PLANZEICHNUNG ZEICHENERKLARUNG TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

c o\ A N N D N\ . .
o 40 & 29 B Art der baulichen Nutzung A Planungsrechtliche Festsetzungen 8  Versorgungsleitungen
ee o\ T (§9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO))
.......................................................... (§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
406 ---------------------------- - . .
30 S O WA Allgemeines Wohngebiet 1 Artder baulichen Nutzung Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur in unterirdischer Bauweise zulassig.
e e S 2o (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit (i. V. m.) § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO)
Sl 319/5 _ _ 9 Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
. 1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) Natur und Landschaft
403 32 Art und MaB der baulichen Nutzung (§4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
37 .
. = GRZ GFZ Bauweise Dachform 1.1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA 2) sind nicht zulassig: 9.1 Dachbegriinung
5 93/1 - die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
34 41 WA1a 045 1,35 a FD - Schank- und Speisewirtschaften, Déacher von Gebauden sind vollsténdig dauerhaft und fachgerecht extensiv zu
- - nicht storende Handwerksbetriebe. begriinen und zu unterhalten. Die Griindacher sind als Retentionsgriindach
4 . . : . ot :
WA 1b 0,45 1,35 0 FD 1.1.2 Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind in WA 1 + WA 2 nicht zulassig. auszupllden. Die Vegetahon_stragschmht .muss dle_Machtlgkelt von mind. .10 em
aufweisen. Ausgenommen sind notwendige technische Aufbauten, Oberlichter, zu
40 43 90 WA 2a 0.45 135 o FD 2 MaR der baulichen Nutzung Begehung vorgesehenen Flachen etc. bis maximal 30% der Dachflache.
’ ’ (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO) Technische Aufbauten ab 20 m? sind ebenfalls fachgerecht extensiv zu begriinen.
44 7 ' ' o ' Die Ergdnzung der Dachbegriinung durch Solar- und Photovoltaikanlagen ist
45 | oid I P WA2b 045 0,9 o] FD 2.1 Grundflachenzahl (GRZ) zulassig, sofern die dauerhafte Begriinung durch die Verwendung von
elennecKen (§19 Abs. 1 BauNVO) nachweislich fir eine Kombination mit Dachbegriinung geeigneter Systeme
46 sichergestellt ist.
53 Die durch Planeintrag festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch 9
_ Grundflachen von Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zur einer 9.2 Fassadenbegriinung
48 N Maf der baulichen Nutzung GRZ von max. 0,8 tiberschritten werden. (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
40 2.2 Geschossflachenzahl (GF2Z) Bei zusammenhangenden und geschlossenen Auflenwanden von mehr als 5,0 m
55 o - GRZ Grundflachenzahl (§20 Abs. 3 BauNVO) horizontaler Lénge ist eine Fassadenbegriinung mit Rank- oder Kletterpflanzen
50 _ _ ) _ ) ) vorzusehen. Als Richtwert gilt eine Pflanze pro 2,0 m horizontaler Wandlange. Die
- Bei der Ermittlung der Geschossflache sind gemaB § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.
51 353 Flachen von oberirdischen Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen
220 GFZ Gescholflachenzahl einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieflich ihrer 9.3 Wasserdurchlassige Befestigungen
57 ) . .
Og Umfassungswande nicht mitzurechnen. Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen sind mit
‘o ot 2.3 Zahl der Vollgeschosse wass_erdurchléssigen Materiali.en herzustellen.. Davon au_sgenon?men s_ind Rgrnpen
M Zahl der Vollgeschosse (Héchstmal) (§20 Abs. 1 BauNVO) der Ein- und Ausf?hr.ter) von. Tlefgaragen sowie notwendige barrierefreie Zugange.
58 Als wasserdurchlassig im Sinn dieser Festsetzungen werden alle
2.3.1 Die gemaR Planeintrag festgesetzten Vollgeschosse gelten als Hochstman. Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 nach
59 61 DWA-A 138 in Verbindung mit DWA-A 117 und DWA-M 153 angesehen.
%1 GHy max. Maximale Gebaudehdhe in Metern iber Bezugspunkt 2.4 Hohe baulicher Anlagen
62 412 (§18 Abs. 1 BauNVO) 9.4 Begrinung von nicht tberbauten Tiefgaragen
4l .
. . . . . . . . . Tiefgaragen sind mit einer durchwurzelbaren Vegetationstragschicht von mind.
- s BPy: x,xm G NHN->  Hohe des Bezugspunktes in Metern iiber 241 fDle maximale Gebaudehdhe (GH max.) ist gemal Planeintrag zeichnerisch 0,80 m zu iiberdecken (ohne Dammung und Drainageschicht). Die Fléchen sind,
4 Normalhohennull (NHN) estgesetzt ) . o wo keine befestigten und iiberbauten Flachen vorliegen, dauerhaft zu begriinen.
- 2.4.2 Bezugspunkt der Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen sind die in der Die Vegetationstragschicht kann auf 0,60 m reduziert werden, soweit konstruktive,
Planzeichnung e__lngetrggenen_Hor!_enbezugspunkte (NHN). Die in der Zeichnung technische oder funktionale Erfordernisse vorliegen.
140/3 66 65 o5 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen festgesetzten Hohen sind vertikal Giber den Bezugspunkt abzutragen.
2.4.3 Die Oberkante des FertigfuRbodens der Erdgeschosse darf max. 0,60 m Gber dem 9.5  Rickhaltung von Niederschlagswasser
ﬁ Nur Einzelhduser zulassig jeweiligen Bezugspunkt liegen. 9.5.1 Gedrosselte Einleitung von privaten Grundstiicksflachen
69 244 gs rrll(axT*ne:jle Gibautdeh:tlzii wird gemessen vom jeweiligen Bezugspunkt bis zur Die Einleitmenge von privaten Grundstucksflachen ist auf eine max.
. e B . o 0 Offene Bauweise _ erkante der obersten ) a ) ) _ Drosselabgabe von 7,5 l/(s*ha) zu reduzieren. Die Flachen der dafir notwendigen
[ [ ij- [ | || [ | Pz 19625 muNHN 2.4.5 Die festgesetzte_max. Gebau_dehohe_darf far Anlagen zur Sonnenerglenutzung Retentionsspeicher sind auf dem Grundstiick vorzusehen.
243 [ | | o . _ (z.B. Solarthermie, Fotovoltaik) um bis zu 1,50 m Gberschritten werden.
ER SPREEIIE - . FE— i a Abweichende Bauweise 2.4.6 Notwendige Aufbauten zu technischen Zwecken (z.B. Aufzugsiiberfahrten) diirfen 9.5.2 Gedrosselte Einleitung von privaten Gemeinschaftsflachen
___________________________ —BY— die festgesetzte max. Gebaudehohe ausnahmsweise um 1,0 m mit einer Die Einleitmenge von privaten Gemeinschaftsflachen ist auf eine max
....... — R -k FD Flachdach Grundflache von hochstens 10 m? (iberschreiten. g b '

