Landeshauptstadt Wiesbaden
Der Magistrat
- Stadtplanungsamt -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN
.VERLANGERTE WANDERSMANNSTRASSE*

IM ORTSBEZIRK ERBENHEIM

Der Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
1990 zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479), der Hess. Bau-
ordnung (HBO) vom September 2005 und der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV).
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A. Planungsrechtliche Festsetzungen

nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO
1990)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Nr.6
BauNVO)

1.1 MI 1 - Mischgebiet nach § 6 BauNVO

Zulassig sind Wohngebaude und Geschéfts- und Blirogebaude (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 und 2
BauNVO)
Die Nutzungen gemal § 6 Abs. 2, Nr. 3 - 8 sowie Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

1.2 MI 2 - Mischgebiet nach § 6 BauNVO

Zulassig sind Geschéfts- und Blirogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht stérendes Gewerbe und Anla-
gen fir Verwaltungen sowie fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§
6 Abs. 2, Nr. 2 - 5 BauNVO).

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden, Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm
gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Die Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 1, 6 - 8 und Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
und Ausnahmen hiervon (§ 31Abs.1 BauGB)

2.1 Gebaudehohen

Folgende traufseitige AuRenwandhdhen dirfen nicht Gberschritten werden:

Gebdude mit Satteldachern: 7,00 m

Gebaude mit Pultdachern: 8,50 m

Die Héhenangaben beziehen sich auf die im Mittel gemessene Oberflache der erschlie-
Bungstechnisch zugeordneten Stralien und Wege an der Grundstlicksgrenze. Die Traufhéhe
bezeichnet den traufseitigen Schnittpunkt zwischen aufgehendem Mauerwerk und Dachhaut.
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2.2 Ausnahmen von der zuldssige Grundflachenzahl GRZ

Bei Reihenmittelhdusern ist die Uberschreitung der GRZ/GFZ zuldssig, wenn das MaR der
baulichen Nutzung bezogen auf den jeweiligen Baublock eingehalten wird.

3. Abweichendes Mal? der Tiefe der Abstandsflachen (89 Abs.1Nr.2a BauGB)

Die Unterschreitung der erforderlichen seitlichen Abstandsflachen ist aus stadtebaulichen

und gestalterischarchitektonischen Griinden zuldssig. Das Mindestmal? von 3,0 m ist fir je-
des Grundstiick einzuhalten



3

4. Uberbaubare Flachen der Doppel- und Reihenhéuser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 3 und 5 BauNVO)

4 1 Vortreten von Gebaudeteilen

Das Vortreten von Gebaudeteilen liber die Baugrenze hinaus ist in geringfligigem Ausmalf
zulassig.

4.2 Terrassen auflerhalb Gberbaubarer Flachen

Die Baugrenze darf im M| 1 durch Terrassen um bis zu 4 m Uberschritten werden.
Die Terrassengrofie auRerhalb der iberbaubaren Flache darf 15 m? nicht Giberschreiten.

5. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12 und 14 BauNVO)

5.1 Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sind im MI 1 nur auf den dafiir festgesetzten
Flachen zulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO),

5.2 Stellplatze und Garagen sind im MI 2 grundsétzlich auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Flachen zulassig (§ 12 Abs. 1 BauGB).

5.3 Die Ein- und Ausfahrten der Grundstlicke sind im MI 2 auf maximal 6,0 m Breite be-
schrankt, hier ist nur eine Ein- und Ausfahrt je Grundstiick zuldssig.

5.4 Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind grundséatzlich zulassig.

6. Offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
6.1 In der Quartiersmitte ist eine 6ffentliche Parkanlage herzustellen.

