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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4BauNVO)
1.1.1 Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
- Nr. 2, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Nr. 4, Gartenbaubetriebe
- Nr. 5, Tankstellen
nicht zulassig

1.2 Kerngebiet (MK) (§ 7 BauNVO)

1.2.1  Die in den Kerngebieten gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO zuldssigen Tankstellen im Zusammenhang von
Parkhausern sind nicht zulassig.

1.2.2  Diein den Kerngebieten geméaR § 7 Abs. 3 Nr.1 BauNVO vorgesehene ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Tankstellen in Kerngebieten ist nicht zul&ssig.

1.2.3  Inden Kerngebieten MK1 und MK3 sind gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO Wohnungen ausnahmsweise
zulassig.

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

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) (§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

2.1.1  In den WA-Gebieten darf die zul&ssige Grundflache durch die Grundfldchen der oberirdischen Stellplatzen,
deren Zufahrten und den Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauGB bis zu 50 von Hundert iiberschritten werden.

2.1.2  Im WA1-Gebiet wird eine zuldssige Grundflachenzahl fiir die Grundfldchen der unterirdischen Stellplatzen
(Tiefgaragen) und deren Zufahrten von 0,7 festgesetzt. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Fl&chen
ebenerdiger Terrassen mitzurechnen.

2.2 Geschossflachenzahl(GFZ) (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 20 Abs.2 BauNVO)

2.2.1  Indem mit MK1/MK2 festgesetzten Gebiet kann die in § 17Abs. 1 BauNVO zuldssige Obergrenze des Males
der baulichen Nutzung um das im Plan dargestellte Malk gemal § 17 Abs.2 BauNVO uberschritten werden.

2.2.2 Beider Ermittlung der Geschossflachenzahl sind die Flachen von oberirdischen Aufenthaltsraumen in
anderen als Vollgeschossen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenraumen und einschlieBlich ihrer
Umfassungswande einzubeziehen.

2.3 Zahlder Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauNVO)

2.3.1  ImPlan ist die Héchstzahl und die zwingende Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt.

2.3.2 |Im WA2 Gebiet sind Staffelgeschosse (Nichtvollgeschosse) nicht zulassig.

24  Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

24.1 ImPlan ist die Hochstzahl der zul&ssigen Wohneinheiten festgesetzt.

25  Hohe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs.4 BauNVO)

2.5.1 Die Gebaudehdhe ist mit Bezug zur NN Hohe durch den zuléssigen Hochstwert  oder die zwingende
Gebdudehéhe (TH, FH, GH) bestimmt.

2.5.2 Die Traufhdhe TH wird bei Gebauden mit Flachdach am oberen Durchdringungspunkt der AuRenwand mit
der Dachhaut festgesetzt.

2.5.3 Inden WA-Gebieten darf die Hohe der Attika die festgesetzte Traufhohe TH um max. 1,1m dberschreiten.
2.54 Die Gebaudehohe GH wird bei Gebauden mit Flachdach an der oberen Kante der Attika gemessen.

2.5.5 Der Durchdringungspunkt zwischen aufgehender Wand und der Dachhaut fiir die Traufh6he TH gilt analog
fir Gebaude mit Sattel- oder Walmdach.

2.5.6 Inden WA-Gebieten ist aus technischen Griinden (notwendige Aufzugsiiberfahrten, Treppenhéuser) eine
Uberschreitung der festgesetzten max. Gebaudehdhe um 3,0 m mit einer max. Grundfléche von 20 m?

zuldssig. Die Uberschreitung muss allseitig einen Abstand von mind. 1,0 m zur darunterliegenden
Gebdudeauenwand haben.

2.5.7 Inden MK-Gebieten sind aus technischen Griinden (notwendige Aufzugstiberfahrten Treppenhduser)
grolkere Gebaudehdhen zuldssig, wenn sichergestellt ist, dass die Grundflache nicht mehr als 50 m? betragt
und die Hohe des Aufbaus nicht mehr als 3,0 m (iber OKmax des dazugehdrigen Baukérpers liegt.

3. Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB i.V.m. § 22 Abs. 3 und Abs. 4 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise o (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
3.1.1 In der offenen Bauweise o sind die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelgebdude zu errichten.
3.2  Abweichende Bauweise a (§ 22 Abs. 3 BauNVO)

3.2.2 Die Geb&ude sind auf einer seitlichen Grundstlicksgrenze anzubauen, soweit die Festsetzungen der
Baulinien/Baugrenzen davon keine Abweichung erforderlich machen.

4, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

41  Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.
4.2  Baugrenzen

4.2.1 Die Baugrenzen in den WA-Gebieten kdnnen auf jeweils zwei Geb&udeseite fiir Balkone um 1,5 min der
Tiefe bei einer maximalen Lange von 50 % der jeweiligen Geb&udeseite tiberschritten werden, wenn die

Uberschreitung je Gebaudeseite nicht tiber die beiden Geb&udefluchten hinaustritt.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

5.1 Nebenanlagen (§ 14 Abs.1 BauNVO)

5.1.1 In der gekennzeichneten Flache sind in den dafiir vorgesehenen Nebenanlagen die Abfélle der Geb&ude zu
sammeln. Die Zufahrt fiir die Entsorgungsfahrzeuge ist frei zu halten.

