegebiet sind nicht zulassig:
- Einzelhandelsbetriebe,
- Betriebe und Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung und
Schaustellung dienen,
- Vergnugungsstatten.

1.1.2  Im Gewerbegebiet sind ausnahmsweise zulassig:
- Lagerplatze, soweit diese nicht von der Mainzer Stral3e einsehbar sind,
- Anlagen fir sportliche Zwecke,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

1.2 Sondergebiet - Einzelhandel (SO - Einzelhandel)
(§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO)

1.21 Das Sondergebiet - Einzelhandel dient vorwiegend der Unterbringung von
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit dem Sortiment Lebensmittel.

1.2.2 Die maximal zuldssige Verkaufsflache je Einzelhandelsbetrieb betragt 1.200 m?.

1.2.3  Im Sondergebiet - Einzelhandel sind allgemein zuldssig:
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude.

1.3 Flachen fir den Gemeinbedarf - Wohnheim
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Auf den Flachen flir den Gemeinbedarf - Wohnheim sind ausschlief3lich sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen zulassig.

2 Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 19 Abs. 1 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf durch Grundflachen von Anlagen im Sinne des §
19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer GRZ von maximal 0,8 Uberschritten werden.

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)
(§ 20 Abs. 2 BauNVO)

2.2.1 Bei der Ermittlung der Geschossflache sind gemal § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO die
Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der zu
ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieflich ihrer Umfassungswande
mitzurechnen.
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2.2.2  Beider Ermittlung der Geschossflache bleiben gemafl § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO
Stellplatze und Garagen in Vollgeschossen unbericksichtigt.

2.3 Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)

2.3.1  Garagengeschosse sind in sonst anders genutzten Gebauden gemal § 21a Abs. 1
BauNVO nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen. Die
maximale Hoéhe baulicher Anlagen (Teil A Planungsrechtliche Festsetzungen Nr.
2.4) bleibt davon unberhrt.

2.3.2 Istdie Geschossigkeit gemaR § 16 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zwingend festgesetzt, so
kann zur Uberschreitung von dem festgesetzten MaR der baulichen Nutzung im
Einzelfall eine Ausnahme zugelassen werden, wenn dies stadtebaulich und
verkehrlich vertretbar ist und die Grundstiicksverhaltnisse die Realisierung der
zwingenden Geschossigkeit nicht zulassen (insbesondere bei Eckgrundstiicken).

24 Hohe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) i. V. m. 18 Abs. 1 BauNVO)

241 Die Festsetzung der maximalen Gebaudehtéhe (GH max.) baulicher Anlagen steht in
Abhangigkeit zur Zahl der zuldssigen Vollgeschosse:
- bei lll Geschossen GH max. 10,5 m,
- bei IV Geschossen GH max. 14,0 m.

242 Die maximale Gebdudehohe bezieht sich auf den gemal} Planzeichnung
eingetragenen Héhenbezugspunkt (NHN) der jeweils angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache. Die maximale Gebaudehdhe ist vertikal Gber den eingetragenen
Hoéhenbezugspunkt (NHN) abzutragen.

243 Die maximale Gebaudehdhe bezieht sich auf die Oberkante des letzten
raumabschliefienden Bauteils. Bei geneigten Dachern gilt die Firsthéhe, bei
Flachdachern die Oberkante der Attika.

2.4.4  Die maximale Gebaudehohe darf fir Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie bis
maximal 1,50 m Uberschritten werden.

2.45 Ausnahmsweise darf die maximale Gebaudehohe fiir notwendige Aufbauten zu
technischen Zwecken bis zu maximal 1,0 m Uberschritten werden.

2.4.6  Uberschreitungen der maximalen Gebaudehhe miissen allseitig mindestens einen
Abstand von 1,50 m einhalten.

3 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.)

3.1 Abweichende Bauweise (a)
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise sind die Gebaude innerhalb der festgesetzten
iberbaubaren Flachen ohne Abstande aneinander zu bauen. Die Uberschreitung
einer Lange von 50 m ist zulassig. Die Abstandsflachen zu den Grundstiicksgrenzen
sind nach § 6 Hessische Bauordnung (HBO) einzuhalten.
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4.1

411

41.2

9.1

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baulinie
(§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Zur stralRenseitigen Gliederung der Gebaudelangen ist im Abstand von circa 30 m
ein Zuricktreten von der Baulinie auf einer Lange von mindestens 3,0 m und einer
Tiefe von 1,0 bis 2,0 m vorzusehen.

