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Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1.1 BauGB, § 11 BauNVO)

Das SO - Sondergebiet fir Buronutzung, Dienstleistungsbetriebe und Forschungseinrichtungen
gemal § 11 BauNVO - dient der Unterbringung von

1. Biro-, Dienstleistungs- und Verwaltungsgebauden

2. Forschungseinrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren

3. Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Baugebietes dienen

4. Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die der Versorgung des Son-
dergebietes sowie des Universitatsbereiches dienen

Laden, die der Versorgung dieses Sondergebietes dienen

. Anlagen des Post- und Fernmeldewesens, die der Versorgung des Gebietes dienen.

o u

Ausnahmsweise kénnen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zugelassen wer-
den, soweit fiir einen geordneten Betriebsablauf die Erforderlichkeit nachgewiesen wird.

Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen (88 12 und 14 BauNVO)

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und in
den mit "G 2" gekennzeichneten Bereichen zuléssig. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksteile,
im Bebauungsplan mit "G 2" gekennzeichnet, kénnen bis maximal 50 % ihrer Grundflachen mit
Stellplatzen, Garagen und Zufahrten Uberbaut werden. Innerhalb der Flachen "G 1" und "G 3"
sind weder Garagen, Stellplatze noch Nebenanlagen zuléssig.

Grundflachen baulicher Anlagen (8 19 BauNVO)

Die festgesetzte Obergrenze der Grundflachen baulicher Anlagen schlief3t die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und unterirdischen Bauteilen ein.
Vollflachig mit BA&umen und Strauchern bepflanzte ebenerdige Tiefgaragendacher werden auf
die GRZ nicht angerechnet. Eine Uberschreitung der geplanten GRZ-Werte ist nicht zulassig.

Offentliche StraRenverkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die innerhalb der StralRenbegrenzungslinien dargestellte Fahrbahnordnung und begleitende
Begrinung sind unverbindlich und somit nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die vorgese-
hene Mindestbegriinung ist in den textlichen Festsetzungen uber Anpflanzung von Baumen und
Strauchern geregelt. Die Begrinung kann entsprechend den Erfordernissen des Stral3en-
ausbaus modifiziert werden.

Grinordnerische und landespflegerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB,
§ 17 LPfIG)

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung sind zu begriinen und dau-
erhaft zu unterhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Es ist vorrangig eine Extensivbegriinung mit naturnaher Vegetation vorzusehen. Die Substrat-
schicht muss mindestens 20 cm dick sein. Die Bewésserung soll ausschlie3lich mit Nieder-
schlagswasser erfolgen.

Tur- und fensterlose Fassaden ab einer Flache von 20 m2 sind zu begriinen und dauerhaft
zu unterhalten (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Arten- und Mengenvorgaben: selbstklimmende Gehdlze: Efeu, 1 Stick/Ifd. Meter Wandlange.
Wilder Wein, Selbstklimmer, 1 Stuck/Ifd. Meter Wandlange.
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Geholze fur Rankhilfen: Waldrebe, Geif3blatt, Schlingknéterich, Glyzine, Hopfen, Weinrebe.
1.5.3 Minimierung der Bodenversiegelung

Der Anteil befestigter Flachen ist auf das unbedingte Mindestmafd zu beschranken. Stellplatze,
Lager- und Abstellplatze sind - soweit nicht andere Vorschriften entgegenstehen - ausschlief3lich
mit wasserdurchlassigen Beldgen auszufithren (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

154 Geholzarten in den Durchliftungsachsen

Innerhalb der Durchluftungskorridore (Ost-West-Esplanade und Nord-Sud-Achse) sind im be-
baubaren Bereich des Plangebietes nur saulenartige Baume mit schmalen Kronenformen zu-
lassig: Die Baume mussen mindestens dreimal verpflanzte Hochstdmme, Mindeststammum-
fang: 18 cm/20 cm, bzw. Stammbiche mit Ballen sein. Obstbaumhochstamme sind als zwei-
jahrige Veredelungen und Straucher mit mindestens "zweimal verpflanzten Qualitaten" zulassig.

