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Art der baulichen Nutzung Verkehrsflachen
alle Eintragungen innerhalb der StralRenverkehrsflachen sind unverbindlich,
sie dienen ausschliellich der Lesbarkeit der Zeichnung
i i Larmpegelbereich
Wé Allgemeine Wohngebiete StralRenverkehrsflachen Lpb Peg
—
MaB der baulichen Nutzung
StraRenb lini Lpb Larmpegelberich an Nord-und Sidfassaden in Zwischenbereichen /
ralenbegrenzungslinie —_~— 2zw. Baukdrpemn
GRZ Grundflachenzahl
AV , . Fassadenbereiche, fir die Fenster von schutzbedurftigen Aufenthalts-
Einfahrten Tiefgarage raumen zusatzlich mit geeigneten Liftungseinrichtungen zu versehen
sind
EFH=185.00 Hohenlage der baulichen Anlage
’ ErdgeschossfuRbodenhdhe (RohfuRboden) z. B. 185,00 m i.NN Flachen fiur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und . . "
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen; Anlagen St Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
o ) I N und Gemeinschaftsanlagen-Stellplatze-
Einrichtungen und sonstige MaBnahmen, die dem Klimawandel
V. VI VI Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} entgegenwirken
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
D Elektrizitat
GH max = maximale Geb&udehdhe in m G.NN T
.. .. i i
Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir : TGa | Flachen fiir Nebenanlagen, Tiefgaragen
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von " :
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Natur und Landschaft ——
Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, FD Dachform (FD = Flachdach)
. zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
0 Offene Bauweise
. 5§ |
a abweichende Bauweise . Anpflanzen: Baume ' 1'
I I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
L — T 7

Baugrenze

Sonstige Planzeichen

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
Leitungsrecht "Uberflutungsschutz"

Geh- und Fahrrecht fur Eigentimer des Grundstuicks
Dotzheim Flur 65 Flurst. 6518/34

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadliche Umwelteinfliissen,sowie zum Schutz vor solchen
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen-Larmschutzwand-

Bestandshohen / Héhenlage der anbaufahigen
Verkehrsflachen in m G.NN

Stellung der baulichen Anlage
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

21

2.2

23

24

241

242

243

3.1

3.2

7.1

7.2

7.3

7.4

9.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 und Abs. 5 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet Nutzung § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden in den allgemeinen Wohngebieten (WA1-3) die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen

Nr. 4 Gartenbaubetriebe und

Nr. 5 Tankstellen

ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO

Grundflachenzahl § 16 Abs. 2, § 19 BauNVO
laut Planeintrag als Hochstmal? -

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1
Nr. 1-3 BauNVO gemaR Satz 3 bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen § 8 Abs.1 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) ist durch Planeintrag festgesetzt. Von dieser Héhe darf nach
unten und nach oben um max. 0,40 m abgewichen werden. Als EFH gilt jeweils die
RohfuRbodenhdhe.

Zahl der Vollgeschosse § 20 BauNVO
laut Planeintrag als Héchstmal? -

Das oberste Geschoss muss, sofern ein Vollgeschoss vorliegt, an mindestens einer Seite
zurlickspringen.

Hohe der baulichen Anlagen § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauNVO
laut Planeintrag -

Die maximale Geb&udehdhe (GH max.) ist mit dem Bezug zur NN-H6he (Normal-Null) bestimmt.
Die Gebaudehdhe wird am héchsten Punkt der baulichen Anlage

(Oberkante Gebaude) gemessen. Von dieser Hohe darf nach unten und nach oben um max. 0,40 m
abgewichen werden.

Gegenliber der Steigerhalle sind haushohe Zwischenbauten (Schallschutzwande) vorzusehen, die
die Punkthauser verbinden und mit dem geplanten Baukorper im

Nordosten einen geschlossenen Riegel bilden. Die NN-H6hen der Punkthduser sind nicht
identisch. Die Zwischenbauten missen deshalb abgestuft werden, die Stufe erfolgt

am nachst tieferen Gebaude, d. h. die groftere Gebadudehdhe setzt sich in der Schallschutzwand
fort und verspringt am folgenden tieferen Gebaude.

Haustechnische Anlagen wie Gebaudeaufziige kdnnen die festgesetzte Gebdudehdhe um bis zu
1,5 m Uiberschreiten. Sie sind von der GebaudeauRenkante um mindestens
1,5 m abzuriicken.

Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 22 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO

Offene Bauweise § 22 Abs. 2 BauNVO
laut Planeintrag -

Im Innenbereich des Quartiers wird offene Bauweise festgesetzt; in der offenen Bauweise sind die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf hochstens 50 m
betragen.

Abweichende Bauweise § 22 Abs. 4 BauNVO
laut Planeintrag -

Entlang der Carl-von-Linde-StraRe (WA1) wird die abweichende Bauweise festgesetzt; in der
abweichenden Bauweise sind auch Gebaudeldngen von tiber 50 m mit seitlichem Grenzabstand
moglich. Gebdudefugen dirfen maximal auf eine Lange von 10 m ausgebildet werden. Im V. und VI.
Geschoss kann die Fugenbreite auf 15 m vergrof3ert werden.

Uberbaubare Grundstiicksfléache § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO

Die Giberbaubaren Grundstuicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Gebdude duirfen die
festgesetzte Baugrenze nicht (iberschreiten.

Ein Uberschreiten von Baugrenzen durch Gebaudeteile (Erker, Vorspriinge, Balkone, Dachterrassen
etc.) ist gemaf § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO bis zu einer Breite von 5,0 m und einer Tiefe von 2,0 m
je Wohneinheit ausnahmsweise zulassig. Im Einzelfall kénnen Balkone aus gestalterischen Griinden
die festgesetzten Mal3e bis zu einer Tiefe von 2,50 m und einer Breite von 7,00 m tiberschreiten.

Nebenanlagen sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundsticksflache zuléssig.
Es sind die Abstandsflachenregelungen des § 6 HBO anzuwenden.

Innerhalb des durch Baugrenzen im WA 1 dargestellten Baufeldes sind an der
Carl-von-Linde-Strale in Ost-West-Richtung zwei Offnungen mit einer Breite von 10 m vorzusehen.
Am nordlichen Gebietsrand ist die mdgliche tiberbaubare Grundstiicksflache um 10 m von der
Grundstiicksgrenze zuriickgenommen. Die Unterbauung der Flache durch Keller / Tiefgaragen, bzw.
oberirdische Fultwege zur ErschlieBung der Wohngebaude im Geltungsbereich sind mdglich.

Flachen flr Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO

Die privaten, den Wohnungen zuzuordnenden Stellplatze sind in Tiefgaragen innerhalb der hierfir
ausgewiesenen Flachen unterzubringen.

Die festsetzten Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen innerhalb des Quartiers sind in ihrer Lage bis zu
10 m verschiebbar.

Oberirdische Stellplatze sind nur in den dafir festgesetzten Flachen zuldssig. Die festgesetzten
Stellplatze sind bis zu 10 m verschiebbar, in ihrer Gesamtzahl jedoch verbindlich.
Oberirdische Garagen sind grundsétzlich nicht zuldssig.

Die Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen an der Carl-von-Linde-Strafe sind in ihrer Lage bis zu 10
m verschiebbar, in ihrer Gesamtzahl jedoch verbindlich.

Fihrung von Versorgungsleitungen § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

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

Dachbegriinung

Die Gebaudedécher Giber dem obersten Geschoss sind auf mindestens 70 % der Dachflache in
fachgerechter Ausfliihrung dauerhaft und flachendeckend extensiv zu begriinen.

Grunstreifen entlang der Bahnlinie

Die im Westen entlang des Bahndamms verlaufenden Gehdlz- und Saumstrukturen sind zu erhalten
und durch Initialpflanzungen mit ausschlie3lich heimischen Gehélzen zu erganzen.

Bodenversiegelung / Entwasserung (Wege, Zufahrten, Stellplatze)

Grundstlckszugénge und -zufahrten, FuBwege, Stellplatze und Garagenzufahrten sind
funktionsabhangig so zu befestigen, dass ein mdglichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird.
Wasserdurchléssige Belage wie Fugenpflaster, Okopflaster, Schotterrasen und
wassergebundene Decken sind zu bevorzugen. Die Entwasserung dieser Flachen darf nicht auf
offentliche Flachen erfolgen.

Artenschutz

An den geplanten Neubauten sind mindestens 20 Nistmdglichkeiten fiir Mauersegler fachgerecht zu
schaffen. Die Nistmdglichkeiten sind in Form von Mauerseglerkdsten herzustellen, die auf die
AuBlenfassade montiert oder alternativ in die Gebaudeauf3enwand eingelassen werden kdénnen. Bei
der Standortwahl ist darauf zu achten, dass die Quartiere frei anfliegbar sind und nicht im
vollsonnigen Bereich liegen.