‘ — e - . ) . . i . o . Drosselabgabe von 7,5 l/(s*ha) zu reduzieren. Die Flachen der dafiir notwendigen
- 2.4.7 Uberschreitungen der Gebaudehohe missen allseitig mindestens einen Abstand Retentionsspeicher sind innerhalb des Plangebietes vorzusehen.
‘ ......................................................... ; S ; entsprechend der Hohe des Aufbaus zur darunterliegenden Gebaudeaullenwand
110/8 GHmax. 13 m B =T e T T " o = Baugrenze aufweisen.

9.6 Malnahmen zum Artenschutz

............ AR 3 Bauweise 9.6.1 Anbringen von in die Fassade eingebundenen Sperlingskoloniehéusern

P e € L P wwitws (AR : © (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO)

— —

An den Gebauden sind insgesamt 6 Sperlingskoloniehauser mit je 3

................ _-—_ S| BB ""_::::::.'.'. Y] AN Verkehrsflachen 3.1 Offene Bauweise Nistméglichkeiten ab einer Hohe von 3,00 m vorzugsweise an den ostexponierten
R O g _R'S “EDT 1 1 4 S (§22 Abs. 2 BauNVO) Fassaden unterhalb der Traufe anzubringen oder in die Fassade einzubauen.
""""""""""""""""""""""" Dabei sind mehrere Koloniehduser am gleichen Gebaude anzubringen.
| - | GH, max. 13m ‘ : A Strafenverkehrsflachen Die ,offene Bauweise® ist flir die betreffenden tiberbaubaren Grundstiicksflachen ¢ ¢
— WA 1b -.\-, = -‘-gg_g-' _ gemalf Planeintrag festgesetzt. In der offenen Bauweise sind die Geb&ude mit 9.6.2 Insektenfreundliche Aul3enbeleuchtung
1 — 5”7 gy . . . . i
B e o R AR T J A:— ’ : % 73,” 4 7§ ' ;gltllclt;\em Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf hochstens Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten
! > L s N > N m betragen. sind fir die AuRenbeleuchtung ausschlieBlich Leuchtmittel (LED-Leuchten,
@ Lrale = 65~ X S Strallenbegrenzungslinie 39  Apweichende Bauweise Natrium-Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur bis maximal 3.000 Kelvin
5550 m NN % . l"\r\“E’_a\ \”’J_El\:f Q§ ' (§22 Abs. 4 BauNVO) (warmweifl3e Lichtfarbe) unter Verwendung vollstandig gekapselter
ez dus i “ e : u Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen. Die
T R ' euc g , , .
N t (6) %—g S,(Z_l ' 40 S — S 5 . _ Die ,abweichende Bauweise“ ist fur die betreffenden tiberbaubaren Betriebsdauer und die Beleuchtungsstéarke, sind dabei auf das unbedingt
AL P e =’;___\'_'¢_ = y i |atz P LT ' Vgrkehrsﬂa{;:hen besonderer Zweckbestimmung Grundsticksflachen gemal Planeintrag festgesetzt. In der abweichenden notwendige Mindestmal’ zu beschranken.
e = Qpa Iersp d /A 00 NS 0 ' - Privatstralse - Bauweise betragt die maximale Gebaudelange 70 m. In der abweichenden _
------------- — o i / o & ' 15 Bauweise sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. 9.6.3 Verhinderung von Vogelschlag
"""""""""""" N - p——
- EDL - s R T ST R /i 0/// Q - - ) Balkonbriistungen aus volltransparentem Glas sind nicht zulassig.
BT, , 53,3 | I & - / OQ T Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 4  Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
—lA L B }553( < \.'\73") " \Q ' (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO) 10 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte
..................... k=ASUN " S 74 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Cooe s g | O S i | | 41 Baugrenze S )