155 B&aume und Strducher sind nach folgenden Angaben anzupflanzen und zu unterhalten:

Artenauswabhl fur die Verkehrsgrinflachen:

Sauleneiche, Saulenahorn, Pyramidenpappel fur den Bereich Esplanade. Abstand: 7,50 m bis
12,50 m, vierreihige Standorte auf Grundstlickszufahrten abgestimmt.

Feldahorn, Stadtlinde, Mehlbeere, Speierling, Resista-Ulmen, Walnuss, Rotdorn, Weil3dorn,
Obstbaumhochstdmme an der Nord-Siid-Wegeachse. Abstand: 8 m bis 10 m, zweireihig.

Artenauswahl fur StralRenbdschungen: abgestufte geschlossene Schutzpflanzung aus heimi-
schen Gehdlzarten. Zum Freiraum hin sind Gras-/Krautsdume auszubilden bzw. zuzulassen.
Hochwiichsige Baume dirfen den Luftmassenaustausch nicht behindern.

Artenauswabhl fiir die Unterfihrung der Bushaltestelle: Extensivwiese mit lockeren Gehdlzgrup-
pen.

Artenauswahl fur die Gestaltung von Stellplatzen, Lager- und Abstellplatzen: Linde, Esche,
Ahorn, Eiche, Ulmen, Pappel, Walnuss, Baumhasel.

1.5.6 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in-
nerhalb der Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen (AF)

t Erhalt der Sukzessionsflachen mit Gebiischcharakter

+ Erhalt der Obstbaume mit Hoch- und Mittelstamm

t Ersatz der Obstbaume mit Niederstamm durch alte lokale Obstsorten mit Hochstamm

+ Umwandlung der intensiv genutzten landwirtschaftlichen Nutzflachen (Grabeland, Ackerland,
intensiv genutzte Obstbauflache) in Streuobstwiesen und Anlage von extensiv genutzten
Méahwiesen als Unterwuchs (geringe Mahdfrequenz, maximal 2 Schnitte jahrlich)

t Keine Dingung und kein Herbizideinsatz im gesamten Bereich der Ersatz- und Ausgleichs-
flachen

t Erhalt, Pflege und Entwicklung des Feuchtgebietes "Am Hemel"

15.7 Zuordnung zur Gemeinschaftsanlage (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)
Der landespflegerischen Ersatz- und Ausgleichsflache sind alle privaten und o6ffentlichen
Grundstiicke im Plangebiet zugeordnet, auf denen aufgrund der Festsetzungen dieses Bebau-

ungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zuldssig sind. Die Ausgleichsflache "AF M 90" ist
von dieser Regelung ausgenommen.
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2.1

Ausschluss luftverunreinigender Stoffe (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Verbrennungsverbot: Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes dirfen in neu zu erstellenden
Brennstellen und nach spaterem Umbau oder Erweiterung keine festen oder flissigen Brenn-
stoffe sowie Abfalle aller Art weder zu Heiz- und Feuerungszwecken noch zum Zwecke der Be-
seitigung verbrannt werden.

Halogenisierte Kohlenwasserstoffe: Die Lagerung und Verwendung halogenisierter Kohlenwas-
serstoffe ist unzulassig; ausnahmsweise kann die Verwendung in geschlossenen Systemen ge-
stattet werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Entlang der Saarstralle und an den gekennzeichneten Baugrenzen/Baulinien sind geman
DIN 4109 '89 bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarm fir den Larmpegelbereich 3 bzw. 4
vorzusehen (siehe Planeintrag).

Mindestgréf3e von Baugrundstiicken (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Mindestgrofe fur Baugrundstiicke betragt 5.000 mz2.
Zufahrtsbereiche (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieBung der Baugrundsticke durch den Fahrverkehr erfolgt Gber die Ost-West-Er-
schlieBungsstralle (= Esplanade) sowie die Stichstral3e im sidwestlichen Plangebiet. Innerhalb
des Nord-Sud-Korridors sind lediglich Fuf3- und Radwege zulassig. Innerhalb der Flache "G 1"
sind keine Zufahrten méglich. Als Ausgleich fiir die Ein- und Ausfahrtsbeschrankungen im Be-
reich der Flache "G 1" kann der Ful3- und Radweg als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung in diesem Abschnitt auch vom Andienungs- und Parkierungsverkehr genutzt werden.

