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Stadtplanungsamt

Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan )
,Dotzheim - Mitte - 1. Anderung"
im Ortsbezirk Dotzheim

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. I S. 198), der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057), dem Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4.
Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254), dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019
(BGBI. I S. 706), und dem Hessischen Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI.
| S. 548), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. August 2018 (GVBI. S. 366).
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2.1

2.2

1.1

1.2

1.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung
mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 4, 5 und 6 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (WA)
(§ 4 BauNVvO)

Nach § 1 Abs. 6i. V. m. § 4 Abs. 3 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA)

auch ausnahmsweise nicht zulassig:
a) Gartenbaubetriebe
b) Tankstellen

In den Erdgeschossen des Allgemeinen Wohngebiets (WA) sind keine Wohnungen
zuldssig.

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

Zur Berechnung des zulassigen Males der baulichen Nutzung sind nach § 21a Abs.
2 BauNVO dem im Allgemeinen Wohngebiet (WA) gelegenen Flachen der einzelnen
Baugrundstlicke Flachenanteile der festgesetzten Gemeinschaftsanlage in dem Um-
fang hinzuzurechnen, die dem Verhaltnis der Baugrundstiicke untereinander ent-
sprechen.

Die Zahl der zwingend festgesetzten Vollgeschosse (Il) kann ausnahmsweise um
ein Vollgeschoss lberschritten werden, wenn es in das Dach einbezogen ist.

Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen

nach § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 91 Abs. 3 Hessische Bauord-
nung (HBO) und § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) i. V. m. § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Gestaltung der baulichen Anlagen

Allgemeine Anforderungen

Bauwerke missen sich in ihrer duReren Gestaltung in das vorhandene und stadte-
baulich beabsichtigte Strallen- und Platzbild einfiigen. Baukdrper sowie Grundriss-,
Dach- und Ansichtsflachen der Bauwerke und ihre Teile sind in sich und aufeinander
abzustimmen und missen eine gestalterische Einheit bilden.

Fassaden und Auf3enwénde

Die Fassaden sind entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans in der
Breite der dargestellten Baukdrper zu strukturieren .

Fassaden mit tiber 12,00 m StraRenlénge sind durch geeignete Bauteile (z. B. Erker,
Loggien) zu gliedern. Die obere Fassade ist durch ein Traufgesims abzuschlie3en.
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1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.3

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

Die Oberflachenausbildung der Fassade hat in Materialien und Farben zu erfolgen,
die sich in das StralRenbild einfiigen. Dominierend sollen Putzflachen in mittlerer
Kdrnung sein.

Bei der Farbgebung der Gebaude sind nur gedeckte, natlrliche Farbtone, die im
Einzelfall mit dem Stadtplanungsamt abzustimmen sind, vorzusehen.

Die Fenster wie auch die Schaufenster sind vertikal zu proportionieren. Unnétig gro-
Re Fensterflachen sind zu vermeiden.

Die Sockelhéhe ist maximal auf 0,30 m zu begrenzen. Die Materialien der Sockel
sind farblich auf die Fassaden und auf die bei den AuRenbelagen verwendeten Ma-
terialien abzustimmen. Glanzende und glasierte Materialien sind nicht zul&ssig.

An Brandwénden ist so anzubauen, dass vorhandene Brandwande abgedeckt und
neue Brandwande nicht sichtbar bleiben. Soweit erforderliche Brandwande nicht
durch Bauwerke abgedeckt werden, sind sie im Farbton der Hauptfassade anzule-
gen.

Gebéudehoéhen

In geschlossener Bauweise sind bei gleicher Geschol3zahl durchgehende Traufge-
simse mit angrenzenden Gebauden zu vermeiden. Die max. Gescholthéhe betragt
3,60 m im Erdgeschoss (Laden).

Dachausbildung

Die Dachausbildung hat sich der im Bebauungsplan dargestellten stadtebaulich be-
absichtigten Gestaltung anzupassen.

Vordacher sowie Uberdachungen von Balkonen und Dachterrassen sind nur in Ma-
terialien zulassig, die den natlrlichen Baustoffen des Gebaudes entsprechen.