349 SN evudidel P 3 WA2a ! , Ji ' Einfahrtbereich (§23 Abs. 3 BauNVO) 10.1 Die gemaR der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen mit Geh-, Fahr- und
For ) o eeacecrt L) R NN Pt ﬂj || 7 N 16 Leitungsrechten sind zugunsten der Allgemeinheit mit einem Geh- und Fahrrecht
5 f S 6:0 / /' 4.1.1 Die festgesetzten Baugrenzen durfen auf jeweils zwei Gebaudeseiten durch belastet.
~_ FDII ] ’S&:@ Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen Gebaudeteile (u.a. Erker, Balkone, Loggien) um 1,50 m in der Tiefe und einer 10.2 Ein barrierefreier Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrs- und Wegeflachen ist zu
| ..... I I, '—ll y o - . o o, - m m . X
1T Grpmar B AE SYLLh, T is ey | [ und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur rexmalen Lango fon o7 dsr shge cer berstlenden Sebaudea bemande sichern.
....... e N AR 8, S : uberschritten werden, wenn die Uberschreitung nicht tber die seitlichen
=0 — — e R 7 i e ALY S, N 7 asy | [ Pflege und zur Entwicklung von Natur und ) . . J 11 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
..... m*\ DA TS N Landschaft Gebaudefluchten hinaustritt.
....... oo VT S S N
R ol === s ' ’,S 8;11;192,50@@ ' SRR IR 4.1.2 Terrassen dirfen die festgesetzten Baugrenzen um 2,50 m in der Tiefe (§9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB)
3%4 %8 oo N e Ml LR B .. :é * i { ' DD ey A tberschreiten. Pro Wohneinheit"mit_ Aufe_:nthaltsr'éumen im Erdgeschoss ist eine 11.1 Schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen
..................... BP1019250mUNINSD80 S / S P % Anpfl . B3 Terrasse mit maximal 10 m? zulassig. Die Terrasse darf versiegelt sein und ist mit i
\ ) A\ $ | [ m—— .‘T'.-—.; 0 I Y/ S R - e T npflanzen. baume einem Gefille in angrenzende Freiflachen zu entwassern. Um die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte am Tag und in der Nacht zu
- - L _ :-:-:-:-:-:-:-:-:-:-_-_-:-SC;, e e /i o 86 5 Nebenanlagen kompensieren, sind bei einem Beurteilungspegel Lr > 50 dB(A) nachts,

Aulenbauteile von schutzbedirftigen Raumen, wie Schlaf- und Kinderzimmer, mit

----------------------- /4 .
T 118 K. O e A iaaananse 5 g iy p ' Sonstige Planzeichen (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO) schallgedammten AuBenluftdurchlassen auszustatten. Die Beurteilungspegel sind
————— WA 2b 4 °° =N \7007 5 ' 5.1.1 Die Grofe von Nebenanlagen (u.a. Fahrradstellplatze, Fahrradgaragen, der gL_Jtachterllchen Stellungnahme 18_130 vom 31'08'2_021 der ita
Iy ' : ““““ [ Abfallsammelanlagen und Flachen flr die Energieversorgung etc.) im Sinne des rgenlzurgiselLsgI:taft |(11SthzuAet)|$r|1§hme1l1). Andden rptalrlkltra]rtend AuRenbautei
I _ e N " assadenabschnitten (Siehe ildung 1) sind zusatzlich an den AufRenbauteilen
[ 5 ¥ : 14 BauNVO sind fur WA 1 auf 100 m? und far WA 2 auf 100 m? beschrankt.
' | : L'{gggit?zrsn?a\gp Flachen fir Gemelnschafisaniagen: 519 ibf I lanl ind hlieRlich in d it M* gek ich von Aufenthaltsbereichen, wie z.B. Wohnrdume, Wohndielen und Wohnktichen,
= L p . allsammelanlagen sind ausschlieBlich in den mit ,M“ gekennzeichneten schallgedammte AuBenluftdurchidsse vorzusehen.