Mit Geh,- Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers bzw.
eines beschrankten Personenkreises zu belastende Flachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Auf der mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit ausgewiesenen Flache ist eine fuRlaufige
Verbindung zwischen der Planstral’e und der Carl-von-Linde-Strafle herzustellen.

Innerhalb der ausgewiesenen Flache von 10 m Breite ist ein im Querschnitt mindestens 4,0 m
breiter und 3,0 m hoher Durchgang herzustellen; sowohl eine Uberbauung ab 190.00 m @i.NN wie
auch eine Unterbauung des Durchgangs sind zulassig.

In diesem Bereich ist auRerdem ein Leitungsrecht festgesetzt zur Herstellung eines
Uberflutungsschutzes. Dieser dient der Ableitung von gestautem Oberflachenwasser am Tiefpunkt
der ErschlieRungsstrale zur Carl-von-Linde-StraRe zur Vermeidung der Uberflutung der Gebaude.

Zwischen Planstrale und dem benachbarten Gewerbegebiet (Flur 65, Flst. 6518/24) wird ein Geh-
und Fahrrecht festgesetzt, welches das Grundstiick der Firma Steiger an die Planstrale anbindet.

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinfllissen
sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB

Larmschutzwande (Zwischenbauten)
In den ausgewiesenen Bereichen sind haushohe Larmschutzwande zu erstellen, die gewahrleisten,
dass in dem sudlich angrenzenden allgemeinen Wohngebiet die Immissionsgrenzwerte fiir

allgemeine Wohngebiete eingehalten sind.

Die Larmschutzwande sind Zwischenbauten, welche die Punkthduser verbinden und unter

9.2

9.3

10

10.1

Einschluss des geplanten Baukdrpers im Nordosten einen Riegel bilden. Bewertetes Schallddmmass
der Konstruktion R'w >/= 30 dB, betriebsfertig am Bau.

MaRgebliche AuRenlarmpegel

Entlang der Carl-von-Linde-Strae werden passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Bei
Errichtung und Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen an den Nord-,
Siid- und Ostfassaden sind in den festgesetzten Flachen die AuRenbauteile entsprechend den
Anforderungen der DIN 4109 , Schallschutz im Hochbau“ auszubilden. Die maRgeblichen
AuBenldrmpegel sind dem schalltechnischen Gutachten P 321/12 vom
29.05./08.07.2013/16.02.2018 einschliellich der Ergédnzung 1 zum Gutachten P 321/12 vom
09.05.2014 der ITA GmbH zu entnehmen. Die darauf aufbauenden, erforderlichen SchallddmmmalRe
sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und RaumgréfRe im Baugenehmigungsverfahren auf
Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Zusatzliche SchallschutzmalRnahmen

In den umgrenzten Flachen sind Fassadenbereiche festgesetzt, fiir die Fenster von schutzwiirdigen
Aufenthaltsbereichen zusétzlich mit geeigneten mechanischen Liftungseinrichtungen zu versehen
sind.

An den Fassaden der Punkthauser an der nérdlichen Bebauungsgrenze (WA 2), bzw. an der
Westfassade des geplanten Baukoérpers im Nordosten (WA 1) sind keine Fenster von
Aufenthaltsraumen zulassig.

An der Westfassade des nordwestlichen Punkthauses im WA 2 und an der Westfassade des
nordwestlichen Baukorpers im WA 3 ist eine Grundrissstruktur zu wahlen, die eine Orientierung von
Fenstern schutzwiirdiger Aufenthaltsrdume ausschlief3lich nach Stiden ermdglicht.

In den Fallen, in denen die Beliiftung von Westen erfolgen muss, wird sie Gber als Wintergarten
ausgebildete Terrassen / Balkone (oder schalltechnisch gleichwertig) realisiert. Das bewertete
Schalldd@mm-MaR fiir die Wintergarten-Konstruktion muss R'w >/= 13 dB betragen.

In den Fallen, in denen die Bellftung der zugehdrigen Aufenthaltsrdume nach DIN 4109 Uber die
Fenster auf der Nord- bzw. Siidseite erfolgen kann, werden die Fenster an den Westfassaden ohne
Griff zum Offnen eingebaut und sind mit einem speziellen Schliissel lediglich zu Reinigungszwecken
zu 6ffnen. Insofern sind diese Fenster im Normalfall dauerhaft geschlossen und werden im Sinne der
TA Larm als Festverglasung betrachtet.

