Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan ,Im Wiesengrund - Birgerhaus
Dotzheim® im Ortsbezirk Dotzheim

Gemal § 10 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist dem Bebauungsplan eine
zusammenfassende Erklarung beizufiigen tber die Art und Weise, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan
berlcksichtigt wurden, und aus welchen Grunden der Plan nach Abwagung mit den
gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

1 Anlass der Planaufstellung

Aufgrund des im Ortsbezirk erhdhten Bedarfs an Veranstaltungsrdumen sowie an Rdumen
fur die Vereinsarbeit, und da der Ortsbezirk liber kein eigenes Blirger- beziehungsweise
Vereinshaus verfligt, wird auf rund 1,46 Hektar des ehemaligen Kerbeplatzes ,Im
Wiesengrund® ein Neubau mit den erforderlichen Stellplatzflachen entstehen.

Da auch das bisherige Gebaude der Ortsverwaltung in der Dérrgasse nicht mehr den
energetischen Anforderungen entspricht, wird auch die Ortsverwaltung von Dotzheim in den
geplanten und barrierefreien Neubau integriert werden.

Der stidwestlich des Neubaus verlaufende Belzbach soll kiinftig renaturiert und in einem ca.
10 Meter breiten Streifen mit Uberflutungsflachen naturnah gestaltet werden. Angrenzende,
bisher brach liegende Freiflachen sollen ebenfalls neu gestaltet werden.

Ein Parkplatz mit ca. 50 Stellplatzen ist dstlich der Stralte im Wiesengrund vorgesehen, der
zur Talaue und den angrenzenden Garten eingegriint werden wird. Alle im Wiesengrund
vorhandenen Garten bleiben erhalten und ein im Bereich der privaten Gartenflachen bisher
fur den Festplatz vorgesehener Parkplatz wird entfallen. Der Bebauungsplan trifft daflr die
erforderlichen Festsetzungen.

2 Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir die Umweltbelange wurde gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt,
in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden. Diese Belange wurden
im Umweltbericht gemaR § 2 a BauGB als Teil der Begriindung zum Bebauungsplan
dargelegt.

Der Umweltbericht macht zu den einzelnen Belangen des Umweltschutzes folgende
Aussagen:

a) Natur und Landschaft
Ist-Zustand
Bdden

Vorherrschende Bodentypen sind im Auebereich entlang des Belzbachs Gley- und
Auebdden. Die mechanische Filterleistung dieser Boden sind als ,gering bis mittel*
einzustufen.



Vegetation / Nutzungsstrukturen

Die Gartenflachen in den Randbereichen des Planungsraumes werden (iberwiegend als
Ziergarten mit Baumen, Rasenflachen und Heckenbepflanzung genutzt.

Auf einer Flache im Norden ist die Gartennutzung aufgegeben worden, hier findet sich
mittlerweile eine seit mehreren Jahren in Sukzession befindliche Brachflache. Die
ehemaligen Wiesenflachen verbuchen langsam, es Giberwiegen Sdmlinge der umstehenden
Geholze und Brombeere. Entlang der Ludwig-Erhard-Straf3e befindet sich ein mit
Strauchern und Baumen bepflanzter steiler Stralendamm. Er ist mit Giberwiegend
heimischen Strauchern bewachsen. Der Parkplatz und Festplatz beidseitig der Strale ,Am
Wiesengrund® ist mit einer Schotterflache versiegelt.

Fauna

Eine gesonderte faunistische Erhebung des Planungsgebietes wurde im Rahmen der
Bearbeitung des Grinordnungsplans nicht durchgefuhrt. Allerdings kdnnen im Rahmen der
»Referenzflachenuntersuchung der im besiedelten Bereich vorkommenden Biotoptypen*
aus dem Jahr 2000 Ruckschlisse auf die Lebensraumqualitdten des Planungsraumes fur
die Fauna gezogen werden. Auf der Festplatz- und Parkplatzflache wurden allerdings im
Rahmen der Kartierung in 1999 auf3er den sogenannten ,Allerweltsarten” keine
nennenswerten Arten festgestellt werden. In den intensiv genutzten Gérten finden sich
haufig vorkommende und verbreitete Vogelarten (Hausrotschwanz, Haussperling,
Kohimeise, Blaumeise, Amsel, u.a.m.) aber auch Saugetiere wie das Eichhérnchen und Igel
finden hier einen potenziellen Lebensraum.