Flachen zulassig.

| | 5.1.3 Einrichtungen und Anlagen flr Kleintierhaltung sind nicht zulassig.
: I Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
| : Garagen und Gemeinschaftsanlagen 6 Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Gemeinschaftsanlagen

L= - --------n-u:q
3 4 5 (89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO) S r— |‘
1£9 124 125 | |
° 6 3 e 152 153 st Stellplatze 6.1 Stellplatze .
c (§9 Abs. 1 Nr. 4i. V. m. § 12 BauNVO) =-
51 6.1.1 Der durch die Wohnnutzung verursachte Bedarf an privaten Stellplatzen ist
2 Tg Tiefgarage ausschlieflich in Tiefgaragen unterzubringen.
6.1.2 Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzten Flachen zulassig. Die
maximale Anzahl ist auf 31 Stellplatze begrenzt. Oberirdische Stellplatze sind
ausschlief3lich als offene Stellplatze zulassig.
M Abfallsammelanlage 6.1.3 Oberirdische Garagen und Carports sind nicht zulassig.
6.2 Tiefgaragen
(§9 Abs. 1 Nr. 4i. V. m. § 12 BauNVO)
i —— Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
6.2.1 Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie der
dafir festgesetzten Flachen zulassig.
GFL . _ ) 6.2.2 Pro Tiefgarage ist maximal eine Ein- und Ausfahrt zulassig.
—— — — Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen N . . . .
- 6.2.3 Die Ein- und Ausfahrt von Tiefgaragen ist nur an den gemaf Planeintrag
- schmale Flachen . ey
{ 5 gekennzeichneten Standorten zulassig. ”
6.2.4 Von der Lage der festgesetzten Ein- und Ausfahrt ist eine Abweichung von max. ¢
L 5 m, in beiden Richtungen entlang der angrenzenden Verkehrsflache, zulassig.
I 6.2.5 Die maximale Bereite der Ein- und Ausfahrt betragt 7,50 m, gemessen am
I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Ubergang zur angrenzenden Verkehrsflache.
TN I — I 6.3 Gemeinschaftsanlage ) Zweckbestimmung ,,Quartiersplatz“ Abbildung 1: Markierte Fassadenabschnitte (Stellungnahme 18_130 ita Ingenieurgesellschaft mbH)
A ) (§9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB) Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die
......................... o o _ ' _ ' _ _ _ _ ) Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein
------------------- Die Gemeinschaftsanlage mit der Zweckbestimmung ,Quartiersplatz® ist als Griin- ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.
e—o—o—-o-—o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten, und bepflanzte Freianlage anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Innerhalb der _ ) _
148 6 oder Abgrenzung des MalRes der Nutzung innerhalb eines Flache ist neben der griinordnerischen Gestaltung die bauliche Errichtung von Von dieser Festsetzung kann gemaft § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
65 57 Baugebiets Anlagen (z.B. Pergola, Wasserspiel) zulassig, die dem Charakter der Griin- und abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht
.................................... Platzanlage funktional angemessen sind. wird, dass die zum Luften geeigneten Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern im
............................. Einzelfall mit Beurteilungspegeln Lr des Straldenverkehrslarms nachts von < 50
7 Verkehrsflachen dB(A) beaufschlagt sind.
......... (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
P R A 5_6
e S j*ﬁ@j-j-j-j-j-j-j-j-_ S) 7.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - PrivatstralRe

< TN : Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Privatstral3e werden als
................................................ A 0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100m

L N O | - < A PR - S private Flachen festgesetzt.

................................. ' L 26 Originalmafstab 1:500




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

11.2

12

12.1

Mafgeblicher Aullenlarmpegel an schutzbedtirftigen Raumen

Auf der Grundlage der Gutachterlichen Stellungnahme 18_130 vom 31.08.2021
der ita Ingenieurgesellschaft mbH ist der Schallschutz gegen Aufienlarm nach ,DIN
4109:2018-01“ nachzuweisen. Hierbei ist zwischen dem resultierenden
Aulenlarmpegel und dem resultierenden Aul3enlarmpegel zum Schutz des
Nachtschlafes zu unterscheiden (La,res in dB(A)).

Bei den hierzu erforderlichen schalltechnischen Nachweisen sind die Angaben der
Prognose der Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft und im Plangebiet
zugrunde zu legen. Die Gebaudelarmkarten resultierender Auftenlarmpegel finden
sich in den Anlagen 4.1 bis 4.8 der gutachterlichen Stellungnahme 18_130
Bebauungsplan ,Ostlich Oberlinstrale® im Ortsbezirk Bierstadt vom 31.08.2021
der ita Ingenieurgesellschaft fir technische Akustik mbH.