Fir Aufenthaltsraume mit Fenstern und Terrassen- / Balkontiiren nur nach Westen wird fiir die
Fenster wie oben beschrieben verfahren.

Von diesen Festsetzungen kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn im Zuge der Baugenehmigung nachgewiesen wird, dass aufgrund tatsachlicher Baustrukturen
vor den Fenstern von Aufenthaltsrdumen der Beurteilungspegel des Gewerbeldarms im allgemeinen
Wohngebiet einen Wert von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts nicht liberschreitet.

Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a/b BauGB

Die Artenauswahl fiir die festgesetzten Gehdlzpflanzungen (Bédume, Straucher und Klettergeholze)
ist nach der Pflanzliste (Ziffer E) auszurichten; dabei sind jeweils die Standorteigenschaften zu
beachten.

10.2 Anzupflanzende Baume sind in der Pflanzqualitdt Hochstamm, Stammumfang mindestens 18-20 cm,

anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume sind gleichwertig zu ersetzen.

10.3 Die zeichnerisch festgesetzten Baume sind in ihrer Lage, z. B. zugunsten der Grundstiickszufahrten,

bis zu 5 m verschiebbar, in ihrer Verteilung und Gesamtanzahl jedoch verbindlich. Bei der
Anpflanzung von Baumen ist darauf zu achten, dass ein anleiterbares Fenster je Nutzungseinheit
verbleibt.

10.4 Im Bereich von Tiefgaragen sind Laubbdume 2. Ordnung zu pflanzen.

10.5 Die Pflanzung der Gehdlze muss spatestens in der auf die Fertigstellung der Gebaude

anschlieenden Vegetationsperiode erfolgen.

10.6 Larmschutzwande und Hausfassaden mit fenster- und tirlosen Teilflachen von mehr als 50 m? sind

mit Rank- und Kletterpflanzen flachig und dauerhaft zu begriinen. Als Richtwert gilt 1 Pflanze je 2 m
Wandlange. Fur nicht selbstklimmende Pflanzen sind Rankhilfen vorzusehen.

10.7 StraRenbdume

B

1

1.1
1.1

In den StralRenverkehrsflachen sind mindestens 14 Bdume 1. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Je StralRenzug ist eine Baumart gemaf Pflanzliste zu verwenden. Die Standorte der
Baumpflanzungen sind unter Beachtung der Grundstiickszufahrten und der Anordnung von
Stellplatzen im StralRenraum anzuordnen. Die Mindestflache der Baumscheibe betragt 6 m2.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 81 Abs. 4 Hessische Bauordnung (HBO) i. V. m. den
Satzungen der Landeshauptstadt Wiesbaden

Gestaltung der baulichen Anlagen
§81 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Dach

.1 Dachform, Dachneigung

Es sind ausschlielich Flachdacher (FD) zulassig.

1.1.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten auf Flachdachern sind bis zu einem Volumen von insgesamt 25 cbm auf einer Héhe
von maximal 2,5 m mit einem Mindestabstand von 2,5 m zur
Gebédudeaulienkante zulassig.

1.1.3 Briistungen

1.2

Briistungen von Dachterrassen lber der Gebaudeoberkante diirfen die festgesetzte Gebaudehdhe
nicht Uberschreiten. Briistungen von Dachterrassen lber der

Gelandeoberkante missen einen Mindestabstand von 1,5 m von der GebaudeauRenkante einhalten.
Die maximale Hohe von Briistungen (iber der Gebdudeoberkante

betragt 1,2 m Gber der Traufkante.

Fassaden

1.2.1 Anzahl der Fensterformate

Maximal sind drei verschiedene Fensterformate je Gebaude zuldssig. Diese kdnnen in der Breite
addiert werden.

1.2.2 Material und Farbe

1.3

Zulassig sind Putzfassaden und Beldge mit zuriickhaltender Farbigkeit und hellen Farben.
AuRer Glas sind gléanzende und lichtreflektierende Materialien als AuRenwandmaterialien nur
zuldssig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Sonnenenergie dienen.

GrolRe zusammenhangende Glasflachen vor allem gegeniliber der Heckenstruktur entlang der
Bahntrasse sind nicht zul&ssig.