5.1.2  Dartiber hinaus sind Abfallsammelanlagen nur innerhalb der Geb&ude und der unterirdischen Anlagen
(Tiefgarage) zulassig.

5.1.3  Ausgeschlossen sind:
- Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhaltung,
- Gartenhiitten und -schuppen
5.2  Stellplatze (§ 12 Abs. 6 BauNVO)
5.2.1 Stellplatze sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zuldssig.

5.3  Tiefgaragen (§ 12 Abs. 4 BauNVO)

5.3.1  Tiefgaragen (TG) sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Fléchen zuldssig und sind in den oberirdisch
sichtbaren Bereichen mit Fassadenbegriinung und hellen Fassadenfarben zu versehen.

54 Zu-und Abfahrten zu Tiefgaragen und Stellplatzen sind nur an den im Bebauungsplan als Einfahrtsbereiche
gekennzeichneten Flachen zulassig.

55 Pro festgesetztem Einfahrtsbereich ist nur eine Ein-/ Ausfahrt mit einer max. Breite von 6,0 m, gemessen an
der Gehweghinterkante, zuldssig.

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.1 Alle offentlichen Verkehrsflachen sind nach den "Regel- und Sonderbauweisen des Oberbaus offentlicher
Verkehrsflachen in der Landeshauptstadt Wiesbaden" herzustellen.

6.2  Derals 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesene Weg Cansteinsberg wird mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Fulweg® festgesetzt.

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr.12 BauGB)

7.1 Auf der im Bebauungsplan festgesetzten Flache ist eine Trafostation zu erhalten.

8. Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

8.1 Flihrung von ober- und unterirdischen Versorgungsleitungen
8.1.1 Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
8.2 Schutzstreifen fiir Versorgungsleitungen

8.2.1 Firr Versorgungsleitungen, die sich auRerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen befinden, ist ein ~ Schutzstreifen
(2,0m, bei mehreren Kabeln 2,2m) erforderlich. Innerhalb des Schutzstreifens diirfen keine Baulichkeiten errichtet,
keine Baume und Strducher angepflanzt werden. MaBnahmen im Bereich des Schutzstreifens sind mit dem
Netzbereiber abzustimmen.

9. MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

9.1 Anpflanzungen

9.1.1 Uberdeckung von Tiefgaragendachern

9.1.1.1 Tiefgaragendécher, die nicht Giberbaut sind, sind mit einer Bodensubstratschicht von mindestens 1,0 m zu

iiberdecken und mit Baumen und Strachern der Pflanzliste E zu bepflanzen. Die Oberkanten der  Uberdeckung sind
an das umgebende Gelande anzuschlieen.

9.1.2 Befestigte Freiflachen

9.1.2.1 Mit Ausnahme der privaten ErschlieBungsflache Adolfsberg sind alle Stellplatze,Wege, Zufahrten und
sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Auf eine
wasserdurchlassige Befestigung ist zu verzichten, wenn eine Geféhrdung von Boden oder Grundwasser zu
erwarten ist. Eine Befestigung der Zufahrten tber die erforderliche Breite hinaus ist unzuldssig. Anlagenwege, mit
Ausnahme der 6ffentlichen Verbindung zwischen Adolfsberg und Cansteinsberg, dirfen die maximale Breite von
1,50 m nicht Uberschreiten.

9.1.2.2 Terrassenflachen
Die zulassigen Terrassenflachen bis zu einer Grofie von max. 20 m? konnen versiegelt sein.
9.2 Dachbegriinung

9.2.1 In den WA-Gebieten und dem MK3-Gebiet sind Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einem
Dachneigungswinkel bis zu 10° und ab einer Mindestgrofie von 20 m?in einem Umfang von mind. 50% der
Dachflache extensiv als Gras-Staudendach zu begrtinen.

9.3 Begriinung von Stellplatzen

9.3.1 Sémtliche Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen und hellen Materialien (z.B. wassergebundener Decke,
Rasengittersteine, Fugenpflaster) zu befestigen. Carports sind nicht zuldssig. Je angefangenen 3. Stellplatz ist ein
grof3kroniger Laubbaum der Pflanzliste E in der Qualitat Hochstamm, Stammumfang mind. 16 / 18 cm anzupflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Vorhandene Badume werden angerechnet.

9.4 Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

9.4.1 Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen von nachtaktiven Insektenarten sind fiir die AuBenbeleuchtung
ausschlieBlich Natriumdampf-Hochdrucklampen, Natriumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmittel, mit
Richtcharakteristik unter Verwendung vollstandig gekapselter Lampengehause zulassig.

