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Stadtplanungsamt

Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan
,Platter Stral’e - Emser Stral3e”
im Ortsbezirk Nordost

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. | S. 198), der Verordnung Uber die Ausarbei-
tung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057), dem Gesetz zur Ord-
nung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI.
| S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Dezember 2018
(BGBI. I S. 2254), dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. I 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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A

2.1

2.11

2.2

2.21

2.2.2

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

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB, §§ 1 bis 15 BauNVO)

Mischgebiet
(§ 6 BauNVO, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten, sowie die nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten sind nicht zulassig.

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, § 19 Abs. 4 BauNVO)

Im Teilgebiet MI1 des Mischgebiets darf die festgesetzte GRZ durch die
Grundflachen der baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch
die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird (§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauNVO), bis zu einer GRZ von 0,90 tiberschritten werden.

Im Teilgebiet MI2 des Mischgebiets darf die festgesetzte GRZ durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten (§ 19 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 BauNVO) und durch die Grundflachen der Nebenanlagen ein-
schliel3lich ebenerdiger Terrassen (§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO) bis zu
einer GRZ von 0,6 Gberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GF2)
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 und 2, § 20 BauNVO, § 21a Abs. 1 und 4 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind gemal § 20 Abs. 3 Satz 2 Bau-
NVO die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen als Vollgeschossen ein-
schliellich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlielich ihrer
Umfassungswande einzubeziehen.

Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebauden sowie Stellplatze
und Garagen in Vollgeschossen bleiben bei der Ermittlung der Geschossfla-
che unbericksichtigt.
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2.3.1

2.3.2

2.3.3

234

3.1

3.1.1

3.2

Hohe baulicher Anlagen (GH)
(§ 18 Abs. 1 BauNVO, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die Gebaudehoéhe (GH) wird durch den zulassigen Hochstwert bestimmt und
auf die Ebene Normalhdéhennull (NHN) bezogen.

Als Gebaudehdhe (GH max) gilt das Mall von dem Bezugspunkt bis zum obe-
ren Abschluss des Daches (einschlief3lich Aufkantungen).

Die festgesetzte Gebadudehéhe (GH max) darf durch Anlagen zur Nutzung re-
generativer Solarenergie bis zu einer H6he von 2,0 m tberschritten werden.
Der Mindestabstand der Anlagen zur Auflenkante des Daches entspricht der
tatsachlichen Hohe der betreffenden Anlagen.

Im Teilgebiet MI1 des Mischgebiets ist aus technischen Griinden (z. B. not-
wendige Aufzugsiiberfahrten) eine Uberschreitung der festgesetzten maxima-
len Gebaudehohe um 2,0 m mit einer Grundflache von hochstens 20 m? zu-
lassig. Die betreffenden Bauteile mussen allseitig einen Abstand von mindes-
tens 1,0 m zur darunterliegenden GebaudeaufRenwand haben.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise (a1) sind Einzelhduser und Doppelhauser mit
seitlichem Grenzabstand bis 75 m Gesamtléange zulassig.

In der abweichenden Bauweise (a2) sind Einzelhduser und Doppelhauser mit
seitlichem Grenzabstand bis 25 m Gesamtléange zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Baugrenzen kdénnen auf jeweils zwei Gebaudeseiten durch Balkone um 1,5 m
in der Tiefe bei einer maximalen Lange von 50 % der Lange der betreffenden
GebdudeaulRenwand Uberschritten werden, wenn die Balkone nicht Gber die
seitlichen Gebaudefluchten hinaustritt.
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4.2

4.2.1

422

5.1

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §§ 12 und 14 BauNVO)

Nebenanlagen
(§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Im Bereich der Flurstiicke 15/1 und 15/2 sind Abfallsammelanlagen nur inner-
halb der Gebaude oder in unterirdischen baulichen Anlagen zulassig.

Einrichtungen und Anlagen fur die Kleintierhaltung sind nicht zul&ssig.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Garagen (Ga) sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig.

Stellplatze (St) und Tiefgaragen (TGa) sind innerhalb der iberbaubaren
Grundstticksflachen sowie im Bereich der eigens dafir festgesetzten Flachen
zulassig.