In der Brachflache kénnen auch Tiere vorkommen, die einen gréReren Riickzugsraum
bendtigen, hier kdnnen sich auch Gartenrotschwanz, Kleiber oder Baumlaufer finden.

Insgesamt besitzt der Planungsraum potenziell hohe Qualitaten fir den Biotopverbund
zwischen der bebauten Ortslage von Dotzheim und den Garten- und Wiesenflachen der
Talaue. Landschaftsschutz- und Naturschutzgebiete sind nicht betroffen.

Auswirkungen der Planung

Durch die Anordnung des Gebaudes an den nérdlichen Rand und seine Héhenbegrenzung,
den Erhalt der Garten, die Eingriinung der Stellplatzflachen und die Festsetzung von
Flachen fir die Bachrenaturierung werden die Eingriffe in Natur und Landschaft, die
Uberwiegend auf bereits versiegelten Flachen vorgenommen werden, daher unerheblich
sein.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Durch Festsetzung von wertvollen Gehdlzbestanden, Pflanzgeboten zur Einbindung der
Baulichkeiten in die freie Landschaft und extensiver Dachbegriinung von Flachdachern
werden die nachteiligen Auswirkungen minimiert.

Weitere grinplanerische Ma3nahmen zur Minimierung nachteiliger Auswirkungen:

. Die slidliche Baugrenze wird vom bestehenden Bachbett 13 -20 Meter weit
abgeruckt, um die Frischluftbahn soweit wie moglich freizuhalten.



. Die Bauhohe darf gemaR Klimagutachten die max. Bauhéhe von 161,0 m tGiber NN
nicht Uberschreiten.

. Die Stellplatze nérdlich des geplanten Biirgerhauses werden um 2 Meter
zurlickgesetzt, um eine Eingriinung zum Straflenraum hin zu gewahrleisten.

. Die Flache zum Anpflanzen gem. § 9 (1) 25a wird Uberwiegend entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen des GOP ausgewiesen.

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

GemalR § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Im
vorliegenden Fall waren durch die beiden Bebauungsplane von 1975 und 1979 sogar
erheblich gréRere Eingriffe mdglich, als der Eingriff, der durch die neue Planung verursacht
wird. Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht erforderlich.

b) Oberflachen- und Grundwasser, Wasserschutzgebiete
Ist-Zustand

Der Planbereich liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten nach § 51 WHG. Der
Planbereich liegt nach dem Vorschlag des Hess. Landesamtes fir Umwelt und Geologie
(HLUG, Stand Februar 2013) fur die Abgrenzung des geplanten Schutzgebietes fur die
Wiesbadener Heilquellen innerhalb der Zone B 4 des quantitativen
Heilquellenschutzgebietes nach § 53 WHG. Die vorliegende Planung hat jedoch keine
Auswirkungen auf den Heilquellenschutz.

Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG

Ein Teil des Flurstiicks 784 befindet sich im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des
Belzbachs. Der Bereich ist im vorliegenden Entwurf gekennzeichnet.

Oberflachengewasser

Der Belzbach durchquert den Geltungsbereich von W nach O. Er weist innerhalb des
Gebietes auf der gesamten Lauflange von ca. 220 m ein ausgebautes Bachbett und einen
begradigten Verlauf auf. Die Gewassersohle ist schalenartig mit Beton befestigt, die
Seitenbdschungen sind durch Stiitzmauern gesichert. Im siddstlichen Bereich des
Plangebiets auf dem Flurstiick 784 tritt im Falle eines hundertjahrigen Hochwassers der
Belzbach Uber die Ufer und ein Teil der Gartenflachen werden Giberschwemmt.

