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Art der baulichen Nutzung offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Sonstige Planzeichen
Zweckbestimmung:

Allgemeines Wohngebiet Fléchen fiir Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen

verkehrsberuhigter Bereich

Flachen flir Stellplatze und Tiefgaragen und deren Zufahrten

MaR der baulichen Nutzung [ Ooffentiche Parkflache L___J Zweckbestimmung:
I Zahl der Vollgeschosse (Z) als HochstmaR Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflache Stellplatz
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Grinflachen
offentliche Grinfl&che, Zweckbestimmung:

Anlagenweg

Wasserflachen und Flachen flir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Malnahmen und Flachen flir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft /
Flachen zum Anpflanzen

Anpflanzen und Erhaltung von Bédumen
Anpflanzen von Baumen
Erhaltung von Badumen

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Geh- und Fahrrecht zugunsten der anliegenden Grundstiickseigentiimer /
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager

Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréger

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

Flachdach




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB, §§ 1 bis 15 BauNVO)

1.1 Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO, § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

1.1.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 allgemein zuldssigen
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur
ausnahmsweise zuldssig und die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht zul&ssig.

1.1.2 Im WA1-Gebiet und im WA3-Gebiet sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein
zulassigen, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und nicht stérenden
Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise zuléssig.

1.1.3 Im WA2-Gebiet sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen, der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe nicht zulassig.

2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21a BauNVOQ)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, § 19 Abs. 4 BauNVO)

2.1.1 Im WA1-Gebiet darf die festgesetzte Grundflache von 1.400 m2 (5 x 280 m?2) durch die
Grundflachen der Nebenanlageni. S. d. § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
(einschlieBlich ebenerdiger Terrassen) und durch die Grundflachen der baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird (§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO), mit ihren Zufahrten um insgesamt
2.000 m? Gberschritten werden.

2.1.2 Im WA2-Gebiet darf auf Grundstiicken mit Einzelhdusern die festgesetzte GRZ durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten (§ 19 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1 BauNVO) bis zu einer GRZ von 0,5 Uberschritten werden.

2.1.3 Im WA2-Gebiet darf auf Grundstiicken mit Doppelhdusern die festgesetzte GRZ durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten (§ 19 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1 BauNVO) bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

2.1.4 Im WA3-Gebiet darf die Grundflachenzahl durch die Grundflachen von Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen, durch die
das Baugrundstick lediglich unterbaut wird (§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO),
mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ2)
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 2, § 20 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind geman § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO die
Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu
ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande
einzubeziehen.

2.3  HOhe baulicher Anlagen (TH, FH)
(§ 18 Abs. 1 BauNVO, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

2.3.1 Bezugspunkt der Festsetzungen zur H6he der baulichen Anlagen ist die Oberkante
der offentlichen StraBenverkehrsflache an der StraBenbegrenzungslinie, senkrecht
gemessen auf der Mitte der nachstliegenden Gebaudewand.

Far die Gebaude im WA3-Gebiet ist die StraBenbegrenzungslinie der StraBe "Am
Parkfeld" fir die Ermittlung des Bezugspunktes heranzuziehen.

Fir die Gebaude im WA1-Gebiet ist die StraBenbegrenzungslinie der StraBe
"Albert-Schweitzer-Allee" fir die Ermittlung des Bezugspunktes heranzuziehen.

2.3.2 Als Gebaudehéhe (GH max) gilt das MaB von dem Bezugspunkt bis zum oberen
Abschluss des Daches (einschlieBlich Aufkantungen).

2.3.3 Die festgesetzte Gebaudehdhe (GH max) darf durch Anlagen zur Nutzung
regenerativer Solarenergie bis zu einer H6he von 2,0 m Uberschritten werden. Der
Mindestabstand der Anlagen zur AuBenkante des Daches entspricht der tatsachlichen
Hohe der betreffenden Anlagen.

2.3.4 Im WA1-Gebiet ist aus technischen Griinden (z. B. notwendige Aufzugsiberfahrten)

eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehéhe um 1,0 m mit einer
Grundflache von héchstens 10 m? zuldssig. Die betreffenden Bauteile missen allseitig
einen Abstand von mindestens 1,0 m zur darunterliegenden GebaudeauBenwand
haben.

3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVvO)

In der abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhguser und Doppelhduser mit seitlichem
Grenzabstand bis 17 m Gesamtlange zul&ssig.