Balkone, Dachterrassen, Terrassen und Loggien

1.3.1 Anzahl

Grundsatzlich sind je Wohneinheit ein Balkon ausnahmsweise zwei, eine Terrasse oder eine Loggia
bzw. eine Dachterrasse zulassig.

1.3.2Grundflache

Die Grundflache eines Balkons oder einer Loggia soll h6chstens 12 m? betragen, einer Terrasse
hdéchstens 15 m2. Ausgenommen hiervon sind Dachterrassen im V. und VI. Geschoss.

1.3.3 Anordnung

2.1

2.2

23

24

Auskragungen Uber die AuRenwand des darunterliegenden Geschosses sind bis zu 2,5 m Tiefe lGber
eine max. Breite von 4,5 m zulassig. Dies gilt auch fiir Auskragungen (iber Eck. Aus gestalterischen
Griinden kénnen die Male in Einzelfallen Gberschritten werden.

Grundstticksfreiflachen
§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Aufschittungen, Stitzmauern und Béschungen

Aufschittungen und Abgrabungen zur Niveauanpassung der Grundsticksfreiflachen an die
festgesetzten Erdgeschossfulibodenhdhen der zugehérigen Gebaude sind zulassig.
Niveauunterschiede zwischen und innerhalb von Grundstlicken sowie zu angrenzenden 6ffentlichen
und privaten Verkehrs- und Grinflachen sind durch Stitzmauern bis zu einer maximalen Héhe von
1,2 m oder Boschungen mit einer maximalen Neigung von 1:2 auszubilden.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind beschnittene und frei wachsende Hecken bis 1,9 m Hohe zuldssig. Zaune bis
zu 1,0 m Hohe sind nur zuldssig, wenn sie in eine Hecke eingebunden sind.

Gestaltung der Grundstucksfreiflachen

Die Grundstiicksfreiflachen sind zu mindestens 70 % als Vegetationsflachen anzulegen. 30 % der
Flache kann fir die Errichtung von Wegen, Platzen und Stellplatzen befestigt werden. Wege, Platze
und Stellplatze sind aus wasserdurchlassigen Materialien herzustellen, sofern keine zwingenden
Griinde entgegenstehen. Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen sind, soweit sie nicht
von Wegen / Zufahrten tUberlagert werden, mit seitlicher Rasenwabenbefestigung herzustellen und
somit als Vegetationsflachen zu bilanzieren.

Die Tiefgaragenbauwerke sind mit mindestens 60 cm Erdiiberdeckung anzulegen und dauerhaft zu
begriinen. Im Bereich von Baumpflanzungen ist die Erdiiberdeckung auf 90 cm zu erhéhen.

Mullstandorte

Standorte fiir die Millbehalter sind in die Geb&ude zu integrieren bzw. in die Freiraumgestaltung
durch Verkleidung und Eingriinung zu integrieren. Sie sind in ihrer Materialitdt dem
Gesamterscheinungsbild der baulichen Anlage anzupassen.

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nérdlich der Rudolfstral3e” bestand aufgrund der
gewerblich-industriellen Vornutzung der konkrete Verdacht auf

Schadstoffbelastungen des Untergrunds. Umwelttechnische Untersuchungen aus den Jahren 1993,
2000 und 2007 bestatigten lediglich punktuelle bzw. geringe

Schadstoffbelastungen des Bodens,

die im Zuge von RickbaumaRnahmen ehemaliger baulicher Anlagen bereits saniert wurden. Eine
Kennzeichnung von Flachen im Sinne des § 9 Absatz 5 Nr. 3 BauGB st

nicht erforderlich.

Bei untersuchten Flachen ohne eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist nicht
automatisch auf eine grundsétzliche Schadstofffreiheit des Untergrunds zu

schlielRen; so kdnnen 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 der Begriindung zum

Bebauungsplan sowie den vorliegenden Gutachten, die zur Abwagung und Bewertung der Flachen
herangezogen wurden, zu entnehmen.

Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen
(Kreislaufwirtschaftsgesetz KrWG und Hessisches Ausflihrungsgesetz zum
Kreislaufwirtschaftsgesetz HAKrWG, jeweils giiltige Fassung) vom Bauherren eigenverantwortlich
einzuhalten. Weitere Informationen hierzu erteilt das Regierungsprasidium

Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, als zustandige Abfallbehdrde.
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1.1

1.2

HINWEISE
Satzungen der Landeshauptstadt Wiesbaden

Es sind die geltenden Satzungen der Landeshauptstadt Wiesbaden zu beachten.