Grundwasser

Im Rahmen von Baugrunduntersuchungen wurden Grundwasserspiegel von 0,92 m bis
2,20 m unter Geléandeoberkante (GOK) ermittelt. Grundséatzlich muss aber hier schon
aufgrund der Nahe des Projektstandorts zum Belzbach davon ausgegangen werden, dass
der Wasserspiegel praktisch bis zur GOK ansteigen kann oder sogar dartiber hinaus, wenn
der Belzbach entsprechend Hochwasser flihrt oder z.B. auch bei einer
Normalwasserfuhrung des Belzbachs der Durchlass unter der Stral3e ,Im Wiesengrund®
verstopft. Dem Umweltamt liegen fiir den Geltungsbereich keine Anzeigen lber
vorhandene Grundwassernutzungen (Brunnen) vor.



Auswirkungen der Planung

Im Rahmen der Planung fiir das Blirgerhaus ist vorgesehen, den Belzbach zu renaturieren.
Hierflir wird ein Gelandestreifen nordlich des Baches festgesetzt. Mallhahmen zum Schutz
des Gebaudes gegen eine Hochwasserfiihrung des Belzbachs missen abgestimmt
werden.

c) Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Bodenbelastungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde hinsichtlich mdglicher Aliflachen
Uberprift. Es liegen im aktuellen Altflachenkataster des Umweltamtes keine Eintrage fur
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches vor. Umweltrelevante Vornutzungen sind nicht
bekannt. Daher ist nicht mit dem Vorhandensein von Flachen, deren Boden mit
Schadstoffen erheblich belastet sind (§ 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB), zu rechnen. Dies bestéatigt
auch ein vorliegendes umwelttechnisches Gutachten aus dem Jahre 2011.

Grundwasserbelastungen

Kenntnisse Uber moégliche Grundwasserkontaminationen im Plangebiet liegen nicht vor.
Wegen des Fehlens hinreichender Verdachtsmomente tber mogliche
Grundwasserverunreinigungen wurden im Plangebiet keine Grundwasseruntersuchungen
durchgefiihrt. Eine geringe Beeintrachtigung des Grundwassers, z.B. durch den Eintrag von
Schadstoffen in Folge der gartnerischen Nutzung (chemische Diinge- und
Pflanzenschutzmittel) kann jedoch im Auenbereich aufgrund des geringen
Grundwasserflurabstandes bestehen.

Immissionsschutz

Ist-Zustand

Im Rahmen der Larmminderungsplanung gemaf § 47a Bundes-Immissionsschutz-gesetz
(BImSchG) und der Aufstellung des Larmaktionsplanes gemafl § 47d BImSchG wurde das
Stadtgebiet Wiesbaden grol¥flachig untersucht.

In die Untersuchungen waren die Gerauschquellenarten Stralenverkehr, Schienenverkehr,
Luftverkehr, Gewerbe/Industrie, Sport und Freizeit einbezogen.

Das Plangebiet unterliegt einer Immissionsbelastung durch den Larm der Ludwig-Erhard-
Strale in seinen nordwestlichen Bereichen von 65-70 dB (A) tags und 55-60 dB (A) nachts.
Dies braucht jedoch im Rahmen der Bebauungsplanung nicht weiter thematisiert zu
werden, da keine schutzbediirftigen, dem Wohnen dienenden Nutzungen betroffen sind.
Andere Gerauschquellen verursachen keine Konflikte. Uber Luftbelastungen im
Planungsraum liegen keine aktuellen Messungen vor. Mit Hilfe eines Screening-Modells
wurden jedoch die Immissionen im Planungsumfeld grob abgeschétzt.
GrenzwertlUberschreitungen der 39. BImSchV in Bezug auf Feinstaub PM10 und Stickoxide
(NO 2) sind demnach nicht zu erwarten.

Auswirkungen der Planung

Immissionskonflikte kdnnen durch Veranstaltungslarm, Parkverkehrsgerdusche und
haustechnische Anlagen entstehen, die das angrenzende Mischgebiet beeintrachtigen.



