
29/23

87a

HsNr. 87

3

29/16

29/46

29/47

29/48

29/49
29/50

29/51
29/52

29/30

29/31

29/32

29/33
29/53

29/54

29/65
29/66

29/67
29/68

29/69
29/70

29/71

29/76

29/81

215/4

220/2

481

W
iesbadener Straße (L 3482)

An der Helling
18a

18

20i

22a
22

20h

20f
20e

16l

20d

16k
16i

20c

20g

12c

12b

12a

12

16h
16g

16c
16b

16a
16

10a

10

20a

20b

16f
16e

20

16d

104

34/16

34/82

122

122a

83e

83d

124

83b

83c

83

126

83a

132

83g

83f
128

130

Eleonorenstra
ße

29/72

29/73

29/86

34/69

34/80

96

96b

96a

477

478

1-3

2

29/84

29/85

255/2

34/63

34/64

34/65

W
iesbadener Straße (L 3482)

127

129

85

Sankt-Florian-Straße

11/4

34/89

88,22

OKmax 94,50 m ü.NN

V

V

OKmin 104,80 m ü.NN

OKmin 109,70 m ü.NN

OKmin 109,70 m ü.NN

G
GRZ 0,7
GFZ 2,1

Tiefgarageneinfahrt u
nd Anlie

ferung

Tiefgaragenausfahrt

V

IV

IV

V

IV

I

V

OKmin 109,70 m ü.NN

OKmax 110,70 m ü.NN

OKmin 109,70 m ü.NN
OKmax 105,80 m ü.NN

OKmax 110,70 m ü.NN

OKmax 110,70 m ü.NN

OKmax 110,70 m ü.NN

OKmin 104,80 m ü.NN

OKmin 109,70 m ü.NN

OKmin 93,50 m ü.NN

LHmin 93,70 m ü.NN

OKmax 105,80 m ü.NN

OKmax 110,70 m ü.NN

Wohnen und Nahversorgung
SO

OKmin 109,70 m ü.NN

III

V

OKmax 110,70 m ü.NN

OKmin 109,70 m ü.NN

OKmin 103,00 m ü.NN

IV

OKmax 110,70 m ü.NN

LHmin 93,70 m ü.NN

OKmax 104,00 m ü.NNOKmin 103,00 m ü.NN

OKmax 104,00 m ü.NN

AF = 0

A
F 

= 
0

AF = 0,35

AF = 0,3

L

L

L

L

L

L

L

23,4

18,2

23,4

5,7

13,4

1,423,4

18,2

34,1

11,3

1,0

20,9

35,7

20,9

1,2

20,7

43,7

20,9

28,3

1,2

1,4 2,4

2,3

UG/TG

OKmax 8
8,70 m

 ü.NN

UG/TG

OKmax 88,70 m ü.NN

Ladezone

88,36

88,60

88,43

88,00

2,5

G

G

UG/TG

OKmax 87,50 m ü.NN

UG/TG

OKmax 8
8,60 m

 ü.N
N

UG/TG

OKmax 88,60 m ü.NN

UG/TG

OKmax 87,50 m ü.NN

4,4

4,4

Rhein

29/83

64

475

476

81

79b

79c

116

114

118

120

18

20

22

24

26

28

34/11

34/46

34/14

34/47

34/48

34/49

34/50

34/51
34/52

34/53
34/54

34/55
34/56

34/57
34/58

34/59
34/60

34/61

34/77 34/43

34/44

SO

GRZ 

GFZ

OKmin 109,70 m ü.NN

LHmin 93,70 m ü.NN

G

OKmax 110,70 m ü.NN

AF = 0,3

L

IV

UG/TG

Tiefgaragenausfahrt

88,00

Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß, z. B. IV

Mindesthöhe der Oberkante baulicher Anlagen in m ü.NN,
z. B. 109,70 m ü.NN
Maximalhöhe der Oberkante baulicher Anlagen in m ü.NN,
z. B. 110,70 m ü.NN

Erhaltung von Bäumen

Vom Bauordnungsrecht abweichendes Maß der
Tiefe der Abstandsflächen

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans

Baugrenze

Straßenbegrenzungslinie

Öffentliche Straßenverkehrsfläche

Verkehrsflächen

Baugrenzen

Sondergebiet, Zweckbestimmung: Wohnen und Nahversorgung

Sonstige Planzeichen

Mit Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belastende Fläche

Maß der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Mindestmaß der lichten Höhe in m ü.NN,
z. B. 93,70 m ü.NN