Anlagenbezogener Gewasserschutz

Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen vorgesehen sind, miissen die einschléagigen Vorschriften
des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der Anlagenverordnung AwSV
in der jeweils glltigen Fassung sowie ergdnzende Rechtsverordnungen bei Planung, Ausfiihrung
und Nutzung der Anlagen beachtet werden.

Der Planbereich befindet sich innerhalb des Heilquellenschutzgebietes fiir die Wiesbadener
Thermalquellen, quantitative Schutzzone B4. Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung vom
26.07.2016 /StAnz. 37/2016 S. 973) sind zu beachten.

Brandschutzanforderungen

Hydranten:

Im Planungsgebiet sind fiir Wasserlieferung und Hydrantenabsténde die Anforderungen des
Arbeitsblattes W 405 des DVGW und der Hydrantenrichtlinien zu gewahrleisten.

Mit der GebietserschlieBung ist eine Wasserversorgung von mind. 96 ccm/h bzw.

1.600 I/min zu sichern. Die Abstande der Loschwasserentnahmestellen untereinander von 150 m
sind einzuhalten.

Feuerwehrzufahrten / priv. ErschlieBungsstralle

Alle Feuerwehrzufahrten und die private ErschlieSungsstraf3e im Nordwesten sind entsprechend der
Muster-Richtlinie Uber Flachen fiir die Feuerwehr und den Richtlinien fir die Anlage von
StadtstralRen RASt 06 R1 zu gestalten.

Die Bereiche fiir Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen sind im Rechteplan gekennzeichnet. Die
exakte Festlegung erfolgt in der Bauantragsplanung.

Léschwasserversorgung / Hydranten:

Im Planungsgebiet sind fiir Wasserlieferung und Hydrantenabsténde die Anforderungen

des Arbeitsblattes W 405 des DVGW und der Hydrantenrichtlinien zu gewabhrleisten.

Mit der GebietserschlielRung ist eine Wasserversorgung von mind. 96 ccm/h bzw. 1.600 I/min Gber
einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden zu sichern. Die Absténde der
Léschwasserentnahmestellen untereinander von kleiner als 150 m (Lauflinie) sind einzuhalten.

Denkmalpflege

Der Geltungsbereich flir den Bebauungsplan ,Nérdlich der Rudolfstraf3e” ist denkmalrechtlich nicht
geschiitzt.

Ca. 90 m ostlich des Plangebiets befindet sich eine romische Siedlungsstelle unbekannter Art und
GroRe.

Die ersten Erdarbeiten innerhalb des Geltungsbereichs (Abziehen des Oberbodens mit einem
Grabenlo6ffel) sind archéologisch zu begleiten. Der Baubeginn ist rechtszeitig der Unteren
Denkmalschutzbehdrde der Landeshauptstadt Wiesbaden zu melden.

Bei geplanten Bodeneingriffen ist auf Grund der zu erwartenden arch&ologischen Funde und
Befunde eine baubegleitende Untersuchung gemaf § 18 HDSchG durchzufiihren, deren Kosten vom
Verursacher / Planbetreiber zu tragen sind. Fiir die Durchfiihrung der Untersuchung ist eine
archédologische Fachfirma zu beauftragen, die vor Durchfiihrung eine Nachforschungsgenehmigung
beim Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchdologie, einzuholen hat. Anerkannte archaologische
Fachfirmen kénnen der Internetseite des Berufsverbandes freiberuflicher Kulturwissenschaftler
(www.b-f-k.de, Archdologie und Denkmalpflege, Liste der archdologischen Grabungsfirmen in
Hessen) entnommen werden.

Baugrund / Bodenschutz

Nach Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt ist die Flache im hessischen
Altflachen-Informationssystem unter der ALTIS-Nummer 414.000.090-001.225 gefiihrt.

Das RP Darmstadt teilt mit Schreiben vom 03.05.2013 mit:

Auf dem Grundstiick wurde eine Sanierung (Dekontamination) durchgefiihrt und abgeschlossen.
Laut Gutachten wurden durch die beschriebenen MaRnahmen alle bekannten und im Zuge der
Entsiegelung festgestellten Belastungen entfernt und ordnungsgemaf entsorgt.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei zukiinftigen Eingriffen in den Boden bisher nicht
bekannte Verunreinigungen entdeckt werden. Sollten bei Erdarbeiten organoleptische
Veranderungen im Boden festgestellt werden ist das RP Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und
Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstralte 16, 65189
Wiesbaden zu beteiligen.