9.5 Nisthilfen fiir geschutzte Vogel- und Fledermausarten

9.5.1 Zur Kompensation fiir den Verlust von Brutbiotopen fiir Vogel- und Fledermausarten sind bauseitig an allen
Gebéauden der WA-Gebiete der Einbau von Nistkésten flir Mauersegler, Schwalbenarten sowie fiir Fledermause
vorzusehen.

Innerhalb der Kerngebiete MK1 und MK3 sind Fledermausnistk&sten im Bereich der Bestandsgeb&ude
Taunusstrale 3, Sonnenberger Strale und Cansteinsberg anzubringen. In den Randebereichen des
Planungsgebietes zum Paulinenhang und Prinzessin-Elisabeth-Strasse sind 20 der 0.g. Nistk&sten an  Baumen
anzubringen. Die Anbringung der Nistkasten soll in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde erfolgen.

9.6 Fassaden

9.6.1 Um negative Auswirkungen auf die Avifauna durch Vogelschlag auszuschlieBen, sind die Fassaden zu
gliedern. Eine durchgéngige, spiegelnde Fassade ist aus Griinden des Artenschutzes nicht zuldssig. Raumhohe
Verglasung sind jedoch méglich.

9.6.2 Innerhalb der Bereiche WA1/WA2 und MK1/MK3 sind bei Glasflachen und -fassaden mit einer GroRe von mehr
als 6 m? ausschlieflich die Verwendung von Vogelschutzglas zulassig.

9.6.3 Innerhalb des MK2 Gebietes sind aus Griinden des Gebaudetyps (Hochhaus, Geschosshéhen,
Fassadengliederung) Glasflachen und -fassaden bis zu einer GroRe von 9 m? zul&ssig.

10. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

10.1 Das festgesetzte Gehrecht G1/G2 ergeht zugunsten der Offentlichkeit.

11. Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzungvon Energien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

11.1 Bei der Errichtung von Geb&uden im Geltungsbereich sind bauliche und sonstige technische MaBnahmen flr
die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung zu treffen.

11.2 Die Vorgaben der jeweils giiltigen Energieeinsparungsverordnung (EnEV) und des
Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) sind einzuhalten.

12. Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB i.V.m. §9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

12.1 Schallschutz

12.1.1 Larmpegelbereich

Bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&uden auf den mit MK1 bezeichneten Grundstiicken Taunusstrale 3
(Palais) sowie auf dem mit MK3 bezeichneten Grundstiick Sonnenberger Stralle Nr. 2 sind Aullenbauteile
schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume entsprechend den Anforderungen der in Spalte 3 der nachfolgenden Tabellen
dargestellten Larmpegelbereiche gema DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise*
vom November 1989 auszubilden, soweit Belange des Denkmalschutzes nicht entgegenstehen. Die
Immissionspunkte sind in den Lageplénen nach den Tabellen dargestellt.

12.1.2 Schallddmmende Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder Anderung von Gebauden auf den mit MK1 bezeichneten Grundstiick TaunusstraRe 3
(Palais) sowie auf dem mit MK3 bezeichneten Grundstiick Sonnenberger Stralke Nr. 2 sind in Schlafrdumen,
Kinderzimmern oder in Ubernachtungsraumen von Beherbergungsstatten schallddmmende  Liiftungseinrichtungen
vorzusehen, wenn diese Raume zur Beliftung erforderliche Fenster an jenen Fassaden besitzen, die in Spalte 4 der
nachfolgenden Tabellen mit ,ja* gekennzeichnet sind, soweit Belange des Denkmalschutzes nicht entgegenstehen.
Die Immissionspunkte sind in den Lageplanen nach den Tabellen dargestellt.

MK 1
Larmpegelbe- | Schallddmmende Liftungseinrichtungen
reich nach DIN | in Schlaf- und Kinderzimmern sowie in
Immissionspunkt Geschoss 4109 Ubernachtungsrdumen erforderlich?
1 2 3 4
PF2 Palais (1) EG+1.0G \'J ja
2.0G-4.0G v ja
PF2 Palais (2) EG-4.0G 1] ja
PF2 Palais (3) EG-4.0G [ -
PF2 Palais (4) EG-4.0G | -
PF2 Palais (5) EG-4.0G [ -
PF2 Palais (6) EG-2.0G [ -
3.0G+4.0G Il -
PF2 Palais (7) EG-4.0G [ -
MK 3
Schalld@mmende Luftungseinrichtungen
Larmpegelbereich | in Schiaf- und Kinderzimmern sowie in
Immissionspunkt| Geschoss |nach DIN 4109 Ubernachtungsraumen erforderlich?
1 2 3 4
1 EG-6.0G Il -
2 EG-5.0G Il -
6. 0G 1] -
3 EG-1.0G 1] -
2.-6.0G 1] ja
4 EG-6.0G 1] ja
5 6. 0G Il -
6 EG-6.0G v ja
7 EG-6.0G v ja
8 EG-6.0G 1] ja
9 EG-6.0G Il =
10 EG-6.0G Il -
11 EG-1.0G Il -
12 EG-1.0G Il -