Umgrenzung von Flächen, deren Böden erheblich mit
umweltgefährdenden Stoffen belastet sind

Grundflächenzahl

Geschossflächenzahl als Höchstmaß

Ein- / Ausfahrtsbereich, z.B. Tiefgaragenausfahrt

Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft  / Anpflanzung und Erhaltung von
Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzung von Bäumen

Vermaßung in Metern, z. B. 2,5 m2,5

Baugrenzen, vor denen vom Bauordnungsrecht abweichende Maße
der Tiefe der Abstandsflächen gelten, z. B. 0,3 H

Bereiche, an denen Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
getroffen werden müssen, L=Lärmschutz

Ladezone

Untergeschoss / Tiefgarage

Darstellung bestehende Bordsteinkante

Höhe bestehende Bordsteinkante in m ü.NN, z. B. 88,00 m ü.NN

A Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO))

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

1.1 Sondergebiet - Wohnen und Nahversorgung (SO - Wohnen und Nahversorgung)
(§ 11 Abs. 2 BauNVO)

1.1.1 Das SO - Wohnen und Nahversorgung dient vorwiegend der Unterbringung von
Wohnnutzungen sowie eines Nahversorgungszentrums mit handelsergänzenden
Angeboten wie Gastronomie und Dienstleistungen.

1.1.2 Im SO - Wohnen und Nahversorgung sind allgemein zulässig:
- Wohnungen,
- ein Nahversorgungszentrum im Erdgeschoss mit einer Gesamtverkaufsfläche von

maximal 2.850 m², davon anteilig
o maximal 1.600 m² Verkaufsfläche für einen Lebensmittelvollsortimenter mit dem

grund- und nahversorgungsrelevanten Kernsortiment Lebensmittel und
Getränke und maximal 10 % Randsortimenten,

o maximal 700 m² für einen Drogeriemarkt mit dem Kernsortiment Drogerie,
Wasch- und Putzmittel und maximal 40 % Randsortimenten,

o maximal 400 m² Verkaufsfläche für einen Getränkemarkt mit dem Kernsortiment
Getränke,

o maximal 1.250 m² Verkaufsfläche für Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten, jedoch davon insgesamt maximal 500 m² für Güter des
mittel- und langfristigen Bedarfs; die Verkaufsfläche je Einheit und Sortiment
darf maximal 250 m² betragen,

- nicht störende Gewerbebetriebe,
- Schank- und Speisewirtschaften.

1.1.3 Im SO - Wohnen und Nahversorgung sind unzulässig:
- Einzelhandelsbetriebe in Form von Sexshops,
- gewerbliche Betriebe in Form von Bordellen, bordellähnlichen Betrieben und

Anlagen der Wohnungsprostitution.

1.1.4 Die maßgeblichen zentrenrelevanten Sortimente sind in der Sortimentsliste des
Regionalplans Südhessen RPS von 2010 (siehe Festsetzung Nr. A 1.1.5) enthalten.

1.1.5 Definition der Sortimente: Sortimentsliste des Regionalplans Südhessen RPS 2010

2 Beschränkung der zulässigen Nutzungen
(§ 12 Abs. 3a i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB)

2.1 Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zulässig, zu deren
Durchführung sich der Vorhabenträger im Durchführungsvertrag verpflichtet.

3 Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 bis 20 BauNVO)

3.1 Grundflächenzahl (GRZ)
(§ 19 BauNVO i. V. m. § 17 BauNVO)

3.1.1 Im SO - Wohnen und Nahversorgung ist eine GRZ von 0,7 zulässig.

3.1.2 Eine Überschreitung der GRZ durch die Grundflächen von Zufahrten, Fahrradabstell-
plätzen, Spielplätzen, Wegen und baulichen Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche
ist bis zu einer GRZ von 1,0 zulässig.

3.2 Geschossflächenzahl (GFZ)
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i. V. m. § 20 Abs. 2 bis 4 BauNVO)

3.2.1 Im SO - Wohnen und Nahversorgung ist eine GFZ von 2,1 zulässig.

3.2.2 Bei der Berechnung der Geschossfläche sind die Flächen von Aufenthaltsräumen in
anderen Geschossen als Vollgeschossen einschließlich der zu ihnen gehörenden
Treppenräume und einschließlich ihrer Umfassungswände einzubeziehen.