3.2  Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

3.2.1 Baugrenzen kdénnen auf jeweils zwei Gebaudeseiten fiur Balkone um 1,5 m in der Tiefe
bei einer maximalen Lange von 50 % der Lange der betreffenden GebaudeauBenwand

Uberschritten werden, wenn die Uberschreitung nicht tber die seitlichen
Gebaudefluchten hinaustritt.

4 MindestmaBe der Baugrundstlcke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im WA2-Gebiet betragen die MindestgréBen der Baugrundstlicke fir Einzelhauser
375 m? und der Baugrundstlcke fur Doppelhaushélften 250 m2.

5 Flachen far Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

5.1 Nebenanlagen
(§ 14 Abs. 1 BauNVvO)

5.1.1 Im WA1-Gebiet sind Abfallsammelanlagen nur innerhalb der Geb&aude oder in
unterirdischen baulichen Anlagen zulassig.

5.1.2 Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhaltung sind nicht zul&ssig.

5.2  Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)
5.2.1 Im WA1-Gebiet sind Stellplatze und Garagen (Ga) nicht zulassig.

5.2.2 In den WA2-Gebieten sind Garagen (Ga) nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig. Stellplatze (St) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen und den zusétzlich dafur festgesetzten Flachen zuldssig.

5.2.3 Im WA3-Gebiet sind Stellplatze (St) und Tiefgaragen (TG) nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen oder der dafur festgesetzten Flachen zul&ssig.
Garagen (Ga) sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

5.3 Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

5.3.1 Tiefgaragen (TG) sind innerhalb der dafir festgesetzten Flachen und innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig.

5.3.2 Pro festgesetzter Tiefgarage ist je Grundstiick im WA1- und WA3-Gebiet nur eine
Ein-/Ausfahrt mit einer Breite von héchstens 7,0 m zulassig, gemessen an der
Gehweghinterkante.

6 Ver- und Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

6.1 Bauweise
Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur in unterirdischer Bauweise zulassig.

6.2  Schutzstreifen

Entlang des Abwasserkanals, der in der 6ffentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung Anlagenweg und innerhalb des &stlich anschlieBenden
verkehrsberuhigten Bereichs liegt, ist ein Schutzstreifen von 3 m Breite beiderseits der
Kanalachse von baulichen Anlagen und Stellplatzen sowie Anpflanzungen,
insbesondere von tiefwurzelnden Bdumen und Strauchern, freizuhalten.

7 Flachen fur die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

In den mit der Randsignatur fir die Regelung fir den Wasserabfluss
gekennzeichneten Flachen sind die Errichtung von offenen
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Regenwasserriickhalteanlagen, die dazugehérigen Zulaufgraben, -mulden,

Zuleitungen sowie Uberlaufbauwerke zuldssig. Die maximal zulassige Einstautiefe
betragt 0,40 m.

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

Die raumliche Lage der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im WA2-Gebiet darf um bis zu
3 m verschoben werden, soweit technische Griinde (z. B. Ausbau der
Verkehrsflachen) oder sonstige Griinde (z. B. Parzellierung der Baugrundsticke) dies
erfordern.

MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft; Anpflanzen und Erhalten
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a), b) BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Lage der in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte fir Neupflanzungen
darf um bis zu 5 Meter verschoben werden, sofern technische oder gestalterische
Grunde dies erfordern.

Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen entlang der nérdlichen Grenze des Plangebiets sind
vorrangig Baume und Straucher in lockerer, gruppenhafter Anordnung zu pflanzen.
Vorhandene, standortgerechte Baume sind zu erhalten.

Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern
und sonstigen Bepflanzungen entlang der Grinflache mit der Zweckbestimmung
Anlagenweg sind Baume, Straucher oder Hecken zu pflanzen, wobei zwischen
Baumkronen (im Endzustand) ein Abstand von mindestens einem
Baumkronendurchmesser einzuhalten ist. Die Festsetzung gilt nicht innerhalb von
Schutzstreifen fir Leitungen. Vorhandene standortgerechte Baume sind zu erhalten.

Soweit aus Grunden des Brandschutzes erforderlich, dirfen die im Plan festgesetzten
Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
durch Zufahrten fur Rettungsfahrzeuge unterbrochen werden.

Die sonstigen nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen in den WA-Gebieten sind
gartnerisch anzulegen. Bei Grundstiicken bis zu einer GrdBe von 375 m? ist
mindestens ein kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen. Bei Grundstiucken mit einer
GrdBe von mehr als 375 m?2 ist je angefangene 375 m? Grundsticksflache mindestens
ein groBkroniger oder sind mindestens zwei kleinkronige Laubbdume zu pflanzen. In
allen Fallen sind die Baume bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Vorhandene oder
nach den Abséatzen 9.1.2 und 9.1.3 angepflanzte Baume werden angerechnet.

Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Bebauungsplan durch Planzeichen festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu
erhalten. Ausnahmen sind zulassig fur abgangige Baume, die nach Feststellung des
zustandigen Fachamts der Landeshauptstadt Wiesbaden beseitigt werden dirfen. In
den Ausnahmefallen sind die Baume durch wertgleiche Neupflanzungen zu ersetzen.

Begriinung von Stellplatzen und Tiefgaragen

Je angefangene flnf ebenerdige Stellplatze ist ein groBkroniger Laubbaum
(MindestpflanzgréBe 20/25 cm, Stammumfang in 1,0 m H6he) gemaB Pflanzliste D zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bereits vorhandene, zur Erhaltung festgesetzte
Baume werden angerechnet.

Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache sind mit
einer mindestens 80 cm hohen Vegetationstragschicht fur eine intensive Begrinung zu
Uberdecken und zu begrinen.

Fassadenbegrinung

Zusammenhangende geschlossene AuBenwandflachen von mehr als 100 m?2 sind mit
Rank- oder Kletterpflanzen geman Pflanzliste D flachig und dauerhaft zu begriinen.
Pro 2,0 m Wandléange ist mindestens eine Pflanze vorzusehen.

Dachbegrinung

Dacher von Gebauden und Garagen sind einschlielich der Flachen fir Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie extensiv zu begriinen, sofern sie nicht fir folgende Zwecke
bendtigt werden: Technikraume auf dem Dach (z. B. Aufzugsiberfahrt),
Fensteréffnungen in der Dachflache, sonstige Auf- und Einbauten. Die
Vegetationstragschicht der Dachbegriinung muss mehr als 10 cm betragen.

Befestigte Flachen
Stellplatze und Zufahrten

Ebenerdige Stellplatze sowie Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Materialien zu
befestigen. Davon ausgenommen sind Rampen von Tiefgaragen.

Befestigte Freiflachen

Wege, die nicht mit Kraftfahrzeugen befahren werden kénnen, sind in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen und mit einem Gefélle in angrenzende
Freiflachen zu entwassern. Wege dirfen eine maximale Breite von 2,0 m nicht
Uberschreiten.

Terrassenflachen

Pro Wohneinheit mit Aufenthaltsrdumen im Erdgeschoss ist eine Terrasse mit einer
GréBe von bis zu 20 m? zulassig. Die Terrasse darf versiegelt sein und ist mit einem
Gefalle in angrenzende Freiflachen zu entwéssern.

Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten sind fir die
AuBenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder
Natriumdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin
(warmweiBe Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig
gekapselter Leuchtengehéause, die kein Licht nach oben emittieren, zulassig.

Nisthilfen fir geschitzte Vogel- und Fledermausarten

Die im Geltungsbereich vorhandenen Nisthilfen sind vor Beginn der BaumaBnahmen,
auBerhalb der Brutzeit zu bergen und nach Abschluss der BaumaBnahmen an
geeigneter Stelle wieder aufzuhangen.

Bei Neubauten sind kiinstliche Nisthilfen und Quartiere fiir gebaudebritende
Vogelarten, wie Mauersegler, Mehlschwalbe und Haussperling, sowie flr Fledermause
einzuplanen. Dazu ist je Gebdudekérper mindestens eine kiinstliche Nisthilfe oder ein
Quartier einzubauen.

Gebaude sind unmittelbar vor den Abbrucharbeiten auf Quartiere von Fledermausen
und auf Neststandorte von Végeln zu untersuchen. Bei Besatz sind entsprechende
MaBnahmen zu ergreifen, um ein Eintreten der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde geman § 44 BNatschG auszuschlieBen.

Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des
§ 1a Abs. 3 BauGB

(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Auf der folgenden Flache wurde eine vorlaufende ErsatzmaBnahme
(OkokontomaBnahme OK-Car-001 "Lebenswaldchen Barenherz") durchgefiihrt, die im

Teilbereich OKZ-Car-001-B4 dem im Geltungsbereich des Bebauungsplans
verursachten Eingriff zugeordnet wird: Gemarkung Naurod, Flur 4, Flurstiick 66
(Teilflache).