Lage der Immisionspunkte Lage der Immisionspunkte
MK 1 MK 3

PF2 Palais

13. Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§9 (1) 25a und b BauGB)

13.1 Anpflanzen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

13.1.1 Geschiitzte Baume (gemal der Baumschutzsatzung Wiesbaden) sind mit einem Mindeststammumfang von
50-60 cm neu zu pflanzen. Bdume die nicht nach der Wiesbadener Baumschutzsatzung geschiitzt sind mussen
einen Mindeststammumfang von 25-30 cm haben. Abgangige B&ume sind durch gleichwertige Neupflanzungen in
Anlehnung an die Pflanzliste E zu ersetzen.

13.2. Erhaltung von Baumen und sonstigen Bepflanzungen

13.2.1 Die im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume (§ 9 (1) 25b BauGB) sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Bei Abgang ist dieser in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde und in - Anlehnung
an die Pflanzliste E zu ersetzen. Sollten dem Erhalt zwingende Griinde entgegenstehen, sind diese in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde durch Baumneupflanzungen in Anlehnung an die Pflanzenliste E zu ersetzen.
Dabei ist eine Abweichung vom jeweils bisherigen Standort um bis zu 5 m  zuldssig. Bdume die unter der
Baumschutzsatzung Wiesbaden stehen sind mit einem Mindeststammumfang von 50-60 cm neu zu pflanzen.

Alle dbrigen Laubb&ume geman (§ 9 (1) 25b BauGB - Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern) mit einem Stammumfang von mehr
als 80 cm und Nadelb&dume mit einem Stammumfang von mehr als 100 cm,

gemessen in 1 m Hohe, sind zu erhalten und zu pflegen. Ausnahmen sind zul&ssig, soweit die Erhaltung von
B&umen die Durchfiihrung zulassiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert. In diesen Féllen ist der zu entfernende
Baumbestand wertgleich durch Baumneupflanzungen in Anlehnung an die Pflanzenliste E in der nachsten
Pflanzperiode zu ersetzen. Ersatzpflanzungen flir den Verlust von Habitatbdumen sind beziiglich Standort und
Qualitat mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Auf den im Plan gekennzeichneten

Flachen sind Baume und Straucher dauerhaft zu pflegen und zu entwickeln. Die vorhandenen  Gehdlzstrukturen
sind in ihrer 6kologischen und stadtgestalterischen Wertigkeit zu erhalten. Gehdlzausfalle sind zu ersetzen.

B. AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDE FESTSETZUNGEN IN DEN BEBAUUNGSPLAN
nach § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 81 Abs. 4 Hessische Bauordnung (HBO) und § 37 Abs. 4
Hessisches Wassergesetz (HWG) i.V.m. § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

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

1.1 Dacher

1.1.1 Dachform

Die mit FD gekennzeichneten Gebaude sind als Flachdach mit einer max. Neigung von 10° auszubilden.
1.2 Gebdudefassaden

1.2.1 Die Gebaudefassaden in den WA-Gebieten sind in hellen Farbténen herzustellen. Der Albedo-Wert (Grad der
Reflexion) sollte den Wert von 0,3 nicht unter-schreiten.

2. Grundstucksfreiflachen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

2.1 Stellplétze/Oberflachen
2.1.1 Ebenerdige Stellplatze sind grundsétzlich wasserdurchlassig zu befestigen.
2.2 Begriinung der privaten Grundstiicksfreiflachen

2.2.1 Die Grundstticksfreiflachen sind zu 100% gértnerisch anzulegen. Auf den Freiflachen der einzelnen
Grundstticke ist je angefangene 300 m? Grundstiicksfreiflache mindestens ein Laubbaum neu zu pflanzen und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. Vorhandene Laubb&ume sind anrechenbar und bei Abgang gleich-

wertig zu ersetzen. Bei 50% der neu zu pflanzenden Baume ist ein Bodenanschluss zu gewéhrleisten.

Insgesamt sind 25 % der Grundstiicksfreiflachen (WA1, WA2 und MK3) mit standortgerechten Strduchern in
Anlehnung an die Pflanzenliste E zu bepflanzen, zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

2.2.2 Die Grundstticksfreiflachen in den WA-Gebieten sind zwischen 6ffentlicher Stral’e und vorderer
Gebaudeflucht gértnerisch anzulegen und zu erhalten. Dies gilt entsprechend fiir Grundstiicke an privaten
ErschlieBungswegen. Die Geb&udevorfldchen durfen nicht als Arbeits- oder Lagerfldchen benutzt werden und sind,
soweit sie nicht Zuwege oder Zufahrten sind, gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten. Stellplatze sind in der
Vorgartenzone entlang der Verkehrsflachen nicht zuléssig.