Im Bereich der offentlichen Parkflache beiderseits der Esplanade und innerhalb der Flachen
"G 3" in diesem Bereich ist je Grundstick eine Grundsticksein- und -ausfahrt moéglich. Zwi-
schen den einzelnen Grundstiickszufahrten muss ein Bereich von mindestens 6 zusammen-
hangenden Schragparkplatzen erhalten bleiben. Die Breite der Grundstiicksein- und -ausfahrt
betragt maximal 7 m; sie ist mit Baumen optisch einzuengen.

Im Bereich des 6stlichen Wendehammers kann die offentliche Griinflache je einmal nach Nor-
den und Suden mit einer Grundstiickszufahrt iberquert werden.

Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen
§ 86 LBauO und § 9 Abs. 4 BauGB

Gestaltung der Baukdrper entlang der ErschlieBungsstrale und Saarstrale

Beiderseits der ErschlieRungsstrae und parallel zur Saarstral3e sind Baulinien festgesetzt. Bei
Gebaudelangen tber 20 m entlang der Baulinie konnen Gebaudeteile, die langer als 20 m sind,
um bis zu 5 m hinter die Baulinie gebaut werden; das Gesamtmalfd der Abweichungen von der
Baulinie darf die halbe Fassadenlange im Bereich der Baulinie nicht Gberschreiten, jedoch ist
mindestens auf einer Lange von 20 m zusammenhéangend an die Baulinie zu bauen.

Bei Gebaudelangen Uber 20 m entlang der Baulinie ist bei Gebaudeteilen, die langer als 20 m
sind, eine Abweichung von der Bebauung der Baulinie zuléassig, wenn der geschlossene Raum-
eindruck durch andere bauliche MalRnahmen, die auf der Baulinie errichtet werden, wie z. B.
Pergolen, Rankgeriste etc., mit mindestens 4 m Hohe gewahrleistet wird; das Gesamtmald der
Abweichungen von der Baulinie darf die halbe Fassadenléange in diesem Bereich nicht Uber-
schreiten, jedoch ist mindestens auf einer Lange von 20 m zusammenhéngend an die Baulinie
zu bauen.
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2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

3.1

Materialfestlegung an Gebaudefassaden beidseitig der Esplanade, beidseitig des Nord-
Sud-Korridors und parallel zur Saarstrale

Im abgegrenzten Bereich sind Fassaden mit nattrlichen und gebrannten Materialien, wie Stein,
Klinker oder Putz, zu gestalten. Glasfassaden - einschlieB3lich ihrer konstruktiven Elemente -
sind ebenfalls zulassig. Fassaden- und Wetterschutzverkleidungen aus keramischen Platten,
Metall, Holz oder Kunststoff sind - auch teilweise - nicht gestattet.

Einfriedungen

Beidseitig der Esplanade sind Einfriedungen nicht zuldssig. In den seitlichen und riickwartigen
Bereichen sind Einfriedungen bis 1,20 m Hohe zulassig. Die Einfriedungen sind zu begriinen
oder in eine Laubholzbepflanzung zu integrieren.

Zulassigkeit von Werbeanlagen

Werbeanlagen mit greller Signalwirkung und/oder pulsierende Lichtreklamen sind unzuldssig.
Die Werbeanlage am Gebaude darf hochstens 5 % der Wandflache pro Gebaudeseite, jedoch
hochstens 10 m? pro Gebaudeseite betragen. Eine Uberdachmontage von Werbeanlagen ist
unzuléssig.

Gestaltung der Flachen "G 1"

Auf den Flachen "G 1" sind weder Nebenanlagen noch Zufahrten oder Garagen/Stellplatze zu-
lassig (siehe Punkt 1.2). Die Flachen sind vollstandig gartnerisch anzulegen, zu 20 % mit Ge-
hélzen zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Gestaltung der Flachen "G 2"

Die Bereiche "G 2" kdnnen bis zu 50 % ihrer Grundflache Stellplatze/Garagen und ihre Zufahr-
ten aufnehmen (siehe Punkt 1.2). Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen "G 2" sind gartne-
risch anzulegen, zu 20 % mit Baumen und/oder Stréduchern zu bepflanzen und dauerhaft zu
unterhalten.