Daher wurde diese Problematik durch ein schalltechnisches Gutachten untersucht und es
wurden Lésungsvorschlage erarbeitet.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Im Ergebnis der Schallimmissionsprognose vom 19.12.2012 werden die zulassigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm durch das Vorhaben unter bestimmten Voraussetzungen
eingehalten. Zu berlcksichtigen ist, dass bei Veranstaltungen, insbesondere nach 22 Uhr,
die Gaste z. B. durch Aushang oder Ordnungspersonal darauf hingewiesen werden, sich
beim Aufenthalt im Freien sowie bei der Abfahrt rlicksichtsvoll zu verhalten. Fenster und
Tlren der Veranstaltungsraume und des Foyers sind bei Musikveranstaltungen
geschlossen zu halten und der Eingang ist als Windfang auszubilden. Fiir ins Freie Schall
abstrahlende haustechnische Anlagen (z. B. Luftung, Klima) ist im Zuge des Bauantrags
nachzuweisen, unter welchen Bedingungen die Anforderungen an den
Schallimmissionsschutz erfillt sind. Im Gegensatz zur Dimensionierung von
Aulenbauteilen ist jedoch die Festsetzung von Verhaltensregeln unter § 9 (1) 24 BauGB
nicht moglich. Hier sind gegebenenfalls ordnungsrechtliche Malnahmen erforderlich.

Eine Verlagerung der Stellplatzflachen an den ndrdlichen Rand des Geltungsbereiches
musste verworfen werden, da kurzfristig die erforderlichen Grundstiicke nicht zur Verfligung
stehen. Durch die vorgesehene Asphaltierung der Fahrgassen auf den weiter stidlich
gelegenen Flachen kdnnen die Immissionsrichtwerte jedoch eingehalten werden. Der im
Schreiben des RP Darmstadt vom 13.06.2013 kritisierten Ausschdpfung des nachtlichen
Immissionsrichtwertes am Aufpunkt ,Im Wiesengrund 7 kann dadurch Rechnung getragen
werden, dass in 0.g. Prognose mit 60 Stellplatzen gerechnet wurde, nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes aber nur 50 vorgesehen sind.

Klima

Gemal des Beschlusses des Ausschusses flir Umwelt, Energie und Sauberkeit Nr. 0069
vom 24.04.2012 wird der Magistrat aufgefordert, kiinftig bei allen Vorlagen zur
Bauleitplanung die klimadkologischen Auswirkungen liber das bisherige Maf} hinaus als
eigenen Punkt detailliert darzulegen.

Ist-Zustand

Stadtklimatische Grundsituation

Laut Umweltatlas Hessen sind Wiesbaden und auch die Ortsbezirke Dotzheim und Biebrich
erheblichen bioklimatischen Warmebelastungen und Beliiftungsdefiziten ausgesetzt. Der
Planbereich liegt andererseits in der stadtklimatisch hoch bedeutsamen Kaltluftleitbahn des
Belzbachtals mit Be- und Entluftungswirkungen fir Dotzheim und Biebrich. Auch mit Blick
auf die Folgen des Klimawandels leitet sich daher die Zielsetzung ab, dass im
Planungsgebiet die Funktion dieser Leitbahn aufrecht erhalten bleibt und Neubauten
ausgeschlossen bleiben bzw. derart gestaltet sind, dass die Kaltluftfunktion nicht nachhaltig
gestort wird.