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den
Bebauungsplan

(§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB), § 81 Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBO)
und § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG), § 55 Abs. 2 Wasser haushaltsgesetz
(WHG))

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Fassaden
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Im WA1-Gebiet sind die Fassaden der Dachgeschosse im Hinblick auf Materialitat und
Farbgebung so zu gestalten, dass die Dachgeschosse visuell als eigenstandige
Wohnebene wahrgenommen werden. Es sind ausschlieBlich helle Farbténe zul&ssig.

Werbeanlagen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.

Werbeanlagen in Form von Blinklichtern, im Wechsel oder in Stufen ein- und
ausschaltbare Leuchten, als laufende Schriftbdnder mit wechselnder Schrift, als
projizierte Lichtbilder, als spiegelunterlegte Schilder und in Form von Himmelsstrahlern
sind unzulassig.

Werbeanlagen, Warenautomaten und Schaukéasten an Baumen und Bdschungen sind
unzulassig. Zulassige Anlagen durfen folgende GrdBe nicht tberschreiten:

. auf Grundsticksfreiflachen 0,8 mz2,

1.2.4

1.2.5

2.1

2.2

2.3

. an Einfriedungen 1,0 m2,

. an Gebauden und Mauern 2,5 m2,

Werbeanlagen durfen AuBenbauteile nicht in stérender Weise bedecken, verdecken
oder Uberschneiden.

Werbeanlagen auf oder Gber dem Dach sind unzulassig.

Einfriedungen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Die vorderen und seitlichen Einfriedungen von Vorgéarten und sonstigen Flachen an
der StraBenflucht diirfen 1,5 m in der mittleren Héhe nicht Gberschreiten. Massive
Sockel und geschlossene Elemente diirfen 0,7 m mittlerer Hohe nicht Uberschreiten.

Im WA1-Gebiet sind Einfriedungen an den Grundstlicksgrenzen entlang der
6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Anlagenweg nicht zul&ssig.

Im WA2-Gebiet sind Einfriedungen an den Grundsticksgrenzen entlang der
offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Anlagenweg als standortgerechte
Hecken und hinterpflanzte Z&une zulassig.

Grundstucksfreiflachen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Abfallbehélter sind entweder in die Gebaude zu integrieren oder so aufzustellen, dass
sie das StraBenbild nicht beeintrachtigen; die Behalter sind mit ortsfesten Anlagen
oder mit immergrinen Pflanzen abzuschirmen.

Behandlung und Verwertung von Niederschlagswasser
(§ 37 Abs. 4 HWG i. V. m. § 55 Abs. 2 WHG)

Im Plangebiet ist das anfallende, nicht behandlungsbedirftige Niederschlagswasser
von Dachflachen, Stellplatzen, Zufahrten und Terrassen der privaten Baugrundstiicke
durch geeignete Anlagen wie z. B. Zisternen zu sammeln und zu verwerten oder zu
versickern, sofern wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Davon ausgenommen sind die mit einem Geh-, Fahr und
Leitungsrecht belegten Flachen im WA2-Gebiet.

C Hinweise

1

Sicherung von Bodendenkmalern
(§ 20 HDSchG)

Bei Bodeneingriffen in der 6stlichen Halfte des Plangebiets, zwischen der westlichen
Grenze des WA2-Gebiets und der StraBe Am Parkfeld, ist auf Grund der zu
erwartenden archaologischen Funde und Befunde eine baubegleitende Untersuchung
geman § 18 HDSchG durchzufiihren, deren Kosten vom Verursacher / Planbetreiber
zu tragen sind.

Fur die Durchfihrung der Untersuchung ist eine arch&ologische Fachfirma zu
beauftragen, die vor Durchfiihrung eine Nachforschungsgenehmigung beim
Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArch&ologie, einzuholen hat.

Anerkannte archaologische Fachfirmen kénnen der Internetseite des Berufsverbandes
freiberuflicher Kulturwissenschaftler (www.b-f-k.de, Arch&ologie und Denkmalpflege,
Liste der archaologischen Grabungsfirmen in Hessen) entnommen werden.

Flar Bodeneingriffe im verbleibenden, westlichen Teil des Planungsbereichs kénnen
weiterhin jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen
und andere Funde, wie z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden.
Diese sind nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) unverziglich an
hessenArch&ologie oder die Untere Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung bzw. bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige zu schitzen (§ 20
Abs. 3 HDSchG).