Ver- und Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Bauweise

Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur in unterirdischer Bauweise zuldssig.
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6.1

6.2

6.3
6.3.1

6.3.2

MaRnahmen und Flachen fiir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft; Anpflanzen und Erhalten von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a), b) BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf der im Plan eingetragenen Pflanzflache P1 sind insgesamt 6 Baume zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Zusatzlich ist die Flache géartnerisch
anzulegen und mit heimischen Strauchern, Stauden und Grasern flachig zu
bepflanzen. Unter der Bedingung, dass eine Mindestgrol3e der Pflanzflache
von 110 m? nicht unterschritten wird, sind die Abgrenzungen der Pflanzflache
veranderbar. Davon ausgenommen sind die Seiten der Pflanzflache, die in
Richtung von Grundstlicksgrenzen liegen.

Auf der im Plan eingetragenen Pflanzflache P2 sind die vorhandenen Stiitz-
wande mit rankenden oder schlingenden Pflanzen der Pflanzliste E flachig zu
begriinen und dauerhaft zu erhalten. Pro 2,0 m Wandlange ist mindestens ei-
ne Pflanze vorzusehen.

Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten. Aus-
nahmen sind zuldssig flr abgangige Baume, die nach Feststellung des zu-
standigen Fachamts der Landeshauptstadt Wiesbaden beseitigt werden dir-
fen. In den Ausnahmeféllen sind die Bdume durch standortgerechte Laub-
baume (MindestpflanzgréRe 20/25 cm Stammumfang in 1,0 m Hohe) zu erset-
zen.

Darulber hinaus sind innerhalb der ,Flache zum Erhalten” die bestehenden
Laubbdume zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Begriinung von Stellplatzen und Tiefgaragen

Je angefangene flinf ebenerdige Stellplatze ist ein groRkroniger Laubbaum
(Mindestpflanzgréfie 20/25 cm Stammumfang in 1,0 m Hohe) gemaf Pflanzlis-
te E zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bereits vorhandene, zur Erhaltung
festgesetzte Bdume werden angerechnet.

Uberdeckung von Tiefgaragendachern

Tiefgaragendéacher, die nicht Gberbaut werden, sind mit einer Bodensubstrat-
schicht von im Durchschnitt mindestens 0,55 m zu Uberdecken, als intensive
Dachbegriinung zu gestalten und mit mindestens 8 kleinkronigen Baumen
(Mindestpflanzgrofte 14/16 cm Stammumfang in 1,0 m Héhe) oder 16 Strau-
chern (nur Solitar, 3x verpflanzt, mit Ballen, Gréfze 125 bis 150 cm) geman
Pflanzliste E zu bepflanzen. Im Bereich der Baumstandorte ist eine Bodensub-
stratschicht von mindestens 1,0 m vorzusehen.
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6.4

6.5

6.6
6.6.1

6.6.2

6.7

6.8

6.9

Dachbegriinung

Décher von Gebduden und Garagen einer Dachneigung unter 10° sind ein-
schlie3lich der Flachen fiir Anlagen zur Nutzung von Solarenergie extensiv zu
begriinen, ausgenommen Teilflachen, die fir folgende Zwecke bendtigt wer-
den: Technikaufbauten auf dem Dach (z. B. Aufzugstiberfahrt), Fensteréffnun-
gen in der Dachflache, sonstige Auf- und Einbauten. Die Vegetationstrag-
schicht der Dachbegriinung muss mindestens 10 cm betragen.

Fassadenbegriinung

Fensterlose Wande, Brandwéande und Hofmauern sind ab einer GrolRe der
Flache ohne Fenster von 150 m? mit rankenden oder schlingenden Pflanzen
der Pflanzliste E flachig zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Pro 2,0 m
Wandlange ist mindestens eine Pflanze vorzusehen. Ausgenommen davon
sind Gebaude und bauliche Anlagen, die dem Denkmalschutz unterstehen.

Befestigte Flachen
Stellplatze und Zufahrten

Ebenerdige Stellplatze sowie Zufahrten sind innerhalb der Teilgebiete MI2 des
Mischgebiets mit wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen. Davon aus-
genommen sind Rampen und Zufahrten von Tiefgaragen.