Zukinftige BaumafRnahmen sind durch ein qualifiziertes Ingenieurbiiro zu begleiten.

Oberboden

Oberboden, 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.

Offentliche Kanle

Offentliche Kanéle diirfen auf einer Breite von mindestens 6 m bzw. jeweils 3 m beiderseits der
Kanalachse nicht (iberbaut oder mit Baumen Uberpflanzt werden, auch von
Versorgungsleitungen nicht tiberlegt oder mit Lichtmasten iberstanden werden. Der &ffentliche
Kanal muss jederzeit auch mit schwerem Gerat anfahrbar sein. Offentliche Kanale diirfen nur in
Grundstiicksparzellen verlaufen, die sich im Eigentum der LH Wiesbaden befinden. Eine
entwasserungstechnische Planung ist erforderlich.

Aartalbahn

Es handelt sich um eine gewidmete Eisenbahnbetriebsanlage. Der Regelzug- und
Museumsbahnbetrieb ruhen zurzeit. Bei erneuter Aufnahme des Schienenverkehrs muss der
kiinftige Betreiber keine Schallschutzmafinahmen ergreifen.

Bergaufsicht

Es wird empfohlen bei Aushubarbeiten auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten und ggf. das
Ordnungsamt und die Bauaufsichtsbehdrde zu informieren.

Allgemeiner Artenschutz

Nach § 39 BNatSchG ist es verboten Baume, Hecken, Geblische und andere Gehdlze in der Zeit
vom 01.03. bis 30.09. abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen. Gehdlzrodungen
sind daher nur auBerhalb der Brutzeit zulassig.

Besonderer Artenschutz, 6kologische Baubegleitung

Es ist verboten wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten zu verletzen oder zu téten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen oder ihre Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten zu
beschadigen oder zu zerstéren, sowie wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der
europaischen Vogelarten erheblich zu stéren (§ 44 Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 NatSchG). Hierzu
zahlen zum Beispiel die meisten Vogelarten, alle Fledermausarten und Reptilienarten. Bei
Rodungsarbeiten und im Rahmen der Baulandfreilegung ist daher sicherzustellen, dass nicht gegen
die Bestimmungen des Artenschutzes verstol3en wird.

Fiir den Geltungsbereich liegt ein Nachweis der streng geschiitzten Askulapnatter aus Juli 2017 vor.
Mah- oder Mulcharbeiten sowie Arbeiten im Rahmen einer Baulandfreilegung sind daher nur nach
Abstimmung mit einer 6kologischen Baubegleitung zuléssig.

Klimaschutz / erneuerbare Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von Photovoltaik oder Solarthermie auf den Dachern,
bzw. die zentrale Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme aus
Kraft-Warme-Kopplung auf Basis erneuerbarer Energien wird empfohlen.

Trassen fiir Telekommunikationslinien

In allen Straen und Wegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen. Dabei ist das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur Straflen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989,
insbesondere Abschnitt 3 zu beachten.

PFLANZLISTE

Heimische Laubbdume
Bei der Standortwahl bzw. Baumart sind die Grenzabstande nach dem HessNRG nach § 38
einzuhalten.

Laubb&ume I. Ordnung
Folgende Baume sind vorrangig zu pflanzen:

Acer platanoides Spitz—Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg—Ahorn
Quercus petraea Trauben—Eiche
Quercus robur Stiel—Eiche
Tilia cordata Winter—Linde
Tilia platyphyllos Sommer—Linde
Juglans regqia Walnuss
Ulmus carpinifolia Feldulme

Laubb&dume Il. Ordnung
Folgende Baume sind vorrangig zu pflanzen:

Betula pendula Sand—Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus laevigata Rotdorn

Malus in Sorten Apfel

Prunus in Sorten Kirsche, Pflaume etc.
Pyrus in Sorten Birne

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus aria Mehlbeere

2 Heimische Strducher
Folgende Straucher sind vorrangig zu pflanzen:

Amelanchier ovalis Echte Felsenbirne
Berberis wulgaris Gemeine Berberitze
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gewohnliche Hasel
Liguster wulgare Gewohnlicher Liguster

Rhamnus carharticus Kreuzdorn
Salix aurita Ohr—Weide
Salix caprea Sal—Weide
Salix purpurea Purpur—Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