Der Standort liegt in einem stadtklimatisch hoch bedeutsamen Ausgleichsraum. Die
Einschatzung der Teiluntersuchung zum Landschaftsplan ,Stadtklima Wiesbaden® wurde
durch die mesoskalen Berechnungen des vorliegende Gutachtens voll bestétigt. Das Kalt-
und Frischluftgeschehen wird vorwiegend durch siiddstliche und nordwestliche



Stromungsrichtungen im Talsystem des Weilburger Baches und des Belzbachs beeinflusst,
wobei die norddstlichen Stromungen fiur die nachtliche Abkihlungen vor allem im Sommer
eine besondere Bedeutung besitzen. In den klimadkologisch besonders relevanten
Strahlungsnachten wird die Beliftung und Abkiihlung im Wesentlichen von den
Kaltluftabflissen entlang des Weilburger Tals/Belzbachs bestimmt. Die Intensitat des
Talabwindes schwacht sich lber der Ortslage Dotzheim zwar deutlich ab, die Restwirkung
ist jedoch ausreichend um siidéstlich der Ludwig-Erhard-Stralte entlang des Griinzugs im
Belzbachtal eine sich wieder aufbauende Lokalstromung zu initileren. Diese wirkt bis nach
Wiesbaden-Biebrich. D. h. in der Umgebung des Planungsstandorts wird bereits wieder
Kaltluft gebildet; aufgrund des Oberflachenbelages (dunkle Schotterflache) des Festplatzes
und der Parkplatzflache am Planungsstandort allerdings nur in abgeschwéchter Form. Im
Vergleich zur Wiesbadener Innenstadt ergibt sich jedoch noch ein deutliches
Temperaturgefalle.

Auswirkungen der Planung

Vertiefende Klimauntersuchung

Um die vorgenannten Gunstfunktionen aufrechtzuerhalten und wegen der hohen
Bedeutung der stadtklimatischen Wirkweisen im und im Umfeld des Planungsbereiches
wurde ein Klimagutachten mit Modellberechnungen im meso- und mikroskalen Bereich
erstellt. Beurteilt wurde der Entwurfsstand des Blros Zaeske und Partner (Stand:
September/ Oktober 2012) mit einem 2-geschossigen Gebaude und einer max.
Hoéhenentwicklung von 7 m Gber Grund, das sich gut in die bestehende Gelandestruktur
einflgt.

Die Ergebnisse der Stromungsmodellberechnungen lassen sich dahingehend
interpretieren, dass durch das geplante Gebaude insgesamt nur eine geringe klimatische
Zusatzbelastung zu erwarten ist und die Funktion der Kaltluftleitbahn ,Belzbach® nicht
gravierend beeintrachtigt wird. Es beurteilt den Entwurf von Zaeske und Partner
(September/Oktober 2012) in seinem Grund- und Aufriss grundsatzlich als noch
stadtklimavertraglich. Auch dem leicht modifizierten Planungskonzept, das eine um 80 cm
vergrofierte Gebaudehohe vorsieht, kann durch eine erganzende Beurteilung die
stadtklimatische Vertraglichkeit bescheinigt werden.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Um sicher zu stellen, dass die stadtklimatischen Gunstwirkungen in der Kaltluftleitbahn des
Belzbachtals nicht gravierend gestdrt werden, wurden die Festsetzungen den
Empfehlungen der Klimagutachten iberwiegend angepasst. Die Festsetzungen von Flach-
dachern und Dachbegriinungen werden wegen der temperaturmindernden Effekte aus-
drucklich begruft.

Allgemeiner Klimaschutz und erneuerbare Energien

Das neue Haus der Vereine und Ortsverwaltung soll als Passivhaus realisiert werden.

Dies entspricht dem Beschluss Nr. 0660 der Stadtverordnetenversammlung vom
15.12.2006 zum energiesparenden Bauen in Wiesbaden. Durch die Optimierung der
Gebaudehiille und den Einsatz einer Liiftungsanlage mit Warmertickgewinnung kénnen die
anfallenden Heizkosten stark minimiert werden. Um den Primarenergiebedarf des



Gesamtgebaudes auf kleiner gleich 120kWh/(m?2.a) zu begrenzen, ist vor allem der Einsatz
stromsparender Komponenten von Bedeutung. Dies gewahrleisten beispielsweise
energieeffiziente Hilfsstromverbraucher der Haustechnik sowie der Einsatz von
Beleuchtungsmitteln mit geringer Leistungsaufnahme. Weiter soll in weiteren
Planungsschritten der Einsatz einer Photovoltaikanlage untersucht werden. Die Dachflache
mit ca. 1000gm und der Ausrichtung nach Siiden bietet eine optimale Flache fiir den
Einsatz einer solchen Anlage. Bei Umsetzung dieser Planung ist mit positiven
Auswirkungen hinsichtlich Energieeinsparung und Luftschadstoff-Emissionsreduzierung zu
rechnen.