Gestaltung der Flachen "G 3"

Die Flachen "G 3" enthalten im Bereich der Esplanade die Grundstuckszufahrten. Die nicht
Uberbauten Grundsticksflachen "G 3" sind géartnerisch anzulegen, zu 20 % mit Baumen und/
oder Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Tiefgaragen/Parkierungsanlagen

Bei Tiefgaragen muss die Decke mindestens 1 m Erdschicht zur Pflanzung von Gehdlzen tragen
kénnen. Je 100 m2 nicht Uberbauter Tiefgaragengrundflache ist mindestens 1 Baum anzu-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Stellplatzanlagen sind mit Hilfe von Rankgertsten und
Kletterpflanzen zu begriinen. Ersatzweise kann pro 2 Stellplatze ein Baum gepflanzt und dau-
erhaft unterhalten werden.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB) und Hinweise
Aufhebung vorhandener Bebauungsplane

Dieser Bebauungsplan ersetzt nach Rechtskrafterlangung folgende Bebauungsplane ganz oder
teilweise:

+ Bebauungsplan "Neuweg (G 65)"

+ Bebauungsplan "Verbindung Saarstral3e - Mainzer Strafl3e (G 83)"

+ Bebauungsplan "Verbindung zwischen Saarstral3e und Mainzer Strale - L 422 neu (G 113)"
teilweise
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3.2

3.3

3.4

3.5

Grinsatzung der Stadt Mainz

Die drtlichen Vorschriften zur Erhaltung, Pflege und Erweiterung des Griinbestandes "Satzung
Uber Griinflachen innerhalb der Stadt Mainz" vom 30.03.1983 sind zu beachten.

Versickerung von Oberflachenwasser

Durch eine Bebauung verringert sich die Grundwasserneubildung, und die Abflussverhaltnisse
im Vorfluter kdnnen sich nachteilig entwickeln. Zum Ausgleich des Grundwasserdefizits durch
Versiegelung kann unverschmutzt abflieendes Oberflachenwasser - sofern technisch und
funktional moglich - dem Grundwasser mittels einer Versickerungsanlage wieder zugefuhrt wer-
den. Die technischen Ausfihrungen der Versickerungsanlage sind in jedem Einzelfall mit der
Stadt Mainz, 66-Tiefbauamt und 17-Umweltamt (Untere Wasserbehdrde) abzustimmen.

Anschluss an die Fernwarmeversorgung

Fur das Bebauungsplangebiet hat der Stadtrat am 02.10.1991 die Satzung Uber den Anschluss-
und Benutzungszwang an die Fernheizung beschlossen.

Natirliche Gelandeoberflache, Aufschittungen

Innerhalb des Baufensters 3.1 kann ab der 124-m-Ho6henlinie eine Aufschittung gemal 8 9
Abs. 1 Nr. 17 und 8§ 9 Abs. 2 BauGB bis zur nérdlich angrenzenden ErschlieBungsstral3e erfol-
gen; die Aufschittung darf in diesem Bereich die Hohe von 124 m . NN nicht Gberschreiten.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI.
Nr. 64/86, Teil I, S. 2253 ff.) in Verbindung mit den Vorschriften der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132 ff.) und der
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts - Plan-
zeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I, Nr. 3). Landes-
bauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 28.11.1986 (GVBI. S. 307, ber.
GVBI. 1987, S. 48), zuletzt geandert durch das Landesgesetz zur Anderung der Landesbauord-
nung Rheinland-Pfalz vom 08.04.1991 (GVBI. S. 118). Gemeindeordnung (GemO) von Rhein-
land-Pfalz vom 14.12.1973 (GVBI. S. 419), zuletzt geandert durch Landesgesetz zur Fortfihrung
der Verwaltungsvereinfachung, Artikel 1, vom 08.04.1991 (GVBI. S. 104) und Landesgesetz zur
Anderung der Gemeindeordnung von Rheinland-Pfalz vom 08.04.1991 (GVBI. S. 110).
Landespflegegesetz (LPfIG) von Rheinland-Pfalz in der ab 01.05.1987 geltenden Fassung
(GVBI. S. 70).
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