6.2 Zur Begriinung sind Gehdlze gemal der Liste unter D ,Hinweise“ des Bebauungsplanes
zu verwenden.

6.3 Die offentliche Grinflache ist Uber die dargestellten Baumpflanzungen hinaus mit einer
héhengestaffelten Eingriinung aus Laubbdumen und -strduchern zu versehen, die min-
destens 25% der Flache ausmacht. Straucher sind in einem Pflanzraster von 1,0 x 1,0 m
zu pflanzen. Die 6ffentliche Griinflache ist dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

6.4 In der offentlichen Grinflache sind aufder Spielgeraten und Banken keine baulichen An-
lagen zulassig.

7. Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20 BauGB)

7.1 Die Baumreihe an der Nordgrenze des Wirtschaftsweges ist mit Laubbdumen in der
Baumschulgrée StU 16/18 herzustellen. Die Grundflache ist mit einer extensiven Wie-
senansaat zu versehen. Bdume und Wiese sind vom Eigentlimer dauerhaft extensiv zu
pflegen.

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

8.1 Die privaten FuBwege im Baugebiet werden mit einem Gehrecht zugunsten der Offent-
lichkeit belastet.

8.2 Die privaten Anliegerstralken werden mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Of-
fentlichkeit und einem Leitungsrecht zugunsten der Versorger (Stadtwerke Wiesbaden,
Kabelnetzbetreiber, Deutsche Telekom, ELW) belastet.



9. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sin-
ne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.1 Im geplanten Baugebiet sind in den gekennzeichneten Bereichen bei Neu-, Um- und Er-
weiterungsbauten aufgrund der Immissionen aus Verkehrslarm gemaR § 8 BauGB flr
Wohnungen und Aufenthaltsraume bauliche Vorkehrungen zur La&rmminderung zu tref-
fen. Nach DIN 4109 (,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise®, Aus-
gabe 1989) sind zum Schutz von Aufenthaltsrdumen gegen Aufdenlarm die Anforderun-
gen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen gemaR Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9
einzuhalten.

9.2 Fir die Rdume, die dem dauernden Aufenthalt im Nachtzeitraum dienen (Schlaf- und
Kinderzimmer), ist zusatzlich der Einbau schallgedampfter Liftungselemente vorzuneh-
men.

9.3 Bei Nachweis geringerer Larmbelastung (z.B. glinstigere Rahmenbedingungen) kénnen
entsprechend geringere Larmschutzmalnahmen ausgeflihrt werden.

10. Bepflanzung der Grundsttlicksflachen und Teilen der baulichen Anlagen
10.1 Bepflanzung und Gestaltung

10.1.1 Im MI 1 ist je Grundstlick ein Laubbaum (1.oder 2. Ordnung oder Obsthoch- oder
Halbstamm) in einer Qualitadt StU 12/14 zu pflanzen und zu pflegen, die im Plan fest-
gesetzten Bdume werden darauf angerechnet.

10.1.2 Im MI 2 ist je Grundstlick ein Laubbaum in einer Qualitat StU 12/14 zu pflanzen und
zu pflegen, die im Plan festgesetzten Bdume werden darauf angerechnet.

10.1.3 Die im Plan festgesetzten Bdume sind in einer Qualitat StU 12/14 zu pflanzen und zu
pflegen. Sie werden auf die Flache nach Ziffer 10.1.1 bzw. 10.1.2 angerechnet.

10.1.4 Fir die Bepflanzung von Grundstiicksgrenzen sind ausschliel3lich Laubgeholze zulds-
sig.

10.1.5 Die Befestigung von Grundstuicksfreiflachen ist nur zuldssig, soweit dies fir eine Nut-
zung der Flache erforderlich ist. HierfUr sind wasserdurchlassige Belage zu verwen-
den, z.B. Dranpflaster, Rasenpflaster, Fugenpflaster, Okopflaster, wassergebundene

Decke.

10.2 Teile baulicher Anlagen

10.2.1 Die Dacher von Garagen sind extensiv zu begriinen.

10.2.2 Zusammenhangende, geschlossene und/oder fensterlose AuRenwandflachen mit ei-
ner Flache von > 20 m? sind mit Rank- oder Kletterpflanzen mit mindestens 1 Stlick/m
zu begrinen.