Landschaftsbild

Ist-Zustand

Der Planungsraum ist aufgrund seiner Lage kaum einsehbar. Durch den hohen Damm mit
seiner dichten Bepflanzung ist er weder vom Ortskern, noch von der Ludwig-Erhard-Stralle
einsehbar. Durch die Bebauung an der Erich-Ollenauer-Stral3e ist auch von hier keine
Blickbeziehung mdglich. Auch aus dem Planbereich heraus sind nur geringe
Blickbeziehungen madglich, da die Grinstrukturen rund um den Planungsraum einen
Weitblick weitgehend verhindern, allein der Blick auf die hdhergelegenen Bebauung von
Dotzheim ist frei.

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird es einerseits zu einer erheblichen Veranderung des Talraumes
kommen, da nun auf der nérdlichen Seite des Belzbachs ein massives Gebaude errichtet
werden soll. Dies stellt einen Eingriff in das Landschaftsbild dar. Andererseits finden die
Eingriffe Uberwiegend auf bereits versiegelten Flachen statt. Auch besteht im Rahmen der
Bebauungsplananderung die Chance, das stark Uberformte Bachbett des Belzbachs zu
6ffnen und den Belzbach auf einer Breite von ca.10 Meter und einer Lange von knapp 200
Meter zu renaturieren. Weiterhin werden entlang des Belzbachs 6ffentlich zugangliche
Freiflachen und Grinflachen geschaffen, die den Talraum neu gestalten und aufwerten.

Freizeit und Erholung

Ist-Zustand

Die Garten sind aufgrund der ortsnahen Lage und der guten ErschlieRung als attraktiver
Erholungsraum fiir die Gartennutzer einzustufen.

Den Wegen im Plangebiet kommt im Hinblick auf die Feierabenderholung fiir die Bewohner
des Ortskerns von Dotzheim besondere Bedeutung zu. Die Erholungsqualitat wird jedoch
aufgrund der Verlarmung durch die stark befahrene Ludwig-Erhard-Strafe im Norden stark
gemindert. Auch wird durch die Einfriedung der Garten die Zuganglichkeit der Landschaft
fur die Aligemeinheit eingeschrankt. Von iberregionaler Bedeutung ist der Radweg entlang
der Béschungskante, der eine wichtige Verbindung der westlichen Ortsteile in die
Innenstadt von Wiesbaden darstellt.

Auswirkungen der Planung

Die Qualitat des Planungsraumes insbesondere flr die Feierabenderholung bleibt erhalten,
da die diesbeziiglichen Nutzungsstrukturen nicht angetastet werden.



Abfalle und Abwésser

Von einem sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwéassern kann ausgegangen
werden. Fur ein modernes Blrgerhaus und Verwaltungsgebdude bietet sich die Nutzung
von Niederschlagswasser zur Toilettenspulung und Griinflichenbewéasserung an. Hiermit
verbunden ist eine Einsparung von Trinkwasser.

Die gutachtliche Stellungnahme des Baugrundinstituts Franke-Meif3ner und Partner GmbH
vom 23.12.2011 stellt fest, dass der Untergrund fiir eine gezielte Versickerung von
Niederschlagswasser nicht geeignet ist (Auelehm, hoher Grundwasserstand). Die
Versickerung von Niederschlagswasser kann daher nicht festgesetzt werden. Festgesetzt
wird jedoch, das auf den nicht begriinten Dachflachen anfallende Niederschlagswasser flir
die Griinflichenbew&sserung zu nutzen, mit Ableitung des Uberlaufs in den Belzbach.
Festgesetzt wird auch die Wasserdurchlassigkeit der Stellplatze, um den Abfluss von
Niederschlagswasser zu reduzieren.

d) Kulturgiiter /Denkmalschutz
Es sind keine Belange betroffen.
e) Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Umweltgltern kdnnen u.a. durch bestimmte
Schutzmallinahmen verursacht werden, die zu Problemverschiebungen fihren.