3 Rank- und Kletterpflanzen
Folgende Schling— und Kletterpflanzen sind vorrangig zu pflanzen:

3.1 Schlinger /Ranker (Kletterhilfe erforderlich)

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Celastrus orbiculatus Baumwiirger
Clematis in Arten und Sorten Waldrebe
Lonicera in Arten und Sorten GeiBblatt
Polygonum aubertii Knoterich
Rosa in Arten und Sorten Kletter—Rosen
Wisteria sinensis Blauregen

3.2 Selbstklimmer

Hedera helix Efeu
Hydrangea petiolaris Kletter—Hortensie
Parthenocissus in Arten und Sorten Wilder Wein

4  Grdser und Krduter fir die Dachbegriinung
Charakteristische Pflanzen, die eine hohe Wirksamkeit hinsichtlich des
Insektenreichtums entfalten:
Origanum wvulgare — Wilder Majoran
Thymus — Thymian
Lotus corniculatus — Hornklee

VERFAHRENSUBERSICHT

AUSGEARBEITET

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde (vom Biro Gresser) auf Grundlage des
Katasters der amtlichen automatisierten Liegenschaftskarte vom 23.08.2013 erarbeitet.

Wiesbaden, den 07.02.2019
Der Magistrat-Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. Huber-Braun
Ltd. Baudirektor

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand am 28.08.2013
nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 22.08.2013 in den Wiesbadener Tageszeitungen in
Form einer Blrgerversammlung statt.

Wiesbaden, den 07.02.2019
Der Magistrat - Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. Huber-Braun
Ltd. Baudirektor

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB an
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans am 30.09.2013 beteiligt.

Wiesbaden, den 07.02.2019
Der Magistrat - Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. Huber-Braun
Ltd. Baudirektor

AUFGESTELLT

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan ist durch Beschluss der
Stadtverordnetenversammlung vom 15.03.2018 Nr. 0106 nach § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt und am 13.04.2018 ortstiblich bekanntgemacht worden.

Wiesbaden, den 07.02.2019
Der Magistrat

gez. H. - M. Kessler
Stadtrat

OFFENTLICH AUSGELEGT

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans vom 05.02.2018 ist durch die
Stadtverordnetenversammlung am 15.03.2018 unter Nr. 0106 beschlossen worden und hat mit
der Begriindung und den umweltbezogenen Stellungnahmen nach § 3 Abs. 2 BauGB nach
ortstiblicher Bekanntmachung am 13.04.2018 in den Wiesbadener Tageszeitungen vom
23.04.2018 bis 22.05.2018 einschlieflich 6ffentlich ausgelegen.

Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB am
19.04.2018 beteiligt und von der Auslegung benachrichtigt.

Wiesbaden, den 07.02.2019
Der Magistrat - Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. Huber-Braun
Ltd. Baudirektor
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ALS SATZUNG BESCHLOSSEN

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde nach § 10 BauGB in Verbindung mit § 5 der
Hessischen Gemeindeordnung (HGO) i. d. F. vom 15.01.2011, zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 28.03.2015 (GVBI. | S. 158, 188) von der Stadtverordnetenversammlung
am 13.12.2018 unter Nr. 0532 als Satzung beschlossen.

Wiesbaden, den 12.02.2019
Der Magistrat

gez. Sven Gerich
Oberbirgermeister

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

Nordlich der Rudolfstralde

Im Ortsbezirk
Dotzheim

RECHTSVERBINDLICH

Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung wurde nach § 10 Abs. 3 BauGB am
07.03.2019 ortsliblich bekannt gemacht. Mit Wirksamwerden dieser Bekanntmachung tritt der
vorhabenbezogene Bebauungsplan in Kraft.

Vom Tage der Bekanntmachung an wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit
Begrlindung und einer zusammenfassenden Erklarung zur Einsicht im Verwaltungsgebaude
Wiesbaden, Gustav-Stresemann-Ring 15, bereitgehalten und tiber seinen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Wiesbaden, den 07.03.2019
Der Magistrat - Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. Huber-Braun
Ltd. Baudirektor

Diesem Plan sind textliche Festsetzungen und eine Begriindung beigefiigt.

Dieser Plan enthélt 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) vom 28. Mai 2018 (GVBI. | S. 198), der Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. 1 S. 1057), dem Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. |
S. 2771) und dem Hessischen Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 184).

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