Befestigte Freiflachen

Wege, die nicht mit Kraftfahrzeugen befahren werden, sind in wasserdurchlas-
siger Bauweise herzustellen und mit einem Gefélle in angrenzende Freifla-
chen zu entwassern. Wege dirfen eine maximale Breite von 2,0 m nicht tber-
schreiten.

Vermeidungsmafinahmen fiir geschitzte Vogel- und Fledermausarten

Die Rodung von Baumen und Gehdlzen ist gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG
ausschlieBlich in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar zulassig.

AusgleichsmalRnahmen flr geschutzte Vogelarten (Haussperling)

Werden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des Haussperlings betroffen, sind
diese durch das Anbringen von geeigneten Nistkasten in oder an der Fassade
auszugleichen und regelmalig zu pflegen. Hierbei ist jede wegfallende Ruhe-
und Fortpflanzungsstétte im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Ausgleichsmalinahmen flir geschiitzte Fledermausarten (Zwergfledermaus)

Werden Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Zwergfledermaus betroffen, sind
diese durch das Anbringen von geeigneten Nistkasten zu ersetzen. Die Kasten
sind an einer nicht direkt beleuchteten Stelle in mind. 5 m H6he Uber dem
Erdboden oder an vorspringenden Gebaudeteilen zu montieren. Ein freier An-
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6.10

6.11

6.12

7.1

flug muss gewahrleistet sein. Hierbei ist jede wegfallende Ruhe- und Fort-
pflanzungsstatte im Verhaltnis 1:3 auszugleichen.

Okologische Baubegleitung fiir geschiitzte Vogel- und Fledermausarten

Bei Bauarbeiten im Zeitraum von 1. Marz bis 30. September (Avifauna) und
vom 1. Marz bis 30. Oktober (Fledermausarten) sind betroffene Bereiche zeit-
nah vor Beginn der MaRnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brut-
vorkommen zu kontrollieren.

Vor Beginn der Brutphase (1. Marz) sind Einflugmdglichkeiten an den von
BaumalRnahmen oder Abriss betroffenen Gebauden zu verschliefl3en.

Okologische Baubegleitung fiir besonders erhaltenswerte Bestandsbdume

Flr zum Erhalt festgesetzte Bestandsbdume im direkten Umfeld von Baumal3-
nahmen ist wahrend der Abriss- und Bauarbeiten eine dkologische Baubeglei-
tung durchzufiihren.

Insektenfreundliche Auf3enbeleuchtung

Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen nachtaktiver Insekten sind fur die
Aulenbeleuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natri-
umdampf-Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von 3.000 Kelvin
(warmweil3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung vollstén-
dig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, zulas-

sig.

Flachen sowie bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schalldammung der AulRenbauteile

Die Aulienbauteile der Gebaude sind entsprechend der DIN 4109-1:2018-1:
Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen in Abhangigkeit von
der Héhe der maligeblichen Aultenlarmpegel (Spalte La dB(A)) zu dimensio-
nieren:

Tabelle: Malkgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01

L Objekt-Nr. )
Immissionsort (Fassade) Fassade Loin dB(A)
Neubau Wohnhaus 1B S 70
Tochter Hotel Oranien 2:B S 59
Ersatzbau Hotel Oranien 3A N 63
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Lobby Hotel Oranien 4;A SO 64
Hotel Oranien Bestand 5A NO 75
Hotel Oranien Trakt 6;F NO 75
Emser Stral3e 7 ;A S 71
Emser Stralle 5 8;B S 72
Emser Stral3e 3 9;B S 72
Emser Stralie 1 10;B SO 73
Philippsbergstralle 8 11E N 66
PhilippsbergstralRe 6 12;C N 68
Philippsbergstralle 4 13;C 0] 71
PhilippsbergstralRe 2 14;B N 72
Platter Strafl3e 4 15;C N 75

Abbildung: Informelle Darstellung der Objektnummern und der Larmpegelbe-
reiche im Plangebiet
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7.2

7.3

Zum Schutz der Nachtruhe sind an Gebaudefassaden von Schlaf- und Kinder-
zimmern, an denen im Nachtzeitraum Beurteilungspegel durch Verkehrsge-
rausche von mehr als 50 dB(A) erreicht werden, schallgedammte Belliftungs-
einrichtungen oder andere technisch geeignete MaRnahmen zur Beliftung
vorzusehen, sofern diese nicht iber ein Fenster an einer den Verkehrswegen
abgewandten Geb&udeseite beluftet werden kdnnen. Im erstgenannten Fall
sind die schalltechnischen Anforderungen an das resultierende Bau-
Schallddmmmal gemal den ausgewiesenen mafigeblichen Auflenl&rmpegeln
nach der DIN 4109-1:2018-01 zu erfullen.