Dachneigung

Im Gesamtbereich des Bebauungsplans sind nur geneigte Dacher von 35 bis 55
Grad zulassig.

Dachgauben

Die Dachgauben einer Dachflache durfen zusammen nicht mehr als 1/4 der zugeho-
rigen Gebaudelange einnehmen. Ihre Hohe darf das Mal} von 1/4 .der Dachhohe,
gemessen in der Senkrechten zwischen der Héhe der Dachtraufe und dem Dach-
first, nicht Uberschreiten. Die Seitenwande von Dachgauben missen von Giebeln
und Graten mindestens 2,50 m, von Dachkehlen mindestens 1,50 m, waagrecht in
Traufhdhe gemessen, entfernt bleiben.

Die Ansichtsflachen .der Dachgauben sind in vollem Umfang als Fensterflachen
auszubilden. Die fur Dotzheim typischen Zwerchgiebel sind erlaubt.

Dacheindeckung

Die Dachdeckungsmaterialien missen schiefergrau oder Dunkelbraun sein.
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1.5

1.5.1

1.5.2

1.5.2.1

1.5.2.2

1.5.2.3

1.5.2.4

1.6

1.6.1

1.6.2

Anlagen der AufRenwerbung
Allgemein

Die Anlagen der Aullenwerbung sind in jedem Falle so zu gestalten, dass sie sich in
das Gesamtbild des Ortsteils einfligen. Sie mussen sich in Umfang, Anordnung,
Werkstoffe, Farbe und Gestaltung den Bauwerken unterordnen.

Werbeanlagen sollen auf die Nachbarschaft keine lberstrahlende Wirkung ausiben.
Lichtwerbungen und ihre Tragekonstruktion dirfen auch in ihrer Tageswirkung auf
Fassade und Stral3enbild nicht verunstaltend wirken. Kabel und sonstige technische
Hilfsmittel sind verdeckt anzubringen. Sie dirfen nur an der Statte der Leistung an-
gebracht oder errichtet werden.

Werbeanlagen an der Gebaudefront

Parallel zur Gebaudefront angebrachte Werbeanlagen diirfen hdchstens bis zur
Oberkante der Fensterbristung des 1. Obergeschosses angebracht werden. lhre
Ansichtsflache darf nicht gréfier als 1,50 m? betragen. Die Ausladung darf 0,30 m
nicht tiberschreiten und muss mindestens einen Abstand von 0,50 m von der lot-
recht verlangerten Fahrbahnkante einhalten.

Winklig zur Gebaudefront angebrachte Werbeanlagen mit Uberwiegend horizontaler
Ausdehnung muissen mit ihrer Unterkante mindestens 2,50 m tber der Oberweg-
oberkante liegen. Sie dirfen nur bis zur Oberkante der Fensterbriistung des 1.
Obergeschosses angebracht werden. Die Ausladung Gber die Gebaudefront darf
nicht mehr als 1,00 m betragen und muss mindestens einen Abstand von 0,50 m
von der lotrecht verlangerten Fahrbahnkante einhalten.

Werbeanlagen, die eine gréfiere Ausladung als 0,30 m haben, missen voneinander
in horizontaler Ausdehnung einen Abstand von mindestens 3,00 m einhalten.

Werbeanlagen in Form geschlossener Schaukasten und Warenautomaten dirfen
nur in Erdgeschosshéhe angebracht werden. Ihre Ansichtsflache darf nicht gréRer
als 2,00 m? sein. Werbeanlagen dirfen von der Gebaudefront um nicht mehr als
0,20 m hervorragen und missen an Eckgebauden einen Mindestabstand von 2,00
m von der Ecke einhalten.

AuBenanlagen

Zur Unterstiitzung des Charakters als Ortsmitte und zur Gewahrleistung der Funkti-
on sind die Grundstiicksfreiflachen weitestgehend zu befestigen.

Aulenbelage

Aulenbeldge sind materialmaflig und farblich auf die Fassaden abzustimmen. Zu-
lassig sind:

a) Natursteinpflaster

b) Betonformsteine mit Vorsatz aus natirlichen Materialien in mittlerer Ténung.