Von der Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn zum
Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nachweise neue technische Regeln
fur den Schallschutz im Hochbau als technische Baubestimmungen eingefiihrt
worden sind und diese technischen Baubestimmungen beachtet werden.

Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§89 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strauchern

12.1.1 Entlang der Kloppenheimer Stral3e sind die in der Planzeichnung eingetragene

Anzahl (13 Stlick) der Baume (l. Ordnung, schlanke Kronenform in der Qualitat
Hochstamm, Stammumfang mind. 18-20 cm) anzupflanzen. Von den in der
Planzeichnung dargestellten Baumstandorten darf um bis zu 5,00 m parallel zur
Kloppenheimer Stralle abgewichen werden. Im Verlauf der Oberlinstraf3e sind an
der Westseite des Gebiets die in der Planzeichnung eingetragene Anzahl (6
Stlick) der Baume (I. Ordnung, in der Qualitat Hochstamm, Stammumfang mind.
18-20 cm) anzupflanzen. Von den in der Planzeichnung dargestellten
Baumstandorten darf um bis zu 5,00 m parallel zur Oberlinstralte abgewichen
werden. Die in der Planzeichnung dargestellten Baume sind in Pflanzgruben von
mindestens 16 m? Grof3e mit mindestens 24 m? Pflanzsubstrat und einer
Machtigkeit von mindestens 1,5 m Tiefe je Baum zu pflanzen, zu erhalten,
fachrecht zu pflegen und bei Abgang in der genannten Pflanzqualitat zu
ersetzten.

12.1.2 In den Baufeldern WA 1und WA 2 sind je 25 Badume (Baume | + Il. Ordnung in

der Qualitat Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm) anzupflanzen. Die
anzupflanzenden Baume sind in Pflanzgruben von mindestens 16 m? Grof3e mit
mindestens 24 m? Pflanzsubstrat und einer Machtigkeit von mindestens 1,5 m
Tiefe je Baum zu pflanzen, zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang in
der genannten Pflanzqualitat zu ersetzten.

12.1.3 In den Baufeldern WA 1 und WA 2 sind je 50 m? Grundstiicksflache 1 heimischer

Strauch anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Standorte der
Strauchpflanzungen sind gleichmafig in kleinen Gruppen (3 - 5 Pflanzen) auf der
Grundstucksflache anzulegen.

12.1.4 Im Verlauf der Kloppenheimer Stral3e sind unter der Baumreihe ein 2,0 m breiter

12.2

1.1

1.2
1.2.1

2.1

3.1

3.2

4.1

4.2

durchgehender extensiv zu pflegender Blihstreifen sowie eine durchgehende
Schnitthecke anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind eine
gebietsheimische mehrjahrige Saatgutmischung sowie heimische Straucher zu
verwenden.

Bepflanzung von Grundstticksfreiflachen

Die nicht Gberbauten und befestigten Grundstlicksfreiflachen der Baugrundstiicke
sind zu 100% gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Zu den zu
begriinenden Grundsticksfreiflachen gehdren auch die Flachen Uber den
Tiefgaragen.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan

(§89 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Abs. 3 Hessische Bauordnung (HBO) und § 37
Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWQG))

Gestaltung baulicher Anlagen
(§91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Dachgestaltung

Als Dachform werden gemal Planeintrag Flachdacher mit einer maximal
zulassigen Dachneigung von 5 Grad festgesetzt.

Fassadengestaltung

Fassaden sind mit hellen Farben herzustellen. Der Albedo-Wert von 0,3 ist nicht zu
unterschreiten. Die farbliche Gestaltung der Fassade ist aufeinander abzustimmen.

Standflachen fiir Abfallbehéaltnisse
(§91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Die Abfallsammelanlagen in den mit ,M“ gekennzeichneten Flachen sind
einzuhausen und mit heimischen Strauchern zu begriinen und gegen eine
allgemeine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen.

Einfriedungen
(§91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen von privaten Gartenflachen und sonstige Flachen an der
StralRenflucht sind bis zu einer max. Hohe von 1,50 m zulassig.
Strauchpflanzungen oder geschnittene Hecken sind bis zu einer max. Héhe von
1,50 m zulassig. Massive Sockel, geschlossene Elemente, Mauern etc. sind bis zu
einer Hohe von 1,00 m zulassig. Die Aufstellflachen fir die Feuerwehr und
Zufahrten sind von Strauchpflanzungen freizuhalten.

Zulassig sind:

- Strauch- und Heckenpflanzungen aus standortgerechten und heimischen

Laubgehodlzen,

- durchsichtige Stabgitterzaune mit vertikalen Staketen, wenn diese mit

Kletterpflanzen begriint oder in Strauch- und Heckenpflanzungen integriert
werden,

- Maschendrahtzaune nur integriert in Strauch- und Heckenbepflanzungen,
- massive Sockel, geschlossene Elemente, Mauern etc. als

Natursteinwande/Trockenmauern, Sichtbetonwande oder Gabionenwande.