Die Dimensionierung der AuRenbauteile an Fassaden, die nicht tabellarisch
gelistet sind, ist dem Schallgutachten zu entnehmen und ansonsten im Einzel-
fall gutachterlich zu ermitteln.

Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises festgestellt wird, dass aus der tatsachlichen Verkehrslarm-
belastung geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz resultieren.

Einhausungen

Die im nérdlichen Teil des MI1-Gebiets geplante Tiefgaragenzufahrt ist nur in-
nerhalb einer Einhausung zuldssig, deren Offnungen bis auf den Vorgang des
Ein- und Ausfahrens mit Toren vollstdndig geschlossen bleiben.

Die Innenseiten der Einhausung sind wegen der Minderung der Schallreflexio-
nen schallabsorbierend zu verkleiden. Das Garagenrolltor sowie evtl. geplante
Regenrinnen sind dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechend
larmarm auszubilden.

Die im sudlichen Teilbereich des MI1-Gebiets geplante Tiefgaragenzufahrt ist,
bis auf den Vorgang des Ein- und Ausfahrens, durch ein Tor vollstandig ge-
schlossen zu halten. Zuséatzlich ist im Bereich der Einfahrten die Decke in ei-
nem Abstand von mindestens 10 m, gemessen ab Hinterkante Tor, vollstandig
schallabsorbierend zu verkleiden.

Fur die Umfassungsbauteile der Einhausungen sind folgende bewertete Min-
destschallddmmmalle im eingebauten Zustand erforderlich:

Aulenwand: R'w = 25 dB; Dach: R'w = 25 dB; Rolltor: R’'w = 12 dB.

Hinweis: Im Baugenehmigungsverfahren sind die Schallddmmmafe durch
Prifzeugnisse der Hersteller zu belegen.

Ausflihrung von Fahrbahnoberflachen von Tiefgaragenzufahrten

Die Oberflachen der Fahrgassen von Tiefgaragenzufahrten sind in Asphalt
auszufihren.
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B AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN
DEN BEBAUUNGSPLAN
(§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB), § 91 Abs. 3 Hessische Bauordnung
(HBO) und § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG))

1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1 Fassaden
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Die Fassaden der Gebaude sind im Hinblick auf die Farbgebung so zu gestal-
ten, dass sie in Bezug auf das gesamte Gebaude im Mittel einen Hellbezugs-
wert von 30 nicht unterschreiten. Ausgenommen davon sind Gebaude und
bauliche Anlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen.

1.2 Werbeanlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

1.2.1  Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

1.2.2  Werbeanlagen in Form von Blinklichtern, im Wechsel oder in Stufen ein- und
ausschaltbare Leuchten, als laufende Schriftbander mit wechselnder Schrift,
als projizierte Lichtbilder, als spiegelunterlegte Schilder und in Form von Him-
melsstrahlern sind unzulassig.

1.2.3  Werbeanlagen dirfen AuRenbauteile nicht in stérender Weise bedecken, ver-
decken oder Uberschneiden.

1.2.4 Lichtwerbeanlagen diirfen auf die Nachbarschaft keine Uberstrahlende Wir-
kung austiben. Kabel und sonstige technische Hilfsmittel sind verdeckt anzu-
bringen.

1.2.5 Unabhangig von ihrer Grolie ist flir Werbeanlagen eine denkmalrechtliche
Genehmigung erforderlich.

2 Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen, die an o6ffentliche Verkehrsflachen grenzen, diirfen mit Aus-
nahme von Heckenbepflanzungen 1,50 m in der mittleren Hohe nicht Gber-
schreiten; davon ausgenommen sind Stlitzmauern, die dem Abfangen topo-
grafischer Hohenunterschiede dienen. Geschlossene Elemente sind nicht zu-
lassig. Die Einfriedungen sind einheitlich zu gestalten.
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3 Grundstiicksfreiflachen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Abfallbehalter sind entweder in die Gebaude zu integrieren oder so aufzustel-
len, dass sie das Stral3enbild nicht beeintrachtigen; die Behalter sind mit orts-
festen Anlagen oder mit immergriinen Pflanzen abzuschirmen.

