Textliche Fests}:‘;”:ungen \
d Beb | s :
Gn der Berpkirche Block -17. | \Jbm

BEBAUUNGSPLAN-TEXTTEIL

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9
Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB,
sowie §§ 1 (6) 1, 1 (9) und 12 (6) 1
BauNVO0)

1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind auch
ausnahmsweise nicht zulédssig:

a. Gartenbaubetriebe

b. Tankstellen

¢. Stdlle fir Kleintierhaltung

d. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

e. als nicht stdrende Gewerbebetriebe: Spiel-
hallen

1.2 Im Besonderen Wohngebiet (WB) sind auch
ausnahmsweise nicht zulédssig:

a. Anlagen flir zentrale Einrichtungen der
Verwaltung

b. Vergnigungsstdtten
c. Tankstellen
2. Maf} der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Im Einzelfall kann von der Grundfladchenzahl
und der GeschoBfldchenzahl eine Ausnahme zuge-
lassen werden, wenn und soweit stddtebauliche
Griinde - bedingt durch die Sanierungsziele -
dies rechtfertigen und sonstige Gffentliche
Belange nicht entgegenstehen. Stddtebauliche
Griinde, die eine Abweichung von den Festset-
zungen des Bebauungsplanes rechtfertigen,

sind insbesondere:

a. die Erhaltung der Geschlossenheit des Bau-
blocks (z. B. Zahl der Vollgeschosse,
Traufhthe bei Eckgrundstiicken),

b. die Verbesserung der Wohnungszuschnitte und
Gewerberdume im Rahmen der Modernisierung,

c. die Versorgung des Gebiets mit Gemein-
schaftsstellplédtzen und Kinderspielplitzen
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3. Zahl der Vollgeschosse (§ 17 (5) BauNVoO)

Bei der Modernisierung bestehender GebZude,
bei denen aus statischen Griinden eine Aufstok-
kung nicht mdglich ist, kann die Zahl der
festgesetzten Vollgeschosse um bisg zu 2 Voll-
geschosse vermindert werden.

4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 '(2)
und (3) BauNVO)

Ein Vortreten von Gebdudeteilen vor die Bau-
grenze bzw. Baulinie bis 1,50 m kann zugelas-
sen werden, soweit dies durch Modernisierungs-
mafnahmen bzw. durch gestalterische Gllederunq
der Fassade notwendig wird.

Im Einzelfall kann eine Uberschreitung der
Baugrenzen zugelassen werden, wenn der Abbruch
von vorhandenen, modernisierungsfdhigen Geb&du-
deteilen unter Beriicksichtigung der Sanie-
rungsziele nicht dringend erforderlich ist.

5. Flichen fiir Gemeinschaftsanlagen (§ 9 (1)
BauGB)

5.1 Die im Bebauungsplan festgesetzten Flidchen
fiir Gemeinschaftsanlagen - privater Kin-
derspielplatz fiir Kleinkinder bis zu 6
Jahre - dienen der Erfiillung von Pflichten
zur Schaffung von privaten Kinderspiel-
pldtzen auf den im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes liegenden Baugrundstiicken.

5.2 Die im Bebauungsplan festgesetzten Flichen
flir Gemeinschaftsanlagen - Gemeinschafts-
stellpldtze - dienen der Erfiillung von
Pflichten zur Herstellung von Stellplédt-
zen gemdB der entsprechenden Ortssatzung.

5.3 Im Einzelfall kann von den unter Ziffer
5.1 und 5.2 getroffenen Festsetzungen eine
Ausnahme zugelassen werden, wenn und
soweit stddtebauliche Griinde ~ bedingt
durch die Sanierungsziele - dies recht-
fertigen und sonstige &ffentliche Belange
nicht entgegenstehen.

6. Anpflanzen und Erhaltung von Biumen und
Striuchern (§ 9 (1) 25 a + b BauGB)

6.1 Die im Plan dargestellten vorhandenen
Bdume sind auf Dauer zu erhalten und zu
pflegen. Unvermeidbare Eingriffe sind
nach § 7 (1) HENatG genehmigungspflichtig.