Blickschutz zwischen Terrassen ist bis max. 1,80 m Héhe und max. 2,50 m Lange
als Strauchpflanzung oder geschnittene Hecken zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Aufschittungen und Abgrabungen

Flachen von Abgrabungen und Aufschittungen die nicht mit den Gebauden im
Zusammenhang stehen, dirfen max. 1,50 m unter dem natirlichen bzw. dem
vorhandenen Gelande liegen. Die Oberkante von Aufschuttungen darf maximal
1,50 m Uber nattrlichem Gelande liegen. Rechtliche nachbarschitzende Belange
sind dabei zu berucksichtigen.

Stitzmauern/Sockelwande

Stutzmauern/Sockelwande zur Befestigung von Gelandestufen dirfen eine
sichtbare Héhe von bis zu 1,50 m Uber der Gelandeoberkante (GOK) nicht
Uuberschreiten. Stutzmauern sind als Natursteinwande/Trockenmauern,
Sichtbetonwande oder Gabionenwande herzustellen. Rechtliche
nachbarschutzende Belange sind dabei zu berticksichtigen.

Werbeanlagen
(§91 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Werbeanlagen und Warenautomaten sind nicht zulassig.

Standflachen fiir Fahrrader
(§91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Fahrradgaragen sind im Gebiet in geschlossener oder Gberdachter Bauweise
herzustellen. Bedachungen sind dauerhaft und fachgerecht extensiv zu begriinen.

Verwertung von Niederschlagswasser
(§37 Abs. 4 HWG)

Niederschlagswasser von den Grundstiicken, auf denen es anfallt, soll verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen (§37 Abs. 4 HWG). Niederschlagswasser von den Grundstiicken,
welches nicht verwertet wird, ist gedrosselt auf einen maximalen Abfluss von 7,5 I/s
und Hektar angeschlossene Flache in die 6ffentlichen
Regenwasserbewirtschaftungsanlagen oder die zugehdérigen Kanale oder
Ableitungsmulden einzuleiten.
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Hinweise
Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Bodendenkmaler wie Mauern,
Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie Scherben,
Steingerate, Skelettreste sind nach § 21 Hess. Denkmalschutzgesetz unverziiglich
dem Landesamt fiir Denkmalpflege, Abteilung Archaologische Denkmalpflege
Hessen, Abt. Archaologie und Paldontologische Denkmalpflege, E-Mail:
archaeologie.wiesbaden@denkmalpflege-hessen.de, Tel.: 0611/ 69060, Fax: 0611
/1 6906137, Schloss Biebrich, 65203 Wiesbaden, oder der Unteren
Denkmalschutzbehodrde im Bauaufsichtsamt Wiesbaden, Gustav-Stresemann-
Ring 15, 65189 Wiesbaden, E-Mail: denkmalschutz@wiesbaden.de, Tel.: 0611 /
31-6494, zu melden.

Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen. Die Anzeigepflicht
gemal § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) ist in der zu erteilenden
Baugenehmigung aufzunehmen. Die mit den Erdarbeiten Betrauten sind
entsprechend zu belehren.

Anpassungsstrategien an den Klimawandel

Aus Grinden der Sicherstellung eines gestalterisch erwiinschten und aufeinander
abgestimmten Erscheinungsbilds innerhalb des Wohngebiets und zur Reduktion
der bioklimatischen Belastungen im Nahbereich der Gebaude sollen bei der
Farbgebung der Gebaudefassaden und Oberflachenbefestigungen (Beton,
Asphalt, Pflaster, wassergebundene Wegedecken) moglichst helle Farben zum
Einsatz kommen. Insgesamt sind die Fassaden der einzelnen Gebaude und
Oberflachenbefestigungen so zu gestalten, dass bezogen auf alle Oberflachen im
Mittel der Albedo-Wert (Grad der Reflektion) von 0,3 nicht unterschritten wird.

Schallschutz bei Nebenanlagen

Luftwarmepumpen, Klimaanlagen, Luftungsgerate, Mini-Blockheizkraftwerke und
vergleichbare Anlagen sind in Abhangigkeit ihrer Schallleistung einschlieRlich
eines Zuschlags von 6 dB(A) fiir Ton- und Informationshaltigkeit (TI-Zuschlag) so
zu errichten und zu betreiben, dass die Immissionsrichtwerte von schiltzenswerten
Daueraufenthaltsrdumen nach DIN 4109 der Nachbarbebauung im Wohngebiet
einzuhalten sind. Stationare Anlage, wie z.B. Luftwarmepumpen, Klimagerate,
durfen keine ton- und/oder impulshaltigen oder tieffrequente Gerausche erzeugen
(siehe ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren
Geraten" vom Landerausschuss Immissionsschutz, 28.08.2013; Tabelle 1:
Erforderliche Abstande abhangig von der Baugebietsnutzung).