2.3 Terrassen

2.3.1 Terrassen sind fiir die Wohnungen mit ebenerdigem Anschluss an die angrenzenden Freifldchen bis zu einer
max. Grole von 20 m? pro Wohneinheit zulssig.

2.4 Einfriedungen

2.4.1 Einfriedungen, mit Ausnahme von Heckenbeflanzungen, diirfen 1,10 m in der mittleren Hohe nicht
uberschreiten. Massive Sockel und geschlossene Elemente diirfen 0,5 m mittlere Hohe nicht iiberschreiten. Die
Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig. Die Einfriedungen innerhalb einer Hausgruppe und zu  éffentlichen
Verkehrsflachen sind einheitlich zu gestalten. Zulassig sind:

- vorzugsweise Hecken aus Laubgehdlzen in Anlehnung an die Auswahlliste E fir Anpflanzungen
- durchsichtige Holz- und Stahlgitterzdune mit vertikalen Staketen,
- Metallzdune nur integriert in Heckenbepflanzungen zul&ssig.

2.4.2 Anderungen und Erneuerungen im Bereich der Einfriedung entlang der Prinzessin-Elisabeth-StraBe orientieren
sich am Bestand.

2.5 Stlitzmauern

2.5.1 Fir Stitzmauern zur Befestigung von Geléndestufen sind folgende Bauweisen zuléssig:
- Blendmauerwerk mit Natursteinverblendung

- Natursteinmauerwerk

- Trockenmauer

2.5.2 Im MK-Gebiet ist zusatzlich die Verwendung von Sichtbetonmauer zuléssig.

2.6 Abfallbehalter

Mll- und Abfallanlagen sind soweit mdglich im Geb&ude zu integrieren oder in daflr gekennzeichneten Standorten
mit ortsfesten Anlagen (Mauern, Zunen etc.) und geeigneten immergriinen Pflanzen ausreichend abzuschirmen.

2.7 Herstellungsfrist

2.7.1 Die Begrtinung der Grundstticksfreiflachen ist innerhalb eines Jahres nach Inbesitznahme der baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick herzustellen. Die Frist kann bei Vorliegen besonderer Griinde um ein Jahr verlangert
werden.

3. Behandlung von Niederschlégen
(§ 37 Abs. 4 HWG i. V. m. § 55 Abs. 2 WHG)

3.1 Nach § 37Abs. 4 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser von der Person bei der es anféllt,
verwertet werden, sofern wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange nicht entgegen stehen. Das anfallende
Oberflachenwasser der Dachfldchen einschlieBlich Dacheinschnitte kann tber ein getrenntes

Leitungsnetz in Zisternen geleitet und anschliefend als Brauchwasser zur Griinflachenbewasserung genutzt
werden.

Aufgrund der ungiinstigen Standortbedingungnen sind die Grundstiicke im Geltungsbereich flir eine gezielte
Versickerung von Niederschlagswasser in Versickerungsanlagen nicht geeignet.

C. KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHME
(§ 9 Abs. 5 und Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB))

1. Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9, Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Der Geltungsbereich liegt direkt an der Grenze zum sogenannten ,Arsenbelastungsgebiet‘ der LH Wiesbaden. Es
kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass der Untergrund einen hohen Arsenanteil natirlichen Ursprungs
aufweist. Dies ist bei Erdarbeiten sowie bei der Anlage éffentlicher Griinflachen zu berticksichtigen. Im Verlauf von
Erd- und BaumalRnahmen ist seitens des Vorhabentragers die Problematik durch Benennung und Festschreibung
geeigneter Mallnahmen entsprechend darzustellen und zu lésen.

Bei Anfallen von Erdaushub (Uberschussboden) ist dieser zu beproben und auf Belastungen durch Arsen zu
untersuchen. Bei belastetem Bodenaushub sind beziiglich der Entsorgung die geltendenabfallrechtlichen
Bestimmungen maligebend. Diese sind vom Bauherrn/Vorhabentrager eigenverantwortlich einzuhalten. Im Falle
nachgewiesener Arsenbelastung sind bei Erdarbeiten die hierzu gangigen arbeitsrechtlichen
Sicherheitsbestimmungen zu beriicksichtigen (Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft - BGR 128, Technische
Regeln Gefahrstoffe, TRGS 534). Weitere Informationen erteilt hierzu das RP Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und
Umweltamt Wiesbaden, als zustandige Abfall- und Arbeitsschutzbehérde.

Nutzungsbedingte Bodenbelastungen konnten fiir das Plangebiet nicht nachgewiesen werden (siehe IV
Umweltbericht, Nr. 2.1.1.2f.). Eine Fl&chenbezeichnung gem. § 9 Abs. 5 (3) BauGB ist nicht erforderlich. Bei
untersuchten Fl&chen ohne eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 (3) BauGB ist nicht automatisch auf eine
Schadstofffreiheit der Untergrundes zu schlieen; 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 (s.0).

