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Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich sind nicht zulassig:

- Betriebe und Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Be-
tatigung und Schaustellung dienen,
- Vergnugungsstatten.

Allgemeines Wohngebiet WA-1

Im Allgemeinen Wohngebiet WA-1 ist im Erdgeschoss eine Ge-
schossflache von insgesamt mindestens 1.180 m2 sowie eine
Grundstucksfreiflache von mindestens 660 m2 ausschlief3lich fur
eine Kindertagesstatte zu verwenden.

Urbane Gebiete (MU-1, MU-2, MU-3)

Im Urbanen Gebiet MU-1 sind mindestens 2.000 m? Geschoss-
flache fur gewerbliche Nutzungen zu verwenden.

In den Vordergebauden des Urbanen Gebiets MU-1 sind im Erd-
geschoss entlang der Mainzer Landstra3e ausschliel3lich fol-
gende Nutzungen zulassig:

- Einzelhandelsbetriebe,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Hiervon ausgenommen sind die fur die ErschlielBung notwendi-
gen Flachen und Hauseingénge.

Im Urbanen Gebiet MU-1 ist im Erdgeschoss eine Geschossfla-
che von insgesamt mindestens 850 m? sowie eine Grundstucks-
freiflache von mindestens 540 m2 ausschlief3lich fiir eine Kinder-
tagesstatte zu verwenden.

Im Urbanen Gebiet MU-2 sind im Erdgeschoss mindestens
50 Prozent der Geschossflache fur folgende Nutzungen zu ver-
wenden:

- Einzelhandelsbetriebe,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

§ 9 (1) Baugesetzbuch
(BauGB)

89 (1) Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit (i.V.m)
§ 1 (5) und (6) Baunut-
zungsverordnung
(BauNVO)

§ 4 (BauNVvO) i.V.m.

81 (7) Nr. 1, (8) und
(9) BauNvVO

§ 6a BauNVvO
§ 6a (4) Nr. 4 BauNVvVO

§ 6a (4) Nr. 4 und
8 1(7)Nr. 1 und (8)
BauNVO

§ 1 (7) Nr. 1, (8) und
(9) BauNvVO

§ 6a (4) Nr. 4 und
§ 1 (7) Nr. 1 und (8)
BauNVO
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In den Urbanen Gebieten MU-3 sind im Erdgeschoss mindestens
20 Prozent der Geschossflache fiur folgende Nutzungen zu ver-
wenden:

- Einzelhandelsbetriebe,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Kerngebiet (MK)

Im Kerngebiet MK sind Nutzungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO
nicht zulassig.

Flachen fir soziale Wohnraumférderung

In allen Baugebieten durfen nur Wohngebaude errichtet werden,
bei denen ein Anteil von mindestens 30 Prozent der in den Ge-
bauden zulassigen Geschossflache fir Wohnen mit Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung gefdrdert werden kénnte.

Ausnahmsweise kénnen Wohngebaude ohne férderungsfahige
Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Ziffer 2.1 erfor-
derliche Mindestanteil in anderen Wohngebauden im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes zusatzlich zu deren Anteilen er-
bracht wird.

MalR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Im Allgemeinen Wohngebiet WA-1 und im Urbanen Gebiet MU-1
darf die zulassige Grundflache durch die Grundflache von bauli-
chen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von insgesamt maximal 0,85 tberschritten wer-
den.

Im Kerngebiet MK darf die zuldssige Grundflache durch die
Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis
zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von insgesamt maximal 0,9
Uberschritten werden.

§ 1 (7) Nr. 1 und (8)
BauNVO

§ 7 BauNVvO i.V.m.
§ 1 (5) BauNvVO

§ 9 (1) Nr. 7 BauGB

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB
i.vV.m.

§ 19 (4) BauNVO
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Hohe der baulichen Anlagen

Alle Hohenangaben sind absolute Maf3e bezogen auf 0,00 =
96,67 m Uber Normalhéhennull (NHN). Die festgesetzte maxi-
male Gebaudehdhe (H max.) bezieht sich auf die Oberkante des
letzten raumabschliel3enden Bauteils, bei geneigten Dachern auf
die Firsthohe, bei Flachdachern auf die Oberkante des hochsten
Gebaudeteils (einschliel3lich Bristung, Attika), gemessen in der
Mittelachse der Gebaude.