6.2 Auf den im Bebauungsplan bezeichneten
Stellen wird das Anpflanzen und das Erhal-
ten von Biumen in dem MaBe festgesetzt,
daf standortgerechte Laubbdume mit einem
Stammdurchmesser von mindestens 5 cm,
gemessen in 1 m HShe, in Pflanzgruben von
mindestens 4 gm Grundfldche und 1 m
Tiefe, die mit Mutterboden zu fiillen sind,
zu pflanzen und dauernd 2zu unterhalten
sind. :

Ein Abweichen von den festgesetzten
Baunstandorten um max. 3,00 m kann im
Bereich des betroffenen Grundstiickes
zugelassen werden, wenn zwingende bau-
technische Griinde dies fordern.

6.3 Auf den 2u begriinenden Flachdachfla-
chen wird die Begriinung in dem MaB festge-
setzt, daB je gm mindestens ein Strauch
der nachfolgenden Leitpflanzen zu pflan-
zen und zu unterhalten sind, wie:

Scheinakazie - Robina pseudoacacia
Korbweide - Salix viminalis
Purpurweide - Salix purpurea
Essigsumach - Rhus typhina
Periickstrauch - Cotinus coggygria

Schwarzerle - Alnus glutinosa
Gemeine Kiefer - Pinus silvestris

Die 2zu begriinenden Flachdachfldchen mniissen
fiir die Bepflanzung eine ausreichende
Aufbauhdhe fiir Drainschicht Filterschicht
und vegetationstragende Bodenschicht
aufweisen.

B. Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen
nach § 9 Abs. 4 BauGB und § 87 HBC vom
28.12.1993

1. Abstandsflichen

Gemd3B § 87 (1) & HBO werden an den dffentli-
chen Verkehrsflichen zur Wahrung der erhal-
tenswerten Eigenart der Blockstruktur geringe-
re als die in § 6 HBO oder in einer Rechtsver-
ordnung aufgrund des § 6 (2) HBO geforderten
Abstandsflidchen zugelassen.
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2. Aufiere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 87 HBO)

2.1 Gebiiudebreite

Von &ffentlichen Flichen aus sichtbare Fassa-
den miissen gestalterisch so gegliedert sein,
daff die durch diese Gliederung ablesbare
Gebidudebreite héchstens 18,00 m betrdgt.

2.2 Sockelhohe

Die HBhe des Sockels darf im Mittel eine
Gebdudebreite (gemdR Ziffer 2.1) hbchstens
1,20 m betragen.

2.3 Fassadengestaltung
2.3.1 Aullenwinde

Bel AuBenwidnden und Sockeln sind nur natiirli-
che Materialien mit matter Oberfldche (Putz,
Ziegel, Kalksandstein) zu verwenden.

2.3.2 Farbgebung

Bei der Farbgebung der Gebdude sind nur
gedeckte Farbtdne zu verwenden, die im Einzel-
fall mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde
abzustimmen sind.

2.3.3 Schaufenster

Schaufenster sind nur im Erdgeschof zuléssig,
in Gr8Be und Proportionen auf das Gebdude und
seinen Mapstab abzustimmen, Die Mauerdffnung
darf dabei insgesamt nicht mehr als 3/4 der
Gebdudebreite (gemdf Ziffer 2.1) einnehmen.

Die Pfeiler miissen mindestens 0,50 m breit
gein. In begriindeten Ausnahmefdllen, z. B. bel
bestehenden gufeisernen Stiitzen o. d. kénnen
geringere Breiten zugelassen werden.

2.3.4 Straflenfassaden

Die Strafenfassaden von Neu~ und Ersatzbauten
haben sich dem vorhandenen Baubestand unterzu-
ordnen, anzupassen und die MaBstdbe und
Proportionen zu wahren.