2. Denkmalschutz (§ 9 Abs. 6 BauGB)

2.1 Die gekennzeichneten Bauten Adolfsberg Nr. 2, Nr. 3 und Sonnenberger Stralle Nr. 2 sind als Einzeldenkméler
gemal § 2 Abs. 1 HDschG ausgewiesen und stehen unter Denkmalschutz.

2.2 Alle Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs mit Ausnahme der Flurstiicke 14/2, 14/5, 17/12, 7/2, 7/5 und
17113 teilweise sind Teil der Gesamtanlage im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 1 HDSchG.

D. HINWEISE

1. Anlagenbezogener Gewésserschutz
(§63 HBOi. V. m. § 47 HWG und Anlagenverordnung VAwS)

Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen vorgesehen ist, missen die einschldgigen Vorschriften des
Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der Anlagenverordnung VAWS in der  jeweils
gultigen Fassung sowie erganzender Rechtsverordnungen bei Planung, Ausflihrung und Nutzung der Anlagen
beachtet werden.

2. Denkmalschutz
2.1 Bodendenkmaler (§2 Abs. 2 Nr. 2 HDSchG)

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und
Fundgegenstande wie Scherben, Steingerate, Skelettreste sind nach § 20 Hess. Denkmalschutzgesetz unverziiglich
dem Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Arch@ologische Denkmalspflege Hessen, Abt. Arch&ologie und
Paldontologische Denkmalpflege, archaeologie.wiesbaden@denkmalpflege-hessen.de, Tel. 0611 /69060, Fax: 0611
16906137, Schloss Biebrich, 65203 Wiesbaden, oder der Unteren  Denkmalschutzbehdrde im Bauaufsichtsamt
Wiesbaden, Gustav-Stresemann-Ring 15, 65289 Wiesbaden, denkmalschutz@wiesbaden.de, Tel. 0611/316494, zu
melden.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer
Entscheidung zu schiitzen. Die Anzeigepflicht gemaR § 20 Hessisches Denkmalschutzgesetz ist in der zu
erteilenden Baugenehmigung aufzunehmen. Die mit den Erdarbeiten Betrauten sind entsprechend zu  belehren.

2.2 Bau- und Kunstdenkmalpflege

Vor MaBnahmen in denkmalgeschiitzten Gesamtanlagen sowie an oder in denkmalgeschiitzten Gebauden bzw. in
deren Umgebung ist nach MalRgabe des § 16HDSchG mdéglichst friihzeitig vor Ausfiihrungsbeginn die Genehmigung
der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen. Vor Planungsbeginn im Einzelfall sind

die denkmalpflegerischen Anforderungen und vorzulegenden Auftragsunterlagen mit der Unteren D
enkmalschutzbehérde abzustimmen.

Eigentimer, Besitzer und Unterhaltspflichtige sind gemaR § 11 HDSchG zum Erhalt ihrer Kulturdenkméler
verpflichtet.

VerstéRe gegen denkmalschutzrechtliche Bestiummungen kdnnen mit BuRgeldern bis zu 500.00,00 Euro
(fanfhunderttausend) geahndet werden.

3. Artenschutz

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande von europarechtlich und streng geschiitzten Arten gemaly § 44
BNatSchG wird hingewiesen. Verboten ist danach die Beschadigung oder die Zerstorung von  Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten und die damit verbundene unvermeidbare Verletzung oder Totung von Tieren oder ihrer
Entwicklungsformen, sowie die erhebliche Stérung von Tierern wahrend der  Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,

Uberwinterungs- und Wanderzeiten.

Die Rodung von Baumen und Gehélzen ist gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG ausschlieBlich in der Zeit vom 1. Oktober
bis 28. Februar zul&ssig.

Fir den Bebauungsplan wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet. Die dort getroffenen MaRRnahmen
zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtiugungen der Tierwelt sind einzuhalten.

4. Malnahmen zur Verminderung von Gefahren fiir Kleintiere

Die Gestaltung der iiberbaubaren Flachen stellt fiir die heimische Tierwelt (Kleintiere) hdufig Gefahren dar und soll
durch geeignete Malinahmen entschérft werden. Hofabldufe, Hauskellerschachte und &hnliche Anlagen sollen durch
geeignete Mittel gegen das Hineinfallen und Verenden von Kleintieren gesichert
werden. Dachrinnenabldufe sollen durch Drahtvorsétze 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
fir Kleintiere versehen werden. Beidseitig durchschaubare Fensteranordnungen sollen durch geeignete Mittel
kenntlich gemacht werden. Fir kulturfolgende Tierarten wie Eulen, Mauersegler, Schwalben, Flederméuse sollen
geeignete Nisthilfen angebracht werden.

5. Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des vorlaufigen Heilquellenschutzgebietes fiir die staatlich anerkannten Mineral-
und Thermalquellen. Alle Eingriffe in den Untergrund bediirfen der Zustimmung des

Umweltamtes/Untere Wasserbehdrde. Ein Grundwasserstau durch Bauvorhaben ist unzuldssig. Die natrlichen
FlieRverhaltnisse des Grundwassers diirfen nicht beeintrachtigt werden. Vor, wahrend

und nach Eingriffen in den Untergrund ist ein Monitoring (Stichtagmessungen, Feldparameter) erforderlich und mit
der unteren Wasserbehérde abzustimmen. Die Verwendung von wassergefahrdenden Bau- und  Betriebsstoffen ist
unzulassig.

6. Stellplatzsatzung
(8§ 5 Abs. 1und 51 Nr. 6 HGO i. V. m. §§ 44 und 81 Abs. 1 HBO)

Die ,Satzung Uber Stellplatze und Garagen fir Kraftfahrzeuge sowie Abstellpltze fiir Fahrréder” der
Landeshauptstadt Wiesbaden in der jeweils gliltigen Fassung ist zu beachten.

7. Baumschutzsatzung
(8§85 Abs. 1und 51 Nr. 6 HGO i. V. m. § 30 HeNatG)

Fir den Schutz des Baumbestandes innerhalb des Geltungsbereichs ist die ,Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in der Landeshauptstadt® der Landeshauptstadt Wiesbaden (Baumschutzsatzung) in der jeweils
gultigen Fassung ist zu beachten.

Wéhrend der Bauphase sind gefahrdete Einzelbdume im Bereich der Baustelle vor Beschadigungen von  Stamm
und Wurzelraum durch SicherungsmalRnahmen zu schiitzen.

8. Gestaltungssatzung
(8§ 5 Abs. 1und 51 Nr. 6 HGO i. V. m. §§ 44 und 81 Abs. 1 HBO)

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

9. Kampfmittel

Im Vorfeld der Baumafinahmen sind, soweit nicht schon im Rahmen der bisherigen Abriss- und
Bodensanierungsarbeiten geschehen, Manahmen zur Kampfmittelfreiheit zu treffen. Eine kostenpflichtige
Betreuung (Suche nach und ggf. Unschadlichmachung sowie Entsorgung von Kampfmitteln) ist durch den
Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessen sowie private Firmen méglich.

10. Grundwasser, Bodenschutz

Vor einer Umnutzung oder Neubebauung des Grundstuicks Flur 83 Flurstlick 8/15istdas  Regierungsprasidium
darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz zu beteiligen.

11. Brandschutz

Die Flachen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken (DIN 14090) sind im Rahmen des  Baugenehmigungsverfahrens
zu berticksichtigen.

Die Léschwassermenge muss mind. 96 m3/h Uber die Dauer von mind. 2 Stunden gewahrleistet sein.

Die Durchfahrtshéhe fir Loschfahrzeuge muss mind. 3,50 m betragen. Die Statik der Tiefgaragen muss flr diese
Lasten ausgelegt sein (Achslast mind. 10t).

12. Mutterboden

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

13. Grundwasserabsenkungen

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

14. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten
Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich  beeintrachtigt oder zerstort werden (§ 213
Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

15. Teilunwirksamkeit geltender Bebauungsplane
(§1(8)BauGBi.V.m. § 2 (1) BauGB)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes verlieren innerhalb seines Geltungsbereiches die bisher geltenden
Bebauungspléne ihre Wirksamkeit.

E. PFLANZLISTE

Qualitét der Baume: Laubbdume, keine Nadelgehdlze, sind in der Qualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen,
U=30/35 (25%), U=20/25 (75%)

1. Pflanzlisten
1.1 Pflanzenliste 1: heimische Laubbaume

Pflanzen, die in der Aufz&hlung mit ,T“ gekennzeichnet sind, konnen ausschlieRlich auf den Tiefgaragen gepflanzt
werden.

1. Ordnung

Acer platanoides  SpitzAhorn

Acer pseudoplatanus BergAhorn

Aesculus hippocastanum Gewohnliche Roflkastanie
Fagus sylvatica RotBuche

Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche

Platanus acerifolia Platane

Juglans regia  Walnuf

Quercus petraea  TraubenEiche
Quercus robur  StielEiche

Tilia cordata  WinterLinde
Liquidambar styraciflua Amberbaum

2. Ordnung
Acer campestre  FeldAhorn (T)

Carpinus betulus  Hainbuche (T)
corylus colurna  Baum-Hasel (T)
Prunus avium  Vogelkirsche (T)
Prunus padus  Traubenkirsche (T)
Sorbus aria  Mehlbeere

Sorbus domestica  Speierling
Sorbus intermedia Mehlbeere

1.2 Pflanzenliste 2: heimische Strucher
Qualitat der Straucher: 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 60-100 cm
Alle aufgefiihrten Pflanzen kénnen auch auf Tiefgaragen gepflanzt werden.