4 Behandlung und Verwertung von Niederschlagswasser
(§ 37 Abs. 4 HWG)

Im Plangebiet ist das anfallende, nicht behandlungsbediirftige Niederschlags-
wasser von Dachflachen, Stellplatzen, Zufahrten und Terrassen der privaten
Baugrundstlicke durch geeignete Anlagen wie z. B. Zisternen zu sammeln und
zu verwerten, sofern es nicht versickert wird und wasserwirtschaftliche sowie
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
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C KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 5 und Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB))

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

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des sogenannten ,Arsenbelastungsge-
biets“ der LH Wiesbaden. Es ist daher davon auszugehen, dass der Unter-
grund einen hohen Arsenanteil natirlichen Ursprungs aufweist. Dies ist bei
Erdarbeiten sowie bei der Anlage 6ffentlicher Grunflachen zu bertcksichtigen.
Im Verlauf von Erd- und BaumalRnahmen ist seitens des Vorhabentragers die
Problematik durch Benennung und Festschreibung geeigneter MalRnahmen
entsprechend darzustellen und zu Iésen.

Bei Anfallen von Erdaushub (Uberschussboden) ist dieser zu beproben und
insbesondere auf Belastungen durch Arsen zu untersuchen. Bei belastetem
Bodenaushub sind beziglich der Entsorgung die geltenden abfallrechtlichen
Bestimmungen maf3gebend. Diese sind vom Bauherrn / Vorhabentrager ei-
genverantwortlich einzuhalten. Im Falle nachgewiesener Belastungen sind bei
Erdarbeiten die hierzu gangigen arbeitsrechtlichen Sicherheitsbestimmungen
zu bericksichtigen (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 Arbeitsschutzbehdérde. Eine Flachenbezeichnung ge-
maf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist nicht erforderlich. Bei untersuchten Flachen
ohne eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 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 aufwei-
sen, aber abfallrechtlich von Bedeutung sind.

2 Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Die gekennzeichneten Bauten der Emser StralRe 1, 3, die Platter Stralde 2, 4
und die Philippsbergstrale 2 sind als Einzeldenkmaler gemafl § 2 Abs. 1 Hes-
sisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) ausgewiesen und stehen unter
Denkmalschutz.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb von zwei
denkmalgeschitzten Gesamtanlagen (i. S. d. § 2 Abs. 3 HDSchG). Alle an die
Philippsbergstralle angrenzenden Flurstiicke zahlen zu der Gesamtanlage VI
»Philippsberg“. Die Gbrigen Flurstlicke liegen vollstdndig innerhalb der Ge-
samtanlage VIl ,Nordwestliches Villengebiet®. Im Bebauungsplan wurden die
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Abgrenzungen der als Gesamtanlage geschiitzten Bereiche als nachrichtliche
Kennzeichnung aufgenommen.

3 Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der quantitativen Schutzzone B2 des festgesetzten
Heilquellenschutzgebiets (WGS-ID: 414-005) flr die staatlich anerkannten
Heilquellen der Stadt Wiesbaden. Die Schutzgebietsverordnung vom
26.07.2016 (StaAnz: 37/2016, S. 973 ff) ist zu beachten.
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D HINWEISE

1 Sicherung von Bodendenkmalern
(§ 21 HDSchQ)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Lan-
desamt fur Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen
kann fur die weitere FortfiUhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche
Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden.

Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu

rechnen ist, muss eine vom Verursacher beauftragte Grabungsfirma mittels
einer Baubeobachtung beim Mutterbodenabtrag / bei Abrissarbeiten / beim
Rickbau von Bauresten die Malinahme begleiten.

Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Graber oder andere
Kulturdenkmaler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenk-
maler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden.
Daher muss im Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmalinahme
vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern

(§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen Verursacher zu tra-
gen.