Brandschutz

Die Absténde der Loschwasserentnahmestellen sind untereinander kleiner als 150 m
Lauflinie zu halten. Die Léschwassermenge von 96 m%/h ist flir den Grundschutz Uber
die Dauer von 2 Stunden herzustellen. Die Hydranten missen jederzeit flr die
Feuerwehr frei zuganglich sein. Die Hydranten sollen nicht vor Zufahrten zu den
Grundstlcken liegen und die Entnahme von Wasser muss leicht méglich sein.
Eventuell erforderliche Léschwassermengen flr den Objektschutz sind hierbei nicht
berlcksichtigt.

Die im Plangebiet neu anzulegenden StraBen sind entsprechend den Richtlinien tUber
Flachen fir die Feuerwehr sowie der RASt 06 R1 zu gestalten. Als
Bemessungsfahrzeug ist ein 3-achsiger Lkw mit einem Gesamtgewicht von 16 t sowie
einer Achslast von 10 t anzunehmen. Die Anforderungen gelten auch fir private
Grundstucksflachen, die im Brandfall durch Feuerwehrfahrzeuge befahren werden
mussen.

Zur Tragfahigkeit von Decken wird auf die DIN 1055-3:2006-03 verwiesen.

Die 6éffentlichen Verkehrsflachen sind so zu gestalten, dass die Zufahrt von
Rettungsfahrzeugen jederzeit ungehindert méglich ist.

Kampfmittel

Da sich das Plangebiet im Bereich eines Bombenabwurfgebiets befindet, ist auf der

gesamten Flache eine systematische Uberpriifung vor Beginn der geplanten
Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlcksflachen erforderlich,
auf denen bodeneingreifende MaBnahmen stattfinden. Ausnahmen bilden Bereiche, in
denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodengreifende BaumaBnahmen bis zu
einer Tiefe von mindestens 5 Metern durchgefiihrt wurden. Dort sind keine
KampfmittelrAummaBnahmen notwendig.

Mit einer Luftbildauswertung wurde ein Verdachtspunkt in der Albert-Schweitzer-Allee
ermittelt, der auf einen mdglicherweise noch vorhandenen Bombenblindgéanger
hinweist.

Eine Uberpriifung des Verdachtspunktes ist vor bodeneingreifenden Bauarbeiten

erforderlich. Eine Uberpriifung des Verdachtspunktes ist auch dann erforderlich, wenn
sich dieser auBerhalb des Baufeldes / Grundstiickes befindet und ein
Sicherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den eingemessenen Verdachtspunkt
nicht eingehalten werden kann.

Bei zukinftigen BaumaBnahmen / Erdarbeiten im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sollten im Vorfeld entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt
werden. Im Einzelfall hat die fiir das Bauvorhaben zusténdige Bauleitung zu
entscheiden, ob der Kampfmittelrdumdienst eingeschaltet wird.

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde die Flache einer ehemaligen
Erwerbsgartnerei ("Am Parkfeld 4a") umwelttechnisch untersucht. Laut Aktenlage
wurden hier Gber einen langeren Zeitraum gréBere Mengen wassergefahrdender
Stoffe unsachgeman gelagert (u. a. Heizél, Diesel, Hydraulikdl, Motoren- und Altél),
wodurch sich ein konkreter Verdacht auf mégliche Schadstoffbelastungen des Bodens
begrindete.

Im Rahmen der umwelttechnischen Untersuchungen wurde lediglich eine
oberflachennahe, kleinrdumige Belastung des Bodens mit
Mineral6lkohlenwasserstoffen nachgewiesen, welche den hier anzuwendenden
Beurteilungswert fir schadliche Bodenveranderungen deutlich unterschreitet (Bericht
des Ing.-Bliros CDM Smith, Bingen vom 22.03.2016). Eine Flachenkennzeichnung
nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB des Areals ist daher nicht erforderlich.

Bei Flachen ohne eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist nicht
automatisch auf eine Schadstofffreiheit des Untergrundes zu schlieBen; so kénnen

z. B. Schadstoffbelastungen vorliegen, die keinen weiteren Handlungsbedarf im Sinne
des Bodenschutz- und Altlastenrechts oder des Wasserrechts aufweisen, aber
abfallrechtlich von Bedeutung sind. Einzelheiten hierzu sind den vorliegenden
Gutachten, die zur Abwagung und Bewertung der Flachen herangezogen wurden, zu
entnehmen.

Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen
(Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz KrW- / AbfG und Hessisches
Ausfuhrungsgesetz zum Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz HAKA, jeweils glltige
Fassung) vom Bauherren eigenverantwortlich einzuhalten. Weitere Informationen
hierzu erteilt das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und
Umweltamt Wiesbaden, als zustandige Abfallbehdrde.