Im Kerngebiet MK kann eine Uberschreitung der festgesetzten
maximalen Gebaudehthe (H max.) von 60,00 m durch techni-
sche Aufbauten und Technikgeschosse ausnahmsweise zugelas-
sen werden, wenn diese eine Hohe von maximal 7,00 m nicht
Uberschreiten und insgesamt nicht mehr als 60 Prozent der Dach-
flache einnehmen.

Oberhalb des obersten Vollgeschosses ist ein Dachgeschoss
oder ein Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss im Sinne der
Hessischen Bauordnung mit einer maximalen Héhe von 4,00 m
zulassig.

Uber Staffelgeschosse hinausgehende Technikgeschosse sind
nicht zulassig. Untergeordnete technische Aufbauten kénnen bis
zu einer Hohe von maximal 1,50 m und Aufzugstberfahrten bis
zu einer Hohe von maximal 2,00 m ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn diese nicht mehr als 20 Prozent der Dachflache der
Staffelgeschosse einnehmen.

Geschossflache

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von ober-
irdischen Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollge-
schossen einschlief3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume
und einschlie3lich ihrer Umfassungswande einzubeziehen.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Geschossfla-
chen kann ausnahmsweise fur Zu- und Ausfahrtrampen von Tief-
garagen, Zu- und Ausgange von Tiefgaragen, Fahrradabstell-
raume und R&ume fur Abfallbehaltnisse zugelassen werden,
wenn diese im Erdgeschoss der baulichen Anlagen errichtet und
in die Gebaudehllle integriert werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Uberschreitungen stralRenseitiger Baugrenzen zur Errichtung von
Balkonen und Loggien sowie zur Ausbildung von Erkern kénnen
ausnahmsweise in folgendem Umfang zugelassen werden:

- in den Urbanen Gebieten MU-1, MU-2 und MU-3 sowie im
Kerngebiet MK entlang der Mainzer Landstral3e bis zu einer

§ 16 (2) BauNVO
i.V.m.

§ 18 (1) BauNVO

§ 16 (6) BauNVO

§ 16 (6) BauNVO

§ 16 (6) BauNVO

§ 20 (3) BauNVvO

§ 16 (6) BauNVO

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB
i.V.m.

§ 23 (3) BauNVvO
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Tiefe von maximal 1,50 m auf maximal 40 Prozent der Fassa-
denlange,

- auf der Flache fur den Gemeinbedarf - Schule - und im Allge-
meinen Wohngebiet WA-1 entlang der Frankenallee bis zu ei-
ner Tiefe von maximal 1,00 m auf maximal 55 Prozent der
Fassadenléange,

- im Urbanen Gebiet MU-1 entlang der Frankenallee bis zu ei-
ner Tiefe von maximal 1,00 m auf maximal 15 Prozent der
Fassadenléange,

- auf der Flache fur den Gemeinbedarf - Schule - und im Urba-
nen Gebiet MU-3 entlang der Glnderrodestral3e bis zu einer
Tiefe von maximal 0,50 m auf maximal 35 Prozent der Fassa-
denléange,

- im Allgemeinen Wohngebiet WA-1, im Kerngebiet MK und im
Urbanen Gebiet MU-1 entlang der Hellerhofstral3e bis zu ei-
ner Tiefe von maximal 0,50 m auf maximal 35 Prozent der
Fassadenlange und

- im Urbanen Gebiet MU-1 entlang der Gutenbergstral3e bis zu
einer maximalen Tiefe von 0,50 m auf maximal 40 Prozent der
Fassadenlange.

Im Urbanen Gebiet MU-1 kénnen Uberschreitungen der straRen-
seitigen Baugrenzen zur Ausbildung eines Dachuberstands bis
zu einer Tiefe von maximal 0,50 m auf der gesamten Fassaden-
lange ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Urbanen Gebiet MU-1 kénnen Uberschreitungen der straRen-
seitigen Baugrenzen zur Ausbildung von Vordachern im Erdge-
schoss bis zu einer Tiefe von maximal 0,50 m auf der gesamten
Fassadenlange oder bis zu einer maximalen Tiefe von 1,00 m auf
maximal 20 Prozent der Fassadenlange ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

Im Urbanen Gebiet MU-1 kénnen Uberschreitungen der riickwar-
tigen Baugrenzen zur Errichtung von Balkonen bis einer Tiefe von
maximal 1,50 m sowie zur Errichtung von Terrassen und Flucht-
treppen bis zu einer Tiefe von maximal 3,00 m auf maximal
20 Prozent der gesamten Fassadenléange ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA-1 kénnen Uberschreitungen der
riackwartigen Baugrenzen zur Errichtung von Balkonen bis zu ei-
ner Tiefe von maximal 1,50 m auf maximal 10 Prozent der ge-
samten Fassadenldnge ausnahmsweise zugelassen werden.