2 Bau- und Kunstdenkmalpflege

Vor MalRnahmen in denkmalgeschiitzten Gesamtanlagen sowie an oder in
denkmalgeschitzten Gebduden bzw. in deren Umgebung ist nach Maligabe
des § 18 HDSchG moglichst friihzeitig vor Ausflihrungsbeginn die Genehmi-
gung der Unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen. Vor Planungsbeginn
sind im Einzelfall die denkmalpflegerischen Anforderungen abzufragen und
Entwurfsplanungen mit der Unteren Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Eigentlimer, Besitzer und Unterhaltspflichtige sind gemaf § 13 HDSchG zum
Erhalt ihrer Kulturdenkmaler verpflichtet. VerstolRe gegen denkmalschutzrecht-
liche Bestimmungen kénnen mit Bu3geldern bis zu 500.000,00 Euro (flinfhun-
derttausend) geahndet werden.

3 Belange des Brandschutzes und der Léschwasserversorgung

Werden Gebaude mit einer Brustungshodhe, der zum Anleitern vorgesehenen
Fenster oder Stellen, von mehr als 8 m errichtet, dann ist der zweite Ret-
tungsweg aus den Nutzungseinheiten baulich sicherzustellen. Soll der Ret-
tungsweg Uber Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, sind entspre-
chende Zu- und Durchfahrten zu den Gebduden herzustellen. Fir den Einsatz
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von Hubrettungsfahrzeugen missen entsprechende Zufahrten (Feuerwehrzu-
fahrten) und Aufstellflachen vorhanden sein. Evtl. vorhandener oder zu pflan-
zender Bewuchs darf die Anleiterbarkeit notwendiger Stellen an den Gebau-
den nicht beeintrdchtigen, auch nicht durch zukinftigen Wuchs. Feuerwehrzu-
fahrten und Aufstellflachen miissen jederzeit erkennbar sein (Griinflachen,
Schnee usw.) und sind ggf. jederzeit gut sichtbar entsprechend in ihrem Ver-
lauf zu markieren. Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von
einer offentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahr-
ten zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstlicksteilen und
Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsat-
zes erforderlich sind. Soweit erforderliche Flachen nicht auf dem Grundstiick
liegen, mussen sie Offentlich-rechtlich gesichert sein.

In diesem Plangebiet sind die Abstdnde der Léschwasserentnahmestellen un-
tereinander kleiner als 150 m (Lauflinie) zu halten sowie die Loschwasser-
menge von 96 m3h (Gewerbegebiet, auch im Umkreis) tiber die Dauer von
zwei Stunden fur den Grundschutz ist sicherzustellen. Bei der Anlage von
Hydranten ist zu beachten, dass diese jederzeit fiir die Feuerwehr frei zugang-
lich sind und nicht durch z. B. parkende Fahrzeuge versperrt werden. Die Hyd-
ranten sind so im Verkehrsraum anzuordnen, dass die Stral3e befahrbar bleibt
und die Hydranten nicht vor Zufahrten zu den Grundsticken liegen. Hydranten
sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser leicht méglich ist. Evtl.
erforderliche Léschwassermengen fir den Objektschutz sind hierbei nicht be-
ricksichtigt.

Die Durchfahrtshéhe fur Loschfahrzeuge muss mindestens 3,5 m betragen.
Die Zufahrten und (soweit erforderlich) die Tiefgaragen miissen fir diese Las-
ten ausgelegt sein (Achslast mindestens 10 t, Gesamtgewicht 16 t).

4 Kampfmittel

Da sich das Plangebiet im Bereich eines Bombenabwurfgebiets befindet, ist
auf der gesamten Flache eine systematische Uberpriifung vor Beginn der ge-
planten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grundstlcksfla-
chen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden. Aus-
nahmen bilden Bereiche, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bo-
dengreifende BaumalRnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 Metern
durchgefuhrt wurden. Dort sind keine KampfmittelrAummaflinahmen notwen-
dig.

Bei weiteren zukinftigen Baumaflinahmen / Erdarbeiten im Geltungsbereich
des Bebauungsplans sollten im Vorfeld entsprechende Untersuchungen

durchgefuhrt werden. Im Einzelfall hat die flr das Bauvorhaben zusténdige
Bauleitung zu entscheiden, ob der Kampfmittelrdumdienst eingeschaltet wird.
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5

Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf
organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung be-
grinden, sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezer-
nat IV/Da 41.5, Bodenschutz, mitzuteilen. Dariber hinaus ist ein Fachgutach-
ter in Altlastenfragen hinzuzuziehen. Schadliche Bodenverunreinigungen im
Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allge-
meinheit herbeizufihren. Gemal § 7 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSch@G) sind Grundstiickseigentliimer, der Inhaber der tatsachlichen Ge-
walt Uber ein Grundstiick und derjenige, der Verrichtungen auf einem Grund-
stiick durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die zu Veranderungen der Bodenbe-
schaffenheit fihren kénnen, dazu verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem
Grundstuck oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kénnen.
Hierbei sind insbesondere auch die Vorgaben der §§ 9-12 der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten.