2.4 Dach
2.4.1 Dachformen

Didcher sind als Satteldicher auszubilden.
Sonderdachformen, wie z. B. gegeneinander
versetzte Pultddcher, sind zuldssig. Der
Hohenversatz darf dabei, gemessen vom First
zun Dach-Wand-Abschluf 1,80 m nicht liber-
schreiten. Dacheinschnitte sind zuléssig.
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2.4.2 Dachneigung

Der Dachneigungswinkel muf zwischen 30 Grad
und 60 Grad (alter Teilung) liegen.

Fiir Seitengebidude konnen hiervon Ausnahmen
zugelassen werden, wenn die stadtebauliche
Situation (ausreichende Belichtung und

Besonnung der Grundstilicke) dies erfordert.

2.4.3 Dachdeckung

Bei der Dachdeckung sind nur Ziegel, Pfannen;
Natur- und naturfarbiger Kunstschiefer mit
matter, natur- oder dunkelfarbiger Oberflédche
zu verwenden. Dachfldchen sind jeweils durch
einheitliches Material zu schlieBen.

2.4.4 Firstrichtung

Die Firstrichtung der von &ffentlichen Flichen
aus sichtbaren Ddacher muf parallel zur StraBe
verlaufen.

2.5 Traufthdhen

Traufen diirfen nur im Bereich einer Gebdude-
breite (gemd8 Ziffer 2.1) auf gleicher Hohe
liegen. Der H8henversatz der Traufen angren-
zender Gebiude muf mindestens 0,50 m betragen.

2.6 Anlagen der Aullenwerbung

Anlagen der AufBenwerbung gemdf § 15 HBO sind
nur an der Stdtte der Leistung des Werbenden
und auf der den StraBen zugewandten Seite der
Gebdude zuldssig. Sie diirfen nur unterhalb
der Fensterbriistung des ersten Obergeschosses
angebracht werden, jedoch nicht an Tiiren und
Toren. Sie milssen sich nach Grdfe, Material,
Farbe und Gestaltung den Bauwerken unterordnen
und diirfen wesentliche Bauteile nicht verdek-
ken oder {iberschneiden. Fiir jeden gewerblichen
Betrieb ist nur eine Werbeanlage zulédssig.

Dies gilt nicht filir Eckgrundstiicke oder &hnli-
che Fdlle, bel denen eine einzelne Werbeanlage
ihren 2weck (Hinweis auf den Betrieb) nur
unzureichend erfiillen wiirde.

Unzuldssig sind:
1. GroBflachenwerbung

2. Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem
Licht

3. Lichtwerbung in grellen Farben (Richtlinien
der Gesellschaft fir Ordnung in der
AuBenwerbung) .



Die HBhe von Werbeanlagen und Schriften soll
in der Regel bei bandartigen Werbeanlagen 0,40
m, bei Einzelschildern 0,60 m nicht {iber-
schreiten.

RAuslegerschilder und Transparente diirfen bis
1,00 m vor die Gebdudefront ragen, milissen
jedoch 0,70 m hinter der Fahrbahnkante lie-
gen; ihre Unterkante muf mindestens 3,00 m
hdher als der Gehsteig sein. Sie miissen sich
dem Bauwerk und der Umgebung anpassen und sind
nach M&glichkeit handwerklich zu gestalten.

Plakatieren ist innerhalb des Gestaltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes nur an den von der
Stadt Wiesbaden festgelegten Stellen zulids-
sig.

2.7 Antennenanlage

Falls keine Gemeinschaftsantenne fiilr den
gesamten Block errichtet wird, ist je Haus nur
eine AuBenantenne zulissig.

2.8 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur Z&une aus Maschen-
draht bis zu einer Hthe von 1,00 m zuldssig.