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Im Vorgartenbereich entlang der Mainzer LandstralRe, der Gin-
derrodestrafle und der Frankenallee sind Tiefgaragen und sons-
tige bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, nicht zulassig.

§ 23 (3) BauNVO

§ 23 (3) BauNVO

§ 23 (3) BauNVO

§ 23 (3) BauNVvO

§ 23 (5) BauNvVO
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Nebenanlagen

Mit Ausnahme von Kinderspielplatzen sind Nebenanlagen im
Sinne von § 14 (1) und (1a) BauNVO auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulassig.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

In allen Baugebieten sind Stellplatze nur in Tiefgaragen zulassig.

In den Vordergebauden des Urbanen Gebiets MU-1 entlang der
Gutenberg- oder HellerhofstraBe kann im Erdgeschoss aus-
nahmsweise die Errichtung von insgesamt zwei Carsharing-Stell-
platzen zugelassen werden, sofern diese unmittelbar an die Tief-
garagenzu- und -abfahrten oder die gewerbliche Andienungszone
angrenzen und sie in die Gebaudehdlle integriert sind.

Anpflanzung von B&aumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Neu anzupflanzende Baume, Straucher und sonstige Begrunun-
gen sind dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu er-
setzen. Fur neu anzupflanzende Baume sind standortgerechte,
grof3- und mittelkronige Laubbaume zu verwenden.

Die MindestpflanzgréRe von B&umen betragt auf den privaten
Grundsticksfreiflachen 18/20 cm, im offentlichen Raum 20/25 cm
Stammumfang gemessen in 1,00 m Hohe.

Neu anzupflanzende Baume sind in Baumscheiben von mindes-
tens 6 m2 oder in durchgehende Pflanzstreifen von mindestens
2,00 m Breite zu pflanzen.

Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA-1 und WA-2, den Urbanen
Gebieten MU-1, MU-2 und MU-3 sowie auf der Flache fur den Ge-
meinbedarf - Schule - sind je angefangene 500 m? Grundstiicks-
flache mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Vorhandene Laub-
baume werden angerechnet.

Im Kerngebiet MK ist je angefangene 1.000 m? Grundstucksflache
mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Vorhandene Laubbaume
werden angerechnet.

Alle nicht befestigten und nicht Uberbauten Grundsticksflachen
sind flachig zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Mindestens

89 (1) Nr. 4 BauGB
i.V.m.

§ 14 (1) und (la)
BauNVO

§ 9 (1) Nr. 4 BauGB
i.v.m.

§ 12 (4) BauNVO

§ 12 (4) BauNVO

§9 (1) Nr. 20 und
Nr. 25 BauGB

89 (1) Nr. 20 und
Nr. 25 BauGB
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30 Prozent der zu begrinenden Grundstticksflachen sind mit hei-
mischen, standortgerechten Laubstrauchern zu bepflanzen.

Das Anlegen von Splitt-, Kies- oder Schotterflachen sowie der Ein-
bau von Folien sind nicht zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen

Schutz von Wohnungen und deren Aufenthaltsriumen

Ausschlief3lich zur Mainzer Landstrale und/oder zur Ginderro-
destralRe orientierte Wohnungen sind nicht zulassig. Sie kénnen
in den Urbanen Gebieten MU-1 und MU-2 sowie im Kerngebiet
MK ausnahmsweise zugelassen werden, wenn ansonsten unge-
eignete Wohnungszuschnitte und/oder eine unverhaltnismafig
aufwandige bzw. unwirtschaftliche ErschlieBung der Geb&ude und
Wohnungen nicht zu vermeiden waren.