Eine solche Wechselwirkung wird bei der vorliegenden Planung geringfligig dadurch
verursacht, dass in den bachnahen Streifen der Freizeitgarten durch bauliche Restriktionen
die Erholungsnutzung zugunsten des Erhalts der Kaltluftschneise und des
Uberschwemmungsgebietes reduziert werden kann.

f) Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wahrscheinlich wiirde sich die bestehende Nutzung fortsetzen: der Festplatz und der
Parkplatz wiirden weiterhin nur temporar genutzt, der Parkplatz iberwiegend von den
Gartennutzern als PKW-Abstellplatz. Mdglicherweise kdnnte sich eine Intensivierung der
Festplatznutzung entwickeln.

g) Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen, unvorhergesehenen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplanes auf die Umwelt (Monitoring)

Konkrete UberwachungsmafRnahmen, die iiber den Planungsvollzug hinausgehen, sind
nicht vorgesehen. Eine allgemeine Uberwachung erfolgt im Zuge der laufenden
Umweltbeobachtungen, die auf der Grundlage bestehender Vorgaben ohnehin erforderlich
sind. Fir den Aspekt Luft existieren kontinuierliche Messstationen des Landes Hessen.
Zusatzlich fuhrt die Landes-hauptstadt Wiesbaden schwerpunktméaRige Luft- und
Larmmessprogramme durch. Auch im Bereich Natur- und Artenschutz existieren flr die
Naturschutzbehoérden fachgesetzlich vorgeschriebene Monitoringsysteme, die zum Beispiel
fur Betreuungs- bzw. Managementaufgaben relevant sind. Darliber hinaus existiert ein
stadtisches Vertragsnaturschutzprogramm.



3 Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdérdenbeteiligung

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (ber die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung erfolgte im Rahmen einer
Bilrgerversammlung am 27.02.2013. Hier wurden keine Stellungnahmen vorgebracht, die
sich auf den Inhalt der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplans auswirken.

Im Zeitraum vom 29.04.2013 bis zum 29.05.2013 hatten die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange im Zuge der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB die
Méoglichkeit Stellungnahmen abzugeben.

Aufgrund der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Darmstadt wurden die textlichen
Festsetzungen um den Hinweis auf das mdgliche Vorhandensein von Kampfmitteln auf
dem Gelande ergénzt. Die Behdrde fordert bei der Dachbegriinung, dass wegen der hohen
Bedeutung des Kaltluftabflussgebiets des Belzbachtals ein héherer Begriinungsanteil
festgesetzt wird. Dem wird nicht gefolgt, da gemaf vorliegendem Klimagutachten die
Forderungen erflllt werden. Der Forderung nach Verschiebung des Parkplatzes nach
Norden aufgrund der Aussage des schalltechnischen Gutachtens wird ebenfalls nicht
nachgekommen, da die vorhandenen Freizeitgérten und die bereits bestehende Begriinung
erhalten bleiben sollen.

Die von der Kraftwerke Mainz-Wiesbaden, der ESWE Versorgung und den
Entsorgungsbetrieben der Landeshauptstadt Wiesbaden geforderten Festsetzung von
Schutzstreifen und Gehrechten entlang ihrer Einrichtungen wird nachgekommen.

Mit den einzelnen Punkten der Stellungnahme des Umweltamts wurde wie folgt
umgegangen:

- Ergénzen der textlichen Festsetzungen um einen Hinweis zu Flachen, deren Boden
erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.

- Nachrichtliche Ubernahme des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets des Belzbachs.

- Erganzen der textlichen Festsetzungen um die Flachen flr die Wasserwirtschaft, fir
Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses.