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und
Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1. Grundwasser, Bodenschutz, 65189
Wiesbaden, LessingstraBe 16-18 zu beteiligen.

Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde ein artenschutzrechtliches
Gutachten erstellt und eine Artenschutzprifung durchgefihrt [Herrchen und Schmitt,
2015: Artenschutzgutachten Projektentwicklung "Parkfeld" in Wiesbaden-Biebrich]. Die
dort getroffenen Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen sind zu
bertcksichtigen. Insbesondere sind die vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen fir den
Gartenrotschwanz zu beachten. Hierzu sind im Bereich des Schlossparks Biebrich

und / oder in den benachbarten durchgriinten Siedlungs- und Kleingartenflachen
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mindestens sechs spezielle Nistkasten fiir den Gartenrotschwanz vor Beginn der
BaumaBnahmen aufzuh&angen; die jahrliche Kontrolle und Reinigung durch einen
ornithologischen Sachverstandigen ist sicherzustellen.

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande geman § 44
Bundesnaturschutzgesetz wird hingewiesen. GemaB § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3
BNatschG ist es verboten, wild lebende Tiere der besonders geschutzten Arten oder
ihre Entwicklungsform zu verletzen oder zu téten sowie ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren.

Bei RodungsmaBnahmen ist daher sicherzustellen, dass nicht gegen die
Bestimmungen des Artenschutzes verstoBen wird. Vorzugsweise sollten
RodungsmaBnahmen daher auBerhalb der Brutzeit zwischen dem 1. Oktober und dem
28. Februar durchgefihrt werden.

MaBnahmen zur Verminderung von Gefahren fir Kleintiere

Die Gestaltung der Uberbaubaren Flachen stellt fir die heimische Tierwelt (Kleintiere)
haufig Gefahren dar und soll durch geeignete MaBnahmen entscharft werden.
Hofablaufe, Hauskellerschachte und &hnliche Anlagen sollen durch geeignete Mittel
gegen das Hineinfallen und Verenden von Kleintieren gesichert werden.
Dachrinnenablaufe sollen durch Drahtvorsatze gesichert werden.

Kellertreppenabgénge sollen an einer Wangenseite mit einer waschbetonrauen Rampe
von 10 cm Breite als Kleintierfluchtweg versehen werden. Zierteiche sowie andere
offene Wasserflachen sollen mit rauen Fluchtrampen flr Kleintiere versehen werden.
Beidseitig durchschaubare Fensteranordnungen sollen durch geeignete Mittel
kenntlich gemacht werden.

Klimaschutz

Aus Grinden der Sicherstellung eines gestalterisch erwiinschten und aufeinander
abgestimmten Erscheinungsbilds innerhalb des Wohngebiets und zur Reduktion der
bioklimatischen Belastung im Nahbereich der Geb&ude, sollen entsprechend den
landesrechtlichen Festsetzungen, bei der Farbgebung der Gebaudefassaden
moglichst helle Farben zum Einsatz kommen. Insgesamt sind die Fassaden der
einzelnen Gebaude so zu gestalten, dass bezogen auf alle Fassadenflachen im Mittel
ein Albedowert (Grad der Reflexion) von mindestens 30 % erreicht wird.

Stellplatzsatzung
(§§ 44 und 81 Abs. 1 HBO)

Die "Satzung Uber Stellplatze und Garagen fiir Kraftfahrzeuge sowie Abstellplatze fur
Fahrrader" der Landeshauptstadt Wiesbaden in der jeweils gtiltigen Fassung ist zu
beachten.

Baumschutzsatzung
(§ 30 HENatG)

Fur den Schutz des Baumbestandes innerhalb des Geltungsbereichs ist die "Satzung
zum Schutz des Baumbestandes in der Landeshauptstadt” der Landeshauptstadt
Wiesbaden (Baumschutzsatzung) in der jeweils giltigen Fassung zu beachten.

Wahrend der Bauphase sind gefdhrdete Einzelbdume im Bereich der Baustelle vor
Beschadigungen von Stamm und Wurzelraum durch SicherungsmaBnahmen zu
schitzen.

Gestaltungssatzung
(§§ 44 und 81 Abs. 1 HBO)

Die "Ortssatzung Uber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und
Warenautomaten (Gestaltungssatzung)" der Landeshauptstadt Wiesbaden in der
jeweils glltigen Fassung ist zu beachten.

Mutterboden

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach
§ 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu bewahren.