In den Urbanen Gebieten MU-1 und MU-2 sowie im Kerngebiet
MK sind Aufenthaltsrdume von Wohnungen, deren Fenster aus-
schlieBlich an den in den Abbildungen 1 und 2 dargestellten Fas-
saden liegen, die durch den Gesamtverkehrslarm (Schiene und
Stral3e) mit einem Beurteilungspegel von mehr als 64 dB(A) am
Tag oder von mehr als 54 dB(A) in der Nacht beaufschlagt wer-
den, nur zuldssig, wenn sie durch bauliche und sonstige techni-
sche Schallschutzvorkehrungen geschutzt werden.

Je Aufenthaltsraum ist mindestens eine Schutzvorkehrung, wie
zum Beispiel Doppelfassaden, Prallscheiben, verglaste Vorbauten
oder besondere Fensterkonstruktionen sowie in ihrer Wirkung ver-
gleichbare Malinahmen vorzusehen.

Die baulichen Schallschutzvorkehrungen missen auch in LUf-
tungsstellung ein Schalldammmalf gewdahrleisten, durch das in
Aufenthaltsrdumen ein Innenraumpegel von 40 dB(A) am Tag und
in Schlaf- und Kinderzimmern von 30 dB(A) in der Nacht nicht
Uberschritten wird.

\LIG 00

Abbildung 1: Fassaden mit Beurteilungspegeln > 64 dB(A) am Tag

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB
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Abbildung 2: Fassaden mit Beurteilungspegeln > 54 dB(A) in der Nacht

In den Urbanen Gebieten MU-3 sind Schlaf- und Kinderzimmer an
den in der Abbildung 2 dargestellten Fassaden nicht zulassig.

Sonstige Aufenthaltsrdume von Wohnungen, deren Fenster aus-
schlieBlich an den in der Abbildung 1 dargestellten Fassaden lie-
gen, die durch den Gesamtverkehrslarm (Schiene und Straf3e) mit
einem Beurteilungspegel von mehr als 64 dB(A) am Tag beauf-
schlagt werden, sind nur zuléssig, wenn sie durch bauliche und
sonstige technische Schallschutzvorkehrungen geman Ziffer 9.1.2
geschuitzt werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA-1 und WA-2 sind Aufent-
haltsraume von Wohnungen, deren Fenster ausschlie3lich an den
in den Abbildungen 3 und 4 dargestellten Fassaden liegen, die
durch den Gesamtverkehrslarm (Schiene und Straf3e) mit einem
Beurteilungspegel von mehr als 60 dB(A) am Tag oder von mehr
als 50 dB(A) in der Nacht beaufschlagt werden, nur zulassig, wenn
sie durch bauliche und sonstige technische Schallschutzvorkeh-
rungen gemals Ziffer 9.1.2 geschiitzt werden.
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O gilt oberhalb des 3. Obergeschosses

Abbildung 3: Fassaden mit Beurteilungspegeln > 60 dB(A) am Tag

’o’;“’

Abbildung 4: Fassaden mit Beurteilungspegeln > 50 dB(A) in der Nacht

Schutz der AuRenwohnbereiche

In den Urbanen Gebieten MU-1, MU-2, MU-3 sowie im Kerngebiet
MK sind AuRenwohnbereiche von Wohnungen, die an den in Ab-
bildung 1 dargestellten Fassaden liegen, durch bauliche und sons-
tige technische Vorkehrungen, wie beispielsweise verglaste Bau-
teile oder hochabsorbierende Fassadenelemente vor Verkehrs-
larm zu schiitzen. Damit ist sicherzustellen, dass in der Mitte des
AuBenwohnbereichs in 2,00 m Hohe ein Beurteilungspegel des
Gesamtverkehrslarms (Schiene und StralRe) von 64 dB(A) am Tag
nicht Uberschritten wird.

Fur Wohnungen, die zusatzlich Uber einen zweiten Au3enwohn-
bereich verflgen, der nicht an einer der in Abbildung 1 dargestell-
ten Fassaden liegt, gelten diese Bestimmungen nicht.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA-1 und WA-2 sind Aul3en-
wohnbereiche von Wohnungen, die an den in Abbildung 3 darge-
stellten Fassaden liegen, durch bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen, wie beispielsweise verglaste Bau- oder hochab-
sorbierende Fassadenelemente vor Verkehrslarm zu schiitzen.
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Damit ist sicherzustellen, dass in der Mitte des AufRenwohnbe-
reichs in 2,00 m Hohe ein Beurteilungspegel des Gesamtverkehrs-
larms (Schiene und Straf3e) von 60 dB(A) am Tag nicht tberschrit-
ten wird.