Mutterboden, 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 Vernich-
tung zu bewahren.

Zur Vermeidung von Bodenverdichtungen sind flir den Baustellen-Fahrverkehr
und erforderliche Baulager- oder Montageflachen vorzugsweise bereits ver-
siegelte oder befestigte Standorte auszuwahlen. Natlrliche bzw. naturnahe
Bdden sind durch Schutzvorkehrungen wie z. B. Kies-/Schotterschiittung Giber
Geotextil, Holzhackschnitzel-Schiittung oder Baggermatratzen vor Verdich-
tung zu schitzen. Dies gilt insbesondere im Bereich von zum Erhalt festge-
setzten oder nach Baumschutzsatzung geschitzten Bestandsbdumen.

Schutz und Entwicklung von Gehélzen und Freiflachen

Baumpflanzungen sollten gemaf den ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen®
der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.,
Teil 1: ,Planung, Pflanzarbeiten, Pflege“ (2005) sowie Teil 2: ,Standortvorbe-
reitungen fiir Neupflanzungen; Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung,
Bauweisen und Substrate® (2010) ausgefiihrt werden.

Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18920 ,Schutz von Badumen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen®.
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Das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungs-
anlagen® der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen
(FGSV), Ausgabe 1989; ist zu beachten.

Waéhrend der Bauarbeiten sind die zu erhaltenden Griinflachen durch einen
Bauzaun vor Befahren zu schitzen. Um den Erhalt der besonders erhaltens-
werten und stadtbildprégenden Buche im Bereich der Emser Stralle 9
(Baumnr. 71) sicherzustellen, ist fiir diesen Bestandsbaum eine zusatzliche
Wasserversorgung, wie beispielsweise durch das anfallende Regenwasser
von dem Dach des neu zu errichtenden Wohn- und Geschéftshauses auf dem
gleichen Grundstick, sicherzustellen.

7 Artenschutz

Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde ein artenschutzrechtli-
ches Gutachten erstellt und eine Artenschutzprifung durchgefiihrt.1 Die dort
getroffenen Mallnahmen werden als textliche Festsetzungen oder nachricht-
lich als Hinweise aufgenommen. Die ausfiihrenden Baufirmen sind (iber das
eventuelle Vorkommen besonders und streng geschitzter Tierarten im Bau-
feld zu informieren und flr Hinweise auf deren Versteckplatze zu sensibilisie-
ren. Funde von besonders und streng geschiitzten Tierarten sind unverziglich
der Naturschutzbehérde zu melden.

Auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde gemafl § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz wird hingewiesen. Gemalf § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatschG ist
es verboten, wildlebende Tiere der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsform zu verletzen oder zu téten sowie ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Bei Rodungsmalnahmen ist daher sicherzustellen, dass nicht gegen die Be-
stimmungen des Artenschutzes verstof3en wird. Vorzugsweise sollten Ro-
dungsmaflnahmen daher auerhalb der Brutzeit zwischen dem 1. Oktober und
dem 28. Februar durchgefiihrt werden.

8 MafRnahmen zur Verminderung von Gefahren fiir Kleintiere

Die Gestaltung der tberbaubaren Flachen stellt fiir die heimische Tierwelt
(Kleintiere) haufig Gefahren dar und soll durch geeignete Mallnahmen ent-
scharft werden. Hofablaufe, Hauskellerschachte und ahnliche Anlagen sollen
durch geeignete Mittel gegen das Hineinfallen und Verenden von Kleintieren
gesichert werden. Dachrinnenablaufe sollen durch Drahtvorsatze gesichert
werden.