Grundwasserabsenkungen

Bei notwendigen Grundwasserabsenkungen im Rahmen der BaumaBnahmen ist die
Behandlung des geférderten Grundwassers mit dem Umweltamt der Landeshauptstadt
Wiesbaden im Vorfeld abzustimmen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b)
BauGB festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch
zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden
(§ 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Pflanzliste

Qualitatsbestimmungen

Die Pflanzen missen mindestens folgende Qualitatsbestimmungen einhalten:

. Laubb&ume I. Ordnung: Hochstdamme, Stammumfang 20-25 cm,
mit durchgehendem Leittrieb, 3 x verpflanzt mit Ballen.

. Laubb&ume II. Ordnung: Hochstdmme, Stammumfang 18-20 cm,
mit durchgehendem Leittrieb, 3 x verpflanzt mit Ballen.

. Heister: 2 x verpflanzt, GréBe 150-200 cm.

. Straucher: 3-4 Triebe, verpflanzte Straucher, GréBe 60-100 cm.

. Heckenpflanze: 2 x verpflanzt, Gr6Be 100-125 cm.

. Bodendeckende Gehdlze: 3-4 Triebe, GréBe 20-30 cm, Topfballen.
. Bodendeckende Stauden: 3-4 Triebe, Topfballen.

Pflanzliste

Die in der Pflanzliste aufgefuhrten Arten sind als exemplarisch zu betrachten.
Gleichwertige Arten sind ebenfalls zul&ssig.

Laubbdume 1. Ordnung
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus carnea

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Purpur-Kastanie

Aesculus hippocastanum Ross-Kastanie

Betula pendula Birke

Carnea sativa Ess-Kastanie
Fagus sylvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche
Juglans regia Walnuss

Platanus acerifolia Ahornblattrige Platane

Prunus avium Vogelkirsche
Trauben-Eiche
Winter-Linde

Sommer-Linde

Quercus petraea
Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Laubbaume II. Ordnung
Hainbuche
Trauben-Kirsche

Carpinus betulus
Prunus padus

Sorbus aucuparia Eberesche
Ulmus glabra Berg-Ulme
Heister oder Straucher

Corylus avellana Hasel

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Crataegus monogyna et laevigata WeiBdorn
Cytisus scoparius Besenginster
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum

llex aquifolium Stechpalme
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Taxus baccata Eibe

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasser-Schneeball
Kletterpflanzen
Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Clematis Hybriden in Sorten Waldrebe
Clematis viticella Italienische Waldrebe
Hedera helix Efeu

Hydrangea petiolata Kletter-Hortensie
Lonicera brownii ‘Dropmore Scarlet’ Rote GeiBschlinge
Wilder Wein

Dreispitz-Jungfernrebe

Parthenocissus quinquefolia
Parthenocissus tricuspidata "Veitchii’
Rosa (in Sorten) Kletter-Rose
Vitis vinifera (in Sorten) Wein

Wisteria sinensis Blauregen

Extensive Dachbegriinung

Die fur die extensive Dachbegrinung aufgezahlten Arten sind als Beispiele zu
betrachten und sollen einen Eindruck vermitteln, wie eine extensive Dachbegrinung
bepflanzt werden soll. Die Verwendung weiterer Arten ist mdglich, wenn diese Arten
einen gleichen Eindruck wiedergeben.
Acinos alpinus Steinquendel
Alyssum montanum Bergsteinkraut
Felsen-Steinkraut

Perlkd6rbchen

Alyssum saxatile

Anaphalis trilinervis
Antennaria dioica Katzenpfétchen
Anthericum liliago Astlose Graslilie
Arabis procurrens Schaumkresse

Armeria juniperifolia Zwerg-Grasnelke

Briza media Gemeines Zittergras
Carex montana Berg-Segge

Carlina vulgaris Golddistel
Cerastium tomentosum Filziges Hornkraut
Dianthus deltoides Heide-Nelke
Echinum vulgare Natternkopf

Euphorbia cyparissias Zypressen-Wolfsmilch
Festuca cinerea

Festuca ovina

Blau-Schwingel
Schaf-Schwingel
Storchschnabel
Blut-Storchschnabel
Zwerg-Schwertlilie

Geranium cantabrigiense
Geranium sanguineum
Iris barbata Nana

Linum perenne Stauden-Lein
Origanum vulgaris Gemeiner Oregano
Ranunculus bulbosus Knolliger HahnenfuB
Sedum acre Scharfer Mauerpfeffer
Sedum album WeiBer Mauerpfeffer
Sedum floriferum Fettblatt

Sedum hybridum Fetthenne
Sedum spurium Teppich-Sedum
Sedum telephium

Stachys byzantina

Purpur-Fetthenne
Woll-Ziest
Sand-Thymian
Kénigskerze

Thymus serphyllum
Verbascum in Arten

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB an
der Aufstellung des Bebauungsplanes am 19.08.2015 beteiligt.