Fur Wohnungen, die zusatzlich Uber einen zweiten Au3enwohn-
bereich verfligen, der nicht an einer der in Abbildung 3 dargestell-
ten Fassaden liegt, gelten diese Bestimmungen nicht.

Gehrechte

Die Abschnitte A bis A" und B bis B' kennzeichnen jeweils Bereiche
fur Ausgangs- beziehungsweise Endpunkte einer herzustellenden
Wegeverbindung fir den FufRgangerverkehr. Die Wegeverbin-
dung muss eine lichte Mindestbreite von 2,30 m und eine lichte
Mindesththe von 3,00 m aufweisen. Die genaue Lage der Aus-
gangs- und Endpunkte zwischen A und A' beziehungsweise B und
B' ist zweckentsprechend zu wéhlen. Die Flachen der Wegever-
bindung sind mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten. Die Zuganglichkeit fur die Offentlichkeit ist taglich von 7 bis
22 Uhr zu gewabhrleisten.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Re-
gelungen in den Bebauungsplan

Gebaudetechnik

Gebaudetechnik ist in die Architektur zu integrieren.

Im Kerngebiet MK sind die nach Ziffer 3.2.2 ausnahmsweise zu-
lassigen technischen Aufbauten mittels Uberhéhung der AulRen-
wande um bis zu 7,00 m in die Architektur zu integrieren.

Baukdrpergestaltung

Zu- und Abfahrtsrampen sowie Zu- und Ausgange von Tiefgara-
gen und die Andienung von Einzelhandelsflachen sind in die Ge-
baude zu integrieren.

Be- und Entliftungsanlagen von Gebauden und Tiefgaragen sind
in die Architektur zu integrieren oder gestalterisch an die Grund-
stucksfreiflachenplanung anzupassen.

§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

§ 9 (4) BauGB i.v.m.
§ 91 (3) Hessische
Bauordnung (HBO)
und § 37 (4) Hessi-
sches Wassergesetz
(HWG)

§ 91 (1) Nr. 1 HBO

§91 (1) Nr. 1 HBO
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Dachgestaltung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA-1 und im Urbanen Gebiet MU-1
sind Dachterrassen bis zu einer Grofle von maximal 20 m?2
zulassig, wenn sie nicht mehr als 20 Prozent der Dachflache
einnehmen.

Dachterrassen auf Staffelgeschossen sind nicht zulassig.

Standflachen fir Abfallbehéaltnisse

Standflachen flr Abfallbehéaltnisse sind in die Architektur zu integ-
rieren oder allseitig (auch von oben) durch bauliche Einfassungen
abzuschirmen oder zu begriinen. Dabei ist die Abschirmung auf
die Materialitdt des Hauptbaukdrpers abzustimmen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur in Form von Hecken oder in Hecken inte-
grierten Zaunen bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m oder als
massive Sockelmauern von maximal 0,50 m Hoéhe in Verbindung
mit massiven Stlitzen oder Zaunelementen aus Metall bis zu einer
Gesamthohe von maximal 1,50 m zulassig.

Abgrabungen

Im Vorgartenbereich sind Abgrabungen des Gelandes nicht zulas-
sig. Lichtsch&chte mit einer Tiefe von bis zu 0,90 m und Einbring-
schéchte fur Trafoanlagen mit einer Tiefe von bis zu 3,00 m kon-
nen ausnahmsweise auf maximal 25 Prozent der Fassadenlange
zugelassen werden.

Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Das auf den privaten Grundstlicken anfallende Niederschlags-
wasser ist durch geeignete, mdglichst naturnahe Bewirtschaf-
tungsanlagen zu sammeln und zu verwerten. Niederschlagswas-
ser, das nicht oder nicht vollstandig verwertet werden kann, kann
gemaln Ziffer 17.2 gedrosselt abgeleitet werden.

Die privaten Bewirtschaftungsanlagen sind so zu bemessen, dass
die Einleitung von Niederschlagswasser von den privaten Grund-
stucken in die ¢ffentlichen Entwésserungsanlagen auf maximal
4 Liter pro Sekunde je Hektar Grundstucksflache begrenzt wird.

§ 91 (1) Nr. 1 HBO

§ 91 (1) Nr. 3 HBO

§ 91 (1) Nr. 3 HBO

§ 91 (1) Nr. 5 HBO

§ 37 (4) HWG