Anlagenbezogener Gewasserschutz

Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wie z. B.
Heizodllageranlagen, Anlagen zum Lagern und Abfullen von Jauche, Gille und
Silagesickersaften, Anlagen zum Lagern von Festmist,
Eigenverbrauchstankstellen, élhydraulische Aufzugsanlagen und Parksysteme
vorgesehen ist, missen die Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes, des
Hessischen Wassergesetzes und der Anlagenverordnung-AwSYV bei Planung,
Ausfuhrung und Nutzung der Anlagen beachtet werden.

Teilunwirksamkeit geltender Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans verlieren innerhalb seines
Geltungsbereichs die bisher geltenden Fluchtlinienplane, Fluchtlinienplane nach
Hessischem Aufbaugesetz (HAG) und Bebauungsplane ihre Wirksamkeit.

Mutterboden

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 Vernichtung zu
bewahren.

Ordnungswidrigkeiten nach § 213 BauGB

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder
zerstort werden.

Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der quantitativen Schutzzone B4 des festgesetzten
Heilquellenschutzgebietes (HQS-ID: 414-005) fur die staatlich anerkannten
Heilquellen Kochbrunnen, Grofde und Kleine Adlerquelle, Salmquelle,
Schitzenhofquelle und Faulbrunnen der Landeshauptstadt Wiesbaden. Die
Schutzgebietsverordnung vom 26. Juli 2016 (StAnz. 37/2016, S. 973 ff) ist zu
beachten.

Schallschutz bei Tiefgaragen

Die Abdeckung der Regenrinne (Tiefgarage) ist lArmarm auszubilden z. B. mit
verschraubten Gusseisenplatten. Der Einbau von Tiefgaragentoren hat dem
aktuellen Stand der Larmtechnik zu entsprechen.

Die Ein- und Ausfahrten sind einzuhausen und extensiv zu begriinen.

Artenschutz

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zu beachten.

Baumalnahmen bzw. Rodungsmalnahmen sind nur auf3erhalb der Vegetations-
und Brutzeiten (entsprechend Naturschutzrecht; Brutzeit: 1. Oktober bis 1. Marz)
durchzufihren.

Vor Durchfiihrung von Rodungsmalinahmen sind hachgewiesene Nester und
herauszunehmende Geholze durch eine fachkundige Person kontrollieren zu
lassen.

Grolflachige transparente Glasflachen, die Verwendung von stark reflektierenden
Glastypen oder transparente Bristungen stellen eine Gefahr fir Végel dar. Es sind
daher - nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft - geeignete MalRhahmen zu
treffen, um die Gefahr von Vogelschlag zu vermeiden.

Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Umwelt Wiesbaden,
Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessingstralle 16-18, 65189
Wiesbaden, zu beteiligen.

Vorbeugender Brandschutz und Léschwasserversorgung

In diesem Plangebiet sind die Abstande der Loschwasserentnahmestellen
untereinander kleiner als 150 m (Lauflinie) zu halten sowie die Loschwassermenge
von 96 m3/h Uber die Dauer von zwei Stunden flir den Grundschutz ist
sicherzustellen.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelande in einem
Bombenabwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen
Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen
durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu
einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden sind keine
KampfmittelrAummalnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf
Kampfmittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und
Baugrunduntersuchungen auf den Grundsticksflachen bis in einer Tiefe von 5
Meter (ab GOK IIWK) erforderlich, auf denen bodeneingreifende Malinahmen
stattfinden.

Satzungen der Landeshauptstadt Wiesbaden

Die fur den Geltungsbereich geltenden Satzungen der Landeshauptstadt
Wiesbaden sind zu beachten.

Rechtsvorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Rechtsvorschriften (Gesetze,
Verordnungen, DIN-Normen) kdnnen bei der plangebenden Landeshauptstadt
Wiesbaden, Gustav-Stresemann-Ring 15 in 65189 Wiesbaden, auf Nachfrage
eingesehen werden.
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VERFAHRENSSCHRITTE