Wiesbaden, den 01.03.2018
Der Magistrat - Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. K. de Veer
Baudirektorin

OFFENTLICH AUSGELEGT

Der Entwurf des Bebauungsplans vom 04.07.2016 ist von der Stadtverordnetenversammlung
am 22.09.2016 unter Nr. 0334 beschlossen worden und hat mit der Begrlindung und den
umweltbezogenen Stellungnahmen nach § 3 Abs. 2 BauGB nach ortstiblicher
Bekanntmachung am 18.10.2016 in den Wiesbadener Tageszeitungen vom 27.10.2016 bis
28.11.2016 einschlieBlich offentlich ausgelegen.

Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB am
25.10.2016 beteiligt und von der Auslegung benachrichtigt.

Wiesbaden, den 01.03.2018
Der Magistrat - Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. K. de Veer
Baudirektorin

VERFAHRENSUBERSICHT

AUSGEARBEITET

Dieser Bebauungsplan wurde vom Biiro Stadt.Quartier auf Grundlage des Katasters der
amtlichen automatisierten Liegenschaftskarte vom 11.12.2014 erarbeitet.

Wiesbaden, den 01.03.2018
Der Magistrat-Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. K. de Veer
Baudirektorin

AUFGESTELLT

Dieser Bebauungsplan ist durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
02.10.2014 Nr. 0395 nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt und am 30.10.2014
ortstiblich bekanntgemacht worden.

Wiesbaden, den 01.03.2018
Der Magistrat

gez. H. M. Kessler
Stadtrat

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand am 14.07.2015
nach ortsliblicher Bekanntmachung am 08.07.2015 in den Wiesbadener Tageszeitungen in
Form einer Blrgerversammlung statt.

Wiesbaden, den 01.03.2018
Der Magistrat - Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. K. de Veer
Baudirektorin

EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG

Den von der Anderung des Entwurfs des Bebauungsplans betroffenen Biirgern wurde nach
§ 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB am 04.09.2017 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Wiesbaden, den 01.03.2018
Der Magistrat - Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. K. de Veer
Baudirektorin

ALS SATZUNG BESCHLOSSEN

Dieser Bebauungsplan wurde nach § 10 BauGB in Verbindung mit § 5 der Hess.
Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 15. Januar 2011, zuletzt ge&ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Marz 2015 (GVBI. | S. 158, 188) von der
Stadtverordnetenversammlung am 21.12.2017 unter Nr. 0592 als Satzung beschlossen.

Wiesbaden, den 08.03.2018
Der Magistrat

gez. Sven Gerich
Oberblirgermeister

RECHTSVERBINDLICH

Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung wurde nach § 10 Abs. 3 BauGB am
29.03.2018 ortstiblich bekannt gemacht. Mit Wirksamwerden der Bekanntmachung tritt der
Bebauungsplan am 29.03.2018 in Kraft.

Vom Tage der Bekanntmachung an wird der Bebauungsplan mit Begrindung und
Umweltbericht, sowie einer zusammenfassenden Erklarung zu jedermanns Einsicht im
Verwaltungsgebéaude Wiesbaden, Gustav-Stresemann-Ring 15, bereitgehalten und iber
seinen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Wiesbaden, den 04.04.2018
Der Magistrat - Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. de Veer
Baudirektorin
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Stadtplanungsamt

Bebauungsplan

Wohnen westlich des

Schlossparks

Im Ortsbezirk
Biebrich

Diesem Plan sind textliche Festsetzungen und eine Begriindung beigefiigt.

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548), der Hessischen
Bauordnung (HBO) vom 15. Januar 2011 (GVBI. | S. 46, 180), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 30. November 2015 (GVBI. | S. 457), der Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
PlanzZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509), dem Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), gedndert durch Artikel 12
des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. I S. 1217) und dem Hessischen Wassergesetz (HWG)
vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.
September 2015 (GVBI. | S. 338).

Die Festsetzungen, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans aufgrund friiherer
Fluchtlinien- und Bebauungspléne bestehen, verlieren durch diesen Bebauungsplan ihre
Wirksamkeit.
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