- Erganzen der textlichen Festsetzungen bzgl. der Versickerung von Niederschlagswasser.

- Der Forderung nach Festsetzung der Nutzung von Niederschlagswasser zur
Toilettenspuilung wird nicht nachgekommen. Aus hygienischen Griinden ist dies in
offentlichen Gebauden nicht umsetzbar.

- Der Umweltbericht wird um die Ergebnisse des Klimagutachtens erganzt.

- Zur Minimierung der Beeintrachtigungen wurden die Belange des Artenschutzes durch
entsprechende Festsetzungen beriicksichtigt.

- Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Schallschutzmal3nahmen getroffen.
- Ergénzen der textlichen Festsetzungen um einen Hinweis zum Energiekonzept.

Die aus Sicht der Landschaftsplanung gewiinschten Ergdnzungen werden wie folgt
behandelt:



- Statt der geforderten Festsetzung einer Grundflachenzahl wird eine maximale
Grundflache sowie eine Uberbaubare Grundstucksflache (Baufenster) festgesetzt.

- Der geforderte Abstand zum Bachbett kann im Bereich des Gebaudeeingangs nicht
eingehalten werden, da eine Verschiebung des Gebaudes in diesem Bereich nicht
mdglich ist.

- Die Bauhdhe wird nach der Aussage des Klimagutachtens festgesetzt.

- Der geforderten Reduzierung der Stellplatzanzahl kann nicht nachgekommen werden, das
diese bei Veranstaltungen notwendig sind (Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Wiesbaden).

- Die Anpflanzflachen werden entsprechend dem Griinordnungsplan des Umweltamts
festgesetzt.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
28.05.2014 bis um 30.06.2014 durchgefiihrt. Zeitgleich erfolgte die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentliche Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB. Aus der
Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgebracht. Von den Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurden neben den oben bereits genannten zum
Bebauungsplanvorentwurf vorgebrachten Stellungnahmen dem Wunsch der Feuerwehr
nachgegangen, die textlichen Festsetzungen um einen Hinweis zum vorbeugenden
Brandschutz zu ergénzen.

Der vom Umweltamt geforderten Streichung der Festsetzung zur Gestaltung des
Uferbereichs des neu zu gestaltenden Verlaufs des Belzbachs wurde nachgekommen. Die
geplante Renaturierung wird Gegenstand eines wasserrechtlichen
Plangenehmigungsverfahrens beim Regierungsprasidium Darmstadt.

4 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmdglichkeiten und Begriindung der
gewaéhlten Planvariante

Im Rahmen der Vorplanung ist seitens des Ortsbeirates Dotzheim das Dezernat fiir
Stadtentwicklung und Verkehr gebeten worden, die unterschiedlichen Standorte fiir das
geplante Haus der Vereine zu priifen. Mehrere Grundstiicke sind auf deren Eignung fir die
geplanten Nutzungen seitens der Fachamter tberprift worden.

Seitens des Dezernats erfolgte nach der Abstimmung mit den zustandigen Fachamtern
eine positive Beurteilung des Grundstiicks Im Wiesengrund. Mit Ausnahme der
landschaftsdkologischen Belange ist dieses Grundstiick mehrheitlich von den Fachamtern
favorisiert worden. Die Alternativ-Grundstlicke sind u.a. auf Grund der zu erwartenden
Larmemission sowie fehlender OPNV-Anbindungen als wenig geeignet befunden worden.
Negative Auswirkungen auf Umweltschutzbelange wurden durch Planungsoptimierungen
(Beschrankung der Gebaudehdhe, ImmissionsschutzmaRnahmen) minimiert. Einige
Vorschlage aus dem Griinordnungsplan und der klimadkologischen Beurteilung wurden
jedoch nicht ibernommen (flichendeckende Dachbegrinung, Fassadenbegriinung,
grolerer Abstand des Gebaudes zum Bachlauf, Verzicht auf weitere zusatzliche Aufbauten
Uber 7,80 m).