Stellplatze fir Abfallbehalter

Mull- und Abfallbehélter sind mit ortsfesten Anlagen (Mauern, Zaune o. 8.) oder ge-
eigneten immergrunen Pflanzen ausreichend abzuschirmen. Die Hohe der Abschir-
mung muss bei GroRraummdilltonnen mindestens 1,60 m betragen und bei sonsti-
gen Behaltern mindestens 60 cm Uber der Behalteroberkante liegen.
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Einfriedungen

An der Stralkenbegrenzungslinie dirfen als massive Sockel und geschlossene Ele-
mente 0,50 m nicht Uberschreiten, Zaune dirfen max. 1,10 m in der mittleren Ho6he
nicht Uberschreiten. Lebende Hecken an der Strallenbegrenzungslinie dirfen 1,90
m nicht Uberschreiten.

HINWEISE
Bodendenkmaéler

Folgender Hinweis ist zur rechtlichen Sicherstellung in der Baugenehmigung textlich
aufzunehmen:

,Wir weisen darauf hin, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Stein-
gerate, Skelettreste, entdeckt werden kdnnen. Diese sind nach § 21 HDSchG un-
verzlglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverander-
tem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu
schitzen (§ 21 Abs. 3 HDSchG).*

Telekommunikation

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit ei-
ner Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekom-
munikationslinien der Telekom vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen
ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen" der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989;
siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch
die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommuni-
kationslinien der Telekom nicht behindert werden. Zur Versorgung mit Telekommu-
nikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikati-
onslinien im Plangebiet und aufRerhalb des Plangebiets erforderlich.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Stralenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie méglich, min-
destens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.
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Entwasserung

Jede Anderung an bestehenden Entwéasserungsanlagen und Anderungen an Art
und / oder der Menge des anfallenden Abwassers sind genehmigungsbediirftig.
Ein Antrag auf Einleitgenehmigung nach § 11 der Ortssatzung Uber die Entwésse-
rung im Gebiet der Landeshauptstadt Wiesbaden ist zeitnah einzureichen. Mit Ein-
leitbeschrankungen ist zu rechnen (Regenrickhalteanlagen); Details werden im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens mit den Entsorgungsbetrieben festgelegt.

Die DIN 1986-100 ist einzuhalten. Es besteht eine Einleitgenehmigung. Die dort
aufgefuihrte genehmigte Einleitmenge des Niederschlagswassers darf sich nicht er-
hdhen. Es sind die aktuellen Regenspenden zugrunde zu legen.

Brandschutz

Begriinte Fassaden:

Fir die Begriinung von Gebaudeflachen sind die Anforderungen der Hessischen
Bauordnung an AuBenwénde besonders zu beachten. Uber die Fassadenbegrii-
nung darf es nicht zu einer Brandweiterleitung in das Gebaude oder in das Dach
kommen. (§§ 3, 14, 31 HBO)

Die Erreichbarkeit aller Gebdude im Plangebiet muss lber die postalische Adresse
gewahrleistet werden. (§§ 3, 4, 14 HBO)

Hausnummern missen vom o6ffentlichen Verkehrsraum lesbar sein. Auf die Ortssat-
zung der Landeshauptstadt Wiesbaden Uber die Festsetzung, Anbringung und In-
standhaltung von Haus- bzw. Grundstiicksnummern wird verwiesen.

(8§ 14 HBO; § 5 (5.5) Ortssatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden)

Grundwasser, Bodenschutz

Das Plangebiet liegt in der quantitativen Schutzzone B4-neu des festgesetzten Heil-
quellenschutzgebietes (WSG-ID: 414-005) fiir die die staatlich anerkannten Heil-
quellen Kochbrunnen, Grofie und Kleine Adlerquelle, Salmquelle, Schiitzenhofquel-
le und Faulbrunnen der Landeshauptstadt Wiesbaden. Die Schutzgebietsverord-
nung vom 26. Juli 2016 (StaAnz: 37/2016, S. 973 ff) ist zu beachten.
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