1 Plan O, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Bebauungsplan ,Hotel Oranien* Wiesbaden, Orts-
bezirk Nordost, Biebertal, Marz 2018.
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10

11

12

13

Kellertreppenabgange sollen an einer Wangenseite mit einer waschbetonrau-
en Rampe von 10 cm Breite als Kleintierfluchtweg versehen werden. Ziertei-
che sowie andere offene Wasserflachen sollen mit rauen Fluchtrampen fir
Kleintiere versehen werden. Beidseitig durchschaubare Fensteranordnungen
sollen durch geeignete Mittel kenntlich gemacht werden.

Klimaschutz

Zur Reduktion der bioklimatischen Belastung innerhalb der Mischgebiete, sol-
len zusatzlich zu den landesrechtlichen Festsetzungen bei der Farbgebung
der Gebaudefassaden auch bei der Farbwahl der Oberflachenbelage még-
lichst helle Farben zum Einsatz kommen.

Stellplatzsatzung
(§§ 52 und 91 Abs. 1 HBO)

Die ,Satzung Uber Stellplatze und Garagen fiir Kraftfahrzeuge sowie Abstell-
platze fur Fahrradder” der Landeshauptstadt Wiesbaden in der jeweils glltigen
Fassung ist zu beachten.

Baumschutzsatzung
(§ 12 Abs. 2 BNatschG)

Fur den Schutz des Baumbestandes innerhalb des Geltungsbereichs ist die
»Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Landeshauptstadt® der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden (Baumschutzsatzung) in der jeweils glltigen Fas-
sung zu beachten.

Wahrend der Bauphase sind geféahrdete Einzelbdume im Bereich der Baustel-
le vor Beschadigungen von Stamm und Wurzelraum durch Sicherungsmalf}-
nahmen zu schitzen.

Gestaltungssatzung
(§ 91 Abs. 1 HBO)

Die ,Ortssatzung Uber die dufdere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanla-
gen und Warenautomaten (Gestaltungssatzung)“ der Landeshauptstadt Wies-
baden in der jeweils glltigen Fassung ist zu beachten.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 b) BauGB festgesetzten Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
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wassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrach-
tigt oder zerstort werden (§ 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).
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E PFLANZLISTE

Die in der Pflanzliste aufgefuhrten Arten sind als exemplarisch zu betrachten.
Gleichwertige Arten sind ebenfalls zul&ssig.

Laubbaume 1. Ordnung:

Quercus petraea

Quercus rubra

Tilia tomentosa

Aesculus hippocastanum ‘Baumannii
Fraxinus excelsior "Westhofs Glorie’

Laubb&ume 2. Ordnung:

Acer campestre

Alnus incana

Corylus colurna

Fraxinus angustifolia

Gleditsia triancanthos * Skyline’
Ostrya carpinifolia

Quercus palustris

Straucher fir intensive Dachbegriinung

Buddleja davidii und Sorten
Corylopsis bodinieri
Corylus avellana

Cornus kousa

Cornus mas

Cornus sanguinea

Cotinus coggygria
Crataegus monogyna et laevigata
Deutzia magnifica
Euonymus alatus
Euonymus europaeus
Hibiscus syriacus und Sorten
llex aquifolium

Kolkwitzia amabilis
Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix caprea

Sambucus nigra

Trauben-Eiche

Amerikanische Roteiche
Silberlinde

Gefillt-blihende Rosskastanie
Nichtfruchtende StralRenesche

Feld-Ahorn

Grauerle

Baumhasel
Schmalblattrige Esche
Dornenlose Gleditschie
Hopfenbuch
Sumpfeiche

Sommer-Flieder
Liebesperlenstrauch
Hasel
Blumen-Hartriegel
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Perilickenstrauch
WeilRdorn

Hoher Sternenstrauch
Korkflligelstrauch
Pfaffenhitchen
Eibisch

Stechpalme
Perlmuttstrauch
Liguster

Rote Heckenkirsche
Falscher Jasmin
Schlehe
Hunds-Rose
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
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Spiraea arguta Spierstrauch

Syringa vulgaris und Sorten Flieder

Taxus baccata Eibe

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasser-Schneeball

Weigelia hybriden und Sorten Weigelie

Kletterpflanzen

Clematis in Arten und Sorten Waldrebe in Arten und Sorten
Lonicera in Arten und Sorten Geil3blatt in Arten und Sorten

Seite 23 von 23