Amelanchier ovalis Gewdéhnliche Felsenbirne
Buxus smpervirens Buchsbaum

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Ribes alpinum Weile Johannisbeere

Rosa canina Hundsrose

Rosa multiflora  Blischelrose

Viburnum opulus  Gewdhnlicher Schneeball
Syringa meyeri  Zwergflieder

Taxus baccata Eibe

1.3 Pflanzenliste 3: Obstbaume
Alle aufgefiihrten Pflanzen kénnen auch auf Tiefgaragen gepflanzt werden.

Apfel:
Goldparmane, Grafensteiner, Roter Berlepsch, Roter Boskop, Goldrenette aus Blenheim,

Birne:
Gute Luise, Gellerts Butterbirne, Clapps Liebling

SuRkirsche:
Schneiders Spate Knorpel, Ludwigs Friihe,

Zwetschke:
Hauszwetschge, Mirabelle von Nancy

1.4 Pflanzenliste 4: Kletterpflanzen:
Alle aufgefiihrten Pflanzen kénnen auch auf Tiefgaragen gepflanzt werden.

Clematisi.S. Waldrebe

Hedera helix ~ Efeu
Parthenocissus i.S.  Wilder Wein
Lonicerai.S. Heckenkirsche
Campsis radicans  Trompetenblume

VERFAHRENSUBERSICHT

AUSGEARBEITET

Dieser Bebauungsplan wurde vom Biiro Werkstadt Architekten auf Grundlage des Katasters
der amtlichen automatisierten Liegenschaftskarte vom 27.10.2011 erarbeitet.

Wiesbaden, den 04.07.2013
Der Magistrat-Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. Metz
Ltd. Baudirektor

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB fand am 19.06.2012 nach
ortstiblicher Bekanntmachung am 13.06.2012 in den Wiesbadener Tageszeitungen in Form
einer Blrgerversammlung statt.

Wiesbaden, den 04.07.2013
Der Magistrat - Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. Metz
Ltd. Baudirektor

BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 (1) BauGB an der
Aufstellung des Bebauungsplanes am 18.11.2011 beteiligt.

Wiesbaden, den 04.07.2013
Der Magistrat - Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. Metz
Ltd. Baudirektor

AUFGESTELLT UND ZUR OFFENLAGE BESCHLOSSEN

Dieser Bebauungsplan ist durch Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
06.09.2012 Nr. 0429 nach § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt und nach § 3 (2)
BauGB zur offentlichen Auslegung beschlossen worden. Die ortsiibliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses erfolgte in den Wiesbadener Tageszeitungen am 20.09.2012.

Wiesbaden, den 05.07.2013
Der Magistrat

gez. S. Moricke
Stadtratin

OFFENTLICH AUSGELEGT

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit der Begriindung und den umweltbezogenen
Stellungnahmen nach § 3 (2) BauGB nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 20.09.2012 in
den Wiesbadener Tageszeitungen und der Allgemeinen Zeitung - Mainzer Anzeiger - vom
28.09.2012 bis 29.10.2012 einschlieRlich offentlich ausgelegen.

Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 (2) BauGB an der
Aufstellung des Bebauungsplanes am 26.09.2012 beteiligt und am 26.09.2012 von der
Auslegung benachrichtigt.

Wiesbaden, den 04.07.2013
Der Magistrat - Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. Metz
Ltd. Baudirektor

ALS SATZUNG BESCHLOSSEN

Dieser Bebauungsplan wurde nach § 10 BauGB in Verbindung mit § 5 der Hess.
Gemeindeordnung (HGO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 07. Marz 2005, zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24. Marz 2010 (GVBI. | S. 119) von der
Stadtverordnetenversammlung am 23.05.2013 unter Nr. 211 als Satzung beschlossen.

Wiesbaden, den 05.07.2013
Der Magistrat

Sven Gerich
Oberbirgermeister

RECHTSVERBINDLICH

Der Beschluss der Stadtverordnetenversammlung wurde nach § 10 (3) BauGB am 19.08.2013
ortstiblich bekannt gemacht. Mit Wirksamwerden der Bekantmachung tritt der Bebauungsplan
am 19.08.2013 in Kraft.

Vom Tage der Bekanntmachung an wird der Bebauungsplan mit Begriindung und
Umweltbericht, sowie einer zusammenfassenden Erklarung zu jedermanns Einsicht im
Verwaltungsgebaude Wiesbaden, Gustav-Stresemann-Ring 195, bereitgehalten und tiber
seinen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Wiesbaden, den 19.08.2013
Der Magistrat - Stadtplanungsamt
Im Auftrag

gez. Metz
Ltd. Baudirektor
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Vorhabenbezogener
BEBAUUNGSPLAN

"Kureck-Cansteinsberg’

Im Ortsbezirk Nordost

Diesem Plan sind textliche Festsetzungen und eine Begriindung beigefiigt.

Dieser Plan enthélt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), der Hess.
Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 15. Januar 2011 ( GVBI. I.S. 46, 180), der
Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. I.S. 1509)

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