3. Bepflanzung der Grundstiicksfreifliichen

Auf den nicht iiberbauten Flachen der bebauten
Grundstilicke (Grundstiicksfreifl8chen) sind
standortgerechte Strducher oder bodendeckende
Pflanzen vorwiegend immergriiner Art zu
pflanzen und zu unterhalten. Der zu begri-
nende Anteil der Grundstiicksfreifl&dche, der
girtnerisch anzulegen und dauernd zu unter-
halten ist, betridgt im Allgemeinen Wohnge-
biet (WA} mindestens 5/10. Es sind auf diesen
Fldchen je gqm mindestens ein Strauch oder 5
bodendeckende Pflanzen anzupflanzen und dau-
ernd 2u unterhalten. Stellpldtze und Garagen
sowie sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14
der Baunutzungsverordnung sind nicht Teil der
Griinfldchen.

4, Berankung von Winden und Rankgeriisten

An fensterlosen Hauswidnden ist eine Kletter-~

pflanze pro 4 m Fassadenlidnge zu pflanzen und
zu unterhalten. Geeignete Arten sind je nach
Exposition:

Hedera helixel -~ Efeu

— Elematis vitalba

Waldrebe

i

Parthenocissus tricuspidata - Wilder Wein

Wilder Wein

Parthenocissus quinguefolia



§. Herstellungspflicht

Die Griinfldchen sind innerhalb eines Jahres
nach Ingebrauchnahme der Geb&ude herzustel-

len. Die Frist kann bei vorliegen besonderer
Grinde um ein Jahr verlingert werden.

C. Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen
gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsetzungen

1. Heilquellenschutzgebiet

Das Planungsgebiet liegt in der Zone I bis III
des Heilquellenschutzgebietes der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden. Fir die Bauarbeiten im
Heilquellenschutzgebiet sind besonders zu
beachten: '

- 1.1 Die “"Richtlinien fiir Heilgquellen-
schutzgebiete" vom Februar 1978,
herausgegeben von der Linderarbeits-—
gemeinschaft Wasser.

1.2 Die "Verordnung iiber Anlagen zum Lagern,
Abfiillen und Umschlagen wassergefahrdender
Stoffe und die Zulassung von Fachbetrieben
(Anlagenvercrdnung - VAWS)"™ vom 23. Marz
1882 (GVBl. I Nr. 5 S. 74).

1.3 Die "Richtlinien fiir bautechnische MaBnah-
men an Strafen in Wassergewinnungsgebie-
ten, herausgegeben von der Forschungsge-
sellschaft fir das StraBenwesen e, V., Kéln
(RiStWag, Ausgabe 1982), soweit sie
sinngemdf und anwendbar sind.

1.4 Fiir jedes konkrete Bauvorhaben im o. g.
Planungsbereich ist festzustellen, o©b
die beabsichtigte MapBnahme eine Gefdhr-
dungsmdglichkeit flir die staatlich
anerkannten Wiesbadener Mineral- und
Thermalquellen darstellt. Hierzu ist
jeweils das Hess. Landesamt fiir Boden-
forschung und das Wasserwirtschaftsamt
Wiesbaden zu hdren.

1.5 Der Entwurf der Entwdsserungsanlage jeder
einzelnen Mafnahme ist dem Wasserwirt-
schaftsamt Wiesbaden zur Priifung vor

_ zulegen. :

D. Hinweise
1. Einstellpliitze (§ 50 HBO)

1.1 Bei der Errichtung von Neu~ oder Ersatz-
bauten und bei der Durchfiihrung von
ModernisierungsmaBnahmen an vorhandenen
baulichen Anlagen sind ausreichend
Stellpldtze Kraftfahrzeuge entsprechend
der Ortssatzung iliber die Verpflichtung
zur Herstellung von Stellpl&tzen im




Sanierungsgebiet Bergkirche nachzuweisen.

Der Nachweis von Einstellpldtzen in der
Gemeinschaftsgarage des Blockes 17 soll
durch den Erwerb eines dinglichen Rechtes
entsprechend dem jeweiligen Fl&ichenan-
teil an der Gemeinschaftsgarage er-
folgen.