Das Vor- und Zurucktreten von Gebdudeteilen von der festgesetzten Baulinie ist in
geringfligigem Ausmal ausnahmsweise zulassig.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
sind nur auf den Uberbaubaren Grundstuicksflachen zuldssig.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen sowie Zu- und Abfahrtsrampen zu Tiefgaragen
sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsttcksflachen zuldssig.

Auf den Flachen fiir den Gemeinbedarf sind Gemeinschaftsanlagen aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.

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

Die bestehenden StralRenverkehrsflachen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Die Strallenraumaufteilung ist unter stral3enbetrieblichen
Gesichtspunkten zu treffen.

Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flhren.

Fir die bestehende oberirdische Hauptversorgungsleitung 110-kV
Hochspannungsfreileitung gilt beidseitig ein Schutzstreifen von je 18 m. Innerhalb
des Schutzstreifens ist eine Bebauung sowie Neupflanzung von Bdumen nur
vorbehaltlich der Zustimmung des Netzbetreibers zulassig.

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

Dachbegriinung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Alle Dacher von baulichen Anlagen mit einer Neigung von maximal 15 Grad sind mit
Ausnahme der notwendigen Fensteroffnungen dauerhaft und extensiv zu begriinen.
Die Mindeststarke der Vegetationstragschicht betragt 8 cm. Die dauerhafte
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Begriinung ist auch bei ergédnzenden Solar- und Photovoltaikanlagen
sicherzustellen.

9.2 Fassadenbegriinung
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zusammenhangende AulRenwandflachen sind ab einer Groflie von 40 m? flachig zu
begriinen, dauerhaft zu erhalten, vor Beschadigungen zu schitzen und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen. Als Richtwert gilt eine Pflanze pro 2 m Wandlange.

9.3 Begriinung von Tiefgaragen und unterirdischen baulichen Anlagen

Tiefgaragen und sonstige bauliche Anlagen, durch die das Baugrundsttick lediglich
unterbaut wird, sind dauerhaft intensiv zu begriinen und gartnerisch anzulegen. Die
zu begrlinenden Flachen sind mit mindestens 0,80 m eines kulturfahigen Substrates
zu versehen.

94 Versickerung von Niederschlagswasser

ErschlieBungsflachen, Stellplatze, Zufahrten und sonstige zu befestigende
Grundstuicksfreiflachen sind so herzustellen, dass Niederschlage versickern oder in
angrenzende Pflanzflachen entwéassert werden kénnen.

9.5 MaRRnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten
sind fur die AuRenbeleuchtung ausschlie8lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-
Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin (warmweil3e
Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter
Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

10 Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

10.1 Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen und Strauchern

Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, vor Beschadigungen zu schitzen und bei
Abgang gleichartig zu ersetzen.

10.2 Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen

Je angefangene 150 m? Grundstlcksfreiflache ist zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten, vor Beschadigung zu schiitzen und bei Abgang gleichartig zu ersetzen:

- ein Laubbaum
oder
- zwei Straucher.
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Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen

in den Bebauungsplan
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBO) und § 37 Abs.
4 Hessisches Wassergesetz (HWG))

Detaillierte Festsetzungen nach HBO werden im weiteren Bauleitplanverfahren
erarbeitet und erganzt.

C Zuordnung von Flachen oder Mallhahmen zum Ausgleich

von Eingriffen in Natur und Landschaft
(§ 1aBauGBi. V. m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Die Zuordnung von Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft werden im weiteren Bauleitplanverfahren in Verbindung mit
dem erforderlichen Umweltbericht erarbeitet und ergénzt.

D Kennzeichnung von Flachen und nachrichtliche

Ubernahmen
(§ 9 Abs. 5 und 6 BauGB)

Gemal Planzeichnung sind Flachen gekennzeichnet, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind.

Gemal Planzeichnung sind Einzelanlagen gekennzeichnet, die dem Denkmalschutz
unterliegen.

E Hinweise

Weitere planungsrelevante Hinweise werden im weiteren Bauleitplanverfahren
erarbeitet und ergénzt.

Pflanzliste

Detaillierte Pflanzlisten werden im weiteren Bauleitplanverfahren erarbeitet und
erganzt.
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