10.3 Sicherung der festgesetzten Pflanzungen

10.3.1 Die zeichnerisch festgesetzten Einzelbaume und Gehdlzgruppen sind dauerhaft zu

erhalten und zu pflegen. Abgangige Baume und Straucher sind durch gleichwertige
Neupflanzungen zu ersetzen.
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11. Flachen oder Malinahmen im Sinne des § 1a, Abs. 3 und § 9 Abs. 1a BauGB

Die festgesetzte BepflanzungsmafRnahme (Baumreihe entlang Wirtschaftsweg) an der nérd-
lichen Grenze des Geltungsbereichs dient dem Ausgleich naturschutzrechtlicher Eingriffe.
Die Malinahme wird den bebauten Grundstiicken des Plangebiets zugeordnet.

12. Versorgungsleitungen ( § 9 Abs.1 Nr.13 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

13. Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs.1a BauGB)

Das Biotopwertdefizit aus dem Umweltbericht wird durch externe MaRnahmen in Zusam-
menhang mit dem Okopunktekonto der Stadt Wiesbaden ausgeglichen. Die (iber das Oko-
punktekonto der Stadt Wiesbaden vorzunehmenden Ersatzmalinahmen werden den
Grundstiicken des Geltungsbereichs zugeordnet:

Gemarkung Erbenheim:

Flur 18

Flurstiicke 192, 193, 194, 195, 190/3, 191/1, 196/1(tlw.), 198/24, 187(tlw.), 188(tlw.)
Flur 30

Flurstiicke 3383/1, 3383/2, 3384/3, 3385/16 (tlw.)

B. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
nach § 9 Abs. 4 BauGB, §§ 6 und 81 Hess. Bauordnung (HBO)

1. Sockel

Die Hohe des Gebaudesockels (OKFFB EG) darf max. 0,80 m bezogen auf die erschlie-
Rungstechnisch zugeordnete Stral’e bzw. Weg betragen.

2. Gestaltung

Im MI 1 sind Pult- und Satteldacher zulassig. Die Dachneigung darf bei Pultdacher max. 24°
und bei Satteldacher max. 45° betragen. Untergeordnete Gebaudeteile kbnnen mit Flach-
dach ausgefiihrt werden.

Bei Doppel- und Reihenhdusern missen die einzelnen Hauser bezogen auf das jeweilige
Baufenster einheitlich gestaltet sein, das gleiche Dachprofil aufweisen und in Material und
Farbe auf einander abgestimmt sein.

Ausgenommen hiervon sind Dachgauben und Dacheinschnitte.

In MI2 sind Satteldacher zulassig. Die Mindestneigung betragt 15°.

3. Millbehéalter

Die privaten Milltonnen sind durch ortsfeste Stellwande aus Metall, Holz-, Mauer- oder
Werkstein einzuhausen max. h=1,30m oder mit einer Heckenpflanzung (Liste der Gehdlze s.
Begrindung zum Bebauungsplan) an mindestens zwei Seiten zu umgeben

4. Werbeanlagen

Im MI 1 sind keine Werbeablagen zulassig.



Im MI 2 sind alle Werbeanlagen genehmigungspflichtig und diirfen nur in Ubereinstimmung
mit den folgenden Bestimmungen ausgefiihrt werden:

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.

Werbeanlagen durfen nur unterhalb der Fensterbristung des 1 .0G, maximal bis zu 5 m H6-
he Gber Strallenniveau angebracht werden (EG-Bereich). Sie dirfen in ihrer Héhe 0,5 m und
in ihrer horizontalen Abwicklung 2/3 der Geb&udefront nicht Gberschreiten; dies gilt auch far
die Gesamtabwicklung mehrerer Anlagen.

Als Werbeanlagen unzulassig sind Plakate und Bander, die auf Schaufenstern befestigt wer-
den, und dabei mehr als 25% der Schaufensterflache einnehmen.