Die Schaffung von Einstellpldtzen und
Garagen auf den einzelnen Baugrundstiicken
ist in der Regel nicht zul#ssiq.

Fir die Erfilllung von Stellplatzpflichten
werden in Gemeinschaftsgaragen Stellplédtze
in ausreichender Anzahl zur Verfiigung
gestellt.

2. Flichen fiir Gemeinschaftsanlagen (§ 11 HBO)

2.1 Die im Bebauungsplan festgesetzten Flichen

fiir Gemeinschaftsanlagen -~ privater
Kinderspielplatz fiir Kleinkinder bis zu 6
Jahren, werden filir die Erfilillung der
Pflichten zur Schaffung von privaten
Kinderspielplédtzen auf des im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes
liegenden Baugrundstiicken festgesetzt.

Die Herstellungspflichten haben ihre
Pflicht durch Bildung von Gemeinschafts-

‘eigentum an der Flache fiir die Gemein-

schaftsanlagen im Block 17 zu erfiillen.

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten
Flichen fiir Gemeinschaftsanlagen sind
von den Grundstiickseigentiimern Kinder-
spielpldtze herzustellen zu unterhalten
ung verwalten.

Bei der Errichtung von Neu- oder
Ersatzbauten, bei der Durchfiihrung von
ModernisierungsmaBnahmen an vorhandenen
baulichen Anlagen und bei bestehenden Ge-
bduden ist ausreichender Spielplatz fiir
Kinder nachzuweisen.

Fiir die Erfilillung von Pflichten zur Schaf-
fung von Kinderspielplidtzen steht auf den
Gemeinschaftskinderspielplatz eine aus-
reichende Fldche zur Verfiigung.

3. Geliindecinschnitte

Die in der Planzeichnung eingetragenen
Gelidndeschnittlinien E-F bestimmen die Lage
der als Anlage zur Begriinung beigefiigten
Geldndeschnitte, Die Schnittzeichnungen
stellen eine Orientierungshilfe iiber die drt-
lichen Gelidndeverhdltnisse und fir den Voll-
zug der Bauleitplanung dar.

4. Frithgeschichtliches Fundgebiet



Der gesamte Bebauungsplanbereich liegt im
Bereich der alten rdmischen Besiedlung. Bei
Erdarbeiten jeglicher Art ist daher mit Funden
(Mauern etc.) zu rechnen.

5. Baumschutz

Auf die Einhaltung des Merkblattes zum Schutz
von Biumen gemdB Ortssatzung zum Schutz des
Baumbestandes vom 27.06.1990 (Baumschutz-
satzung) wird besonders hingewiesen.

6. Bepflanzung der Gemeinschaftsanlage - Kin-
derspielplatz fiir Kinder bis 6 Jahre

Bei der Bepflanzung der Gemeinschaftsanlage -
Kinderspielplatz fiir Kinder bis zu 6 Jahren
ist der ErlaB Nr. 787 des Hess. Ministers des
Innern vom 06. Juni 1983 zu beachten (hier:
giftige oder sonstige gefdhrliche
Bepflanzungen}.

7. Tiefgaragenentliiftung

Um eine Larm- und insbesondere Abgasbeldsti-
gung der Bewochner des Blockes 17 durch die
Errichtung einer Gemeinschaftsgarage im
Blockinnenbereich zu vermeiden und um eine
grundsidtzliche Gefdhrdung von Personen, welche
die iiber der Tiefgarage vorgesehene Gemein-
schafsanlage benutzen, auszuschliefen, soll
die Tiefgarage nicht in den Blockinnenbereich
entliftet werden.

Auf den MagistratsbeschluB zum Bericht iiber
die Luftbelastung in Wiesbaden und MaSnahmen
zu ihrer Reduzierung wird hingewiesen.

Hier heift es auf Seite 38, daB der Bau von
Anwohnergarage mit umweltvertrdglichen Be- und
Entliiftungsanlagen nach dem neuesten Stand der
Technik verbunden sein muB.
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