3.3 Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)

3.3.1 Die maximal zulässige Zahl der Vollgeschosse (I bis V) ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

3.4 Höhe baulicher Anlagen
(§ 18 Abs. 1 BauNVO)

3.4.1 Die Höhen baulicher Anlagen als Mindest- und Höchstmaße und als lichte Höhen in
Metern über Normalnull (m ü. NN) sind der Planzeichnung zu entnehmen.

3.4.2 Die Höhe der Oberkante der baulichen Anlagen (OK) bezieht sich auf den höchsten
Punkt der Dachhaut. Bei Dächern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser
Punkt am oberen Abschluss der am höchsten gelegenen Attika.

3.4.3 Bezugspunkt für die Bemessung der lichten Höhe ist die Unterkante der Rohdecke des
ersten Vollgeschosses.

3.4.4 Die festgesetzten maximalen Höhen baulicher Anlagen dürfen bei eingeschossigen
Gebäuden durch technische Aufbauten um maximal 0,50 m auf höchstens 10 % der
jeweiligen Dachflächen überschritten werden.

3.4.5 Die festgesetzten maximalen Höhen baulicher Anlagen dürfen bei mehrgeschossigen
Gebäuden entlang der Wiesbadener Straße durch technische Aufbauten um maximal
2,50 m auf höchstens 50 % der jeweiligen Dachflächen überschritten werden.

3.4.6 Die festgesetzten maximalen Höhen baulicher Anlagen dürfen bei allen übrigen mehr-
geschossigen Gebäuden durch technische Aufbauten um maximal 2,50 m auf höchstens
30 % der jeweiligen Dachflächen überschritten werden.

3.4.7 Die festgesetzten maximalen Höhen baulicher Anlagen darf bei dem Untergeschoss / der
Tiefgarage durch technische Aufbauten um maximal 0,80 m und für einen Entrauchungs-
schacht um maximal 4,80 m überschritten werden.

3.4.8 Die festgesetzten maximalen Höhen baulicher Anlagen dürfen auf allen Gebäuden durch
Anlagen für die Nutzung regenerativer Energien um bis 2,00 m auf der gesamten Dach-
fläche überschritten werden.

3.4.9 Alle die maximal zulässigen Gebäudehöhen überschreitenden Anlagen und Aufbauten
müssen von den Außenwänden allseitig mindestens um das Maß ihrer größten Höhe
zurückversetzt werden.

4 Überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

4.1 Baugrenze
(§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

4.1.1 Die über- und unterbaubaren Grundstücksflächen werden gemäß Planzeichnung durch
die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

4.1.2 Die festgesetzten Baugrenzen können nach § 23 Abs. 3 BauNVO überschritten werden
- durch Terrassen bis zu einer Tiefe von maximal 2,30 m,
- durch Balkone bis zu einer Tiefe von maximal 2,00 m,
- durch Dächer bis zu einer Tiefe von maximal 0,90 m,
- durch Vordächer entlang der Wiesbadener Straße und entlang der Eleonorenstraße

bis zu einer Tiefe von maximal 1,60 m,
- durch Vordächer entlang der Wiesbadener Straße auf einer Länge von maximal

15 m bis zu einer Tiefe von maximal 4,20 m und
- durch Lichtschächte bis zu einer Tiefe von maximal 1,50 m
- durch einen Einbringschacht für eine Transformatorenanlage bis zu einer Tiefe von

maximal 1,80 m.

4.1.3 Balkone dürfen ab einer lichten Höhe von 93,5 m ü. NN und Vordächer ab einer lichten
Höhe von 92,5 m ü. NN bis zu einer Tiefe von maximal 0,60 m in die öffentliche Straßen-
verkehrsfläche an der Eleonorenstraße hineinragen.

5 Vom Bauordnungsrecht abweichende Maße der Tiefe der Abstandsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

5.1 In der Planzeichnung werden Baugrenzen bestimmt, vor denen vom Bauordnungsrecht
abweichende Maße der Tiefen der Abstandsflächen gelten.

6 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

6.1 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der überbaubaren
Grundstücksflächen zulässig. Hiervon ausgenommen sind Fahrradabstellplätze,
Spielplätze, Zufahrten und Wege.

7 Stellplätze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

7.1 Stellplätze sind nur innerhalb der über- und unterbaubaren Grundstücksflächen zulässig.
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