Werbeanlagen in grellen Farben, selbstleuchtende Transparente und mit wechselndem Licht
(laufende Schrift, Blinklicht etc.) oder Rickstrahlfenster und -bander sind nicht zulassig.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn stadtebauliche Grinde nicht entgegenstehen.

6. Einfriedungen

Im MI 1 sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,20 m zulassig.
Im MI 2 sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.
Massive Sockel sind bis zu maximal 0,5 m Héhe zulassig.

C. Nachrichtliche Ubernahmen

Meldung von Bodendenkmalern

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Bodendenkmaler sind nach § 20 Denkmalschutzgesetz
unverzlglich dem Landesamt fur Denkmalpflege, Schloss Biebrich, 65203 Wiesbaden, zu
melden.

D. Hinweise

Flachen fiur die Feuerwehr

Wenn der 1.+ 2. Fluchtweg baulich umgesetzt wird, kann auf die Erfordernis der Anleiterbar-
keit verzichtet werden.

Die Léschwassermenge muss mindestens 1.600 I/min betragen, um den Grundschutz zu
sichern. Die Hydranten sollen im Abstand gleich/kleiner 100 m angeordnet werden.

Die Zuwegungen fur die Feuerwehr mussen fir eine Achslast von mindestens 10 t bemessen
sein.

Stellplatzsatzung

Die "Satzung Uber Stellplatze und Garagen fiir KFZ sowie Abstellplatze flir Fahrrader" vom
1.6.1995 ist zu beachten. Die geforderten Begriinungsmaflinahmen sind entsprechend umzu-
setzen.



Verwendung des Oberbodens

Der im Planungsgebiet vorhandene Oberboden ist bei Bautatigkeit entsprechend DIN 18915
zu sichern. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist unzulassig.
Abgeschobener Oberboden ist bis zur Wiederverwendung auf Mieten von héchstens 2,0 m
Hohe und 4,0 m Breite aufzusetzen.

Baukdrper im Grundwasserbereich

Baukoérper, die in den Grundwasserbereich einbinden, sind in wasserundurchlassigem Beton
herzustellen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b
festgesetzten Bindung fur die Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen und Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass
diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden. (Rechtsgrundlage § 213
BauGB)

Pflanzliste

Alle im Bebauungsplan festgesetzten Baume und Straucher sind gemaf’ der nachfolgenden
Liste zu pflanzen:

Offentliche Flachen: Laubbdume (Baumschulqualitat mind. StU 16/18)

Eberesche Hainbuche Spitzahorn
Stieleiche Walnuf} Obstbdume
Zierobst Straucher Deutzie
Felsenbirne Flieder Hartriegel
Hasel Holunder Bauernjasmin
Kolkwitzie Rosen Sommerflieder
Spireen Weide

Randeingriinung der Grundstiicke durch geschnittene oder freiwachsende Strauchhecken:

Bauernjasmin Berberitze Deutzie
Felsenbirne Flieder Hainbuche
Hartriegel Hasel Holunder
Kolkwitzie Liguster Rosen
Sommerflieder Spireen Weide

Private Flachen: Laubbaum-Hochstamms / Grundstiick (Baumschulqualitat mind. StU 12/14)

Birke Eberesche Feldahorn
Hainbuche Kastanie Linde
Ulme Spitzahorn Stieleiche
Walnufy Obstbdume Zierobst

Berankung fensterloser Wand- und Fassadenabschnitte > 20 m2:

Efeu Kletterhortensie Wilder Wein
Blauregen (mit Rankhilfe)  Geiblatt (mit Rankhilfe) Kletterrosen (mit Rankhilfe)
Wein (mit Rankhilfe)



Schallschutz

Im Zusammenhang mit den geforderten Schallschutzmalinahmen wird auf die Schalltechni-
sche Untersuchung 03168 des Ingenieur Biro Fritz vom 04.05.2006 verwiesen.