Pflanzliste Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
Das hessische Nachbarrechtsgesetz (HNRG) ist einzuhalten. (BauGB) wurde durch die Stadtverordnetenversammlung
gefasst am 13.12.2018
Heimische Laubbaume
Folgende Baume sind vorrangig zu pflanzen: Der Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB
wurde ortstblich bekanntgemacht am 17.05.2021
Laubbaume |. Ordnung (grof3kronig Mindestqualitat StU 18/20)
Carpinus betulus ,Frans Fontaine* Hainbuche
Fraxinus pennsylvanica ,Cimmzam” Rot-Esche Die .(.)ff.entl|chke|tsbete|I|gung gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde
ortsliblich bekanntgemacht am 15.05.2020
Fraxinus pensylvanica ,Summit* Nordamerikanische Rot-Esche
Platanus orientalis Morgenlandische Platane
- ) . . Die Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB
Tilia cordata,Roelvo Winter-Linde erfolgte durch &ffentliche Auslegung in der Zeit
Tilia tomentosa ,Brabant” Silber-Linde vom 25 05.2020
Ulmus hollandica ,Lobel® Stadtulme bis einschlieflich 08.06.2020
Laubbaume Il. Ordnung (kleinkronig Mindestqualitat StU 16/18)
Acer campestre ,Elsrijk” Kegel-Feldahorn
Acer monspessulanum, Burgen-Ahorn Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde
Sorbus thuringiaca ,Fasticiaca* Thiringische Mehlbeere ortstiblich bekanntgemacht am 17.05.2021
Liquidambar styraciflua ,Variegata“ Amberbaum
Sorbus torminalis Elsbeere Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
o erfolgte
Heimische Straucher
. ) . in der Zeit vom 25.05.2021
Folgende Straucher sind vorrangig zu pflanzen:
bis einschliellich 25.06.2021
Acer campestre Feldahorn Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde
Amelanchier ovalis Gewdhnliche Felsenbirne ortsiiblich bekanntgemacht am 15.11.2021
Buddleja davidii Sommerflieder
Carpinus betulus Hainbuche (Heckenpflanze) Die Wiederholung der Offentlichkeitsbeteiligung geman
Corylus avellana Hasel § 3 Abs. 2 BauGB
_ erfolgte in der Zeit vom 23.11.2021
Cornus alba Hartriegel g
. bis einschliellich 22.12.2021
Cornus mas Kornellkirsche
Ligustrum vulgare Liguster Der Satzungsbeschluss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche Verbindung m|t§ 5 der Hess. Gemeindeordnung (HGO)
erfolgte durch die Stadtverordnetenversammlung am .. .20

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit den hierzu
ergangenen Beschllissen der Stadtverordnetenversammlung Ubereinstimmt und

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Rank- und Kletterpflanzen

Folgende Schling- und Kletterpflanzen sind vorrangig zu pflanzen:

dass die fir die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften
Schlinger/Klimmer

eingehalten worden sind.

Clematis in Arten und Sorten Waldrebe

Der Magistrat der Stadt Wiesbaden

Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie

Wiesbaden, den .............. ..

Parthenocissus in Arten und Sorten Wilder Wein - ;
Oberbilrgermeister
Wisteria sinensis Glyzinie
Der Bebauungsplan ist durch ortsiibliche Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB
Staudenmischung am__ . .20 in Kraft getreten.

Folgende Staudenpflanzen sind vorrangig zu pflanzen:

Wiesbaden, den ................

Gerlststauden (Qualitat 2 - 10 | Container) Ltd. Baudirektor

Achilea filipendulina ,Walther Funke*® LT
s IS Umspannwerk
Aster laevis ,Blauschleier” o
56
Calamagrostis brachytricha il
Hakonechloa macra aureola fe\d
\NOHS
Hosta ,Sum and Substance® a9
Hosta ,First Frost” erst- Kloppenheimer Stral3e

Molinia caerolea ,Heidebraut*

Wertstoff-
hof%

Panicum virgatum ,Rehbraun®

Sedum telephium
o)

Begleitstauden

Jdiid. FriedhofsS
W.~Bilerstad

Adiantum pedatum ,Miss Sharpless®
Coreopsis verticillata
Dracocephalum ruyschiana
Epimedium pinnatum ssp. colchicum
Euphorbia amygdaloides ,Purpurea“

Origanum laevigatum ,Herrenhausen®

Str.

Potentilla rupestris 43
Viola odoratum ,Koénigin Charlotte®

N
Bodendecker
Anaphalis triplinervis ,Sommerschnee* WIESB A DE b l
Asarum europaeum

ofe ofe
Carex caryophyllea ,The Beatles*®

)

Luzula pilosa ,Igel*

Stadtplanungsamt

Salvia nemorosa ,Adrian“

Salvia nemorosa ,Viola Klose*
Veronica teucrium

Vinca minor ,Anna“

Bebauungsplan
Ostlich der Oberlinstrafe

iIm Ortsbezirk
Bierstadt

Blatt 2/2

Diesem Plan sind textliche Festsetzungen und eine Begriindung beigefiigt.

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28. Mai 2018 (GVBI. | S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 3. Juni 2020 (GVBI. S. 378), der Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), dem Gesetz zur Ordnung des
Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3901),
dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908), und dem
Hessischen Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S. 548), zuletzt
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 4. September 2020 (GVBI. S. 573).

Mit der Aufstestellung des Bebauungsplans "Ostlich der OberlinstraRe" wird der
bestehende Plan nach dem Hessichen Aufbaugesetz, (HAG)-Plan ,1992/01
Kloppenheimer StraRe” teilweise (iberplant. Im Uberschneidungsbereich gelten nach
Inkrafttreten die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Ostlich der Oberlinstrae".




