Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 28.09.2004
Der Magistrat

- Stadtplanungsamt -

Begriindung zum Bebauungsplan
“Siidliche KohlheckstraBe“ - 1. Anderung*

im Ortsbezirk Dotzheim

1. Geltungsbereich (§ 9 (7) Baugesetzbuch - BauGB)

Der Geltungsbereich wird im Westen durch den Langendellschlag (Flurstiick 7287/215 der Flur
69), im Osten durch die Kohlheckstral3e (Flurstiick 7287/252 der Flur 69) und im Norden durch
den Krahenweg (Flurstiick 59/3 der Flur 83) sowie die sldliche Grenze des FuRweges zwischen
Krahenweg und Langendellschlag (Flurstiick 69/3 der Flur 83) begrenzt und umfasst somit fol-
gende Grundstiicke der Gemarkung Dotzheim, Flur 69, Flurstiicksnummern 7287/10, 7287/11,
7287/,12, 7287/13, 7287/14, 7287/25, 7287/32, 7287/41, 7287/257, 7287/258, 7287/262,
7287/263, 7287/264, 7287/265, 7287/268, 7287/269, 7287/270 ,7287/272, 7287/273

2. Erfordernis der Planaufstellung

Fir den Bereich zwischen Langendellschlag, KohlheckstraRe und Krahenweg wird der Bebau-
ungsplan ,Sidliche Kohlheckstralte® (1975/2) geéndert. Die Grundstiicke des ehem. Jugend-
wohnheimes ,Bischof-Ferdinand” sollen iberwiegend als Wohngebiet festgesetzt werden, um die
derzeit im Besitz der LHW befindlichen Flachen einer Nutzung durch Wohnbebauung zuzu-
fihren. In diesem Zusammenhang soll auch fiir die privaten Baugrundstiicke an der Kohl-
heckstralRe das Mal} der zuldssigen baulichen Nutzung von GRZ 0,25 auf GRZ 0,35 sowie
GFZ 0,5 auf GFZ 0,7 erhéht werden, um eine geringfligige Nachverdichtung zu gewahrleis-
ten. Weitere bestehende ,Flachen fiir den Gemeinbedarf” sollen gesichert werden.

Folgende Nutzungen sollen durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden:

- neu geplante Wohngebietsflachen am Langendellschlag fiir ca. 20 Doppel und Reihen-
hauser sowie 3 Mehrfamilienhauser (vorher Gemeinbedarfsflache),

- bestehende Wohngebietsflachen an der Kohlheckstralle,

- bestehende Kindertagesstatte (Gemeinbedarfsflache),

- bestehendes Birgerhaus mit Kéhlerklause und Versammlungsrdumen am Krahenweg sowie
Kegelbahn,

- bestehende Altenwohnanlage ,Langendellschlag” als Gemeinbedarfsflache,

- wertvolle vorhandene Griinbereiche mit Grol3bdumen als Griinflachen,

- vorhandene Hausgarten im Blockinnenbereich,

- private ErschlieBungsflachen zur Erschliefung des Blockinnenbereichs,

- Versorgungsflache fiir den bestehenden Trinkwasserbehélter und einer Trafostation an der
Kohlheckstralie.



3. Allgemeines

Anderung des Planungskonzeptes

Die urspringlich vorgesehene Nutzung des Gebietes als ,Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Jugendwohnheim wurde bereits schon vor Jahren aufgegeben. Die Bereiche
des ,Reinen Wohngebietes" und der Bereich, der als ,Baugrundstiick fir den Gemeinbedarf* mit
der Zweckbestimmung ,Altenwohnheim* festgesetzt ist, sollen sich von der wesentlichen Zielrich-
tung her nicht veréndern. Lediglich die als ,Reines Wohngebiet“ ausgewiesene Fléache soll durch
die Bauleitplanung einen gewissen Erweiterungsspielraum erhalten. Dies soll insofern erfolgen,
als die Flache, die sich jetzt als Gartenflache darstellt und im rechtskréaftigen Bebauungsplan als
,Baugrundstick fir den Gemeinbedarf* festgesetzt ist, zuklnftig als “Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern® festgesetzt wird, allerdings als Wohnbauflache dargestellt wird und so-
mit zur Ermittlung der GRZ und GFZ mit herangezogen werden kann. Des Weiteren soll diese
Flache nicht mehr als ,Reines Wohngebiet®, sondern aufgrund der umgebenden Bebauung, als
Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

Im Norden des Gebietes wird die vorhandene Kindertagesstatte planungsrechtlich gesichert und
als ,Fléache fur den Gemeinbedarf‘ Zweckbestimmung ,Kindertagesstétte* festgesetzt.

Das gleiche gilt fir das bestehende Birgerzentrum mit Kéhlerklause und Versammlungsrdumen
sowie einer Kegelbahn am Krahenweg. Die vorhandene Kegelbahn wird abgebrochen und durch
eine neue ersetzt, die unmittelbar im Anschluss an die Vereinsrdume entstehen soll.

Die Versorgungsflache fur den bestehenden Wasserbehalter wird auch in den neuen Bebau-
ungsplan entsprechend aufgenommen.

Zum Schutz des entstandenen Hains wird diese Flache als ,Flache fir Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft‘ nach § 9(1)20 BauGB festge-
setzt. AulRerdem erfolgt eine Zweckbestimmung als Gehdlzsukzession.

4. Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpldne

4.1 Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

Die Anderung des Bebauungsplanes entwickelt sich aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden (LHW).

4.2 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Sudli-
che Kohlheckstralle 1975/2" in Wiesbaden-Dotzheim.

4.3 Aufstellung eines Landschaftsplanes

Die Aufstellung eines Landschaftsplanes oder eines landschaftsplanerischen Fachbeitrages ist
nicht erforderlich, da das zwischen dem Stadtplanungsamt und dem Umweltamt abgestimmte
Bebauungskonzept umgesetzt wird.

5. Festsetzungen des Bebauungsplanes (§ 9 BauGB)

Um eine einheitliche Entwicklung des Baugebietes zu gewahrleisten, aber auch die vorhandenen
stddtebaulichen Strukturen zu erhalten, werden die fir das Plangebiet relevanten Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,Siidliche KohlheckstraRe® (1975/2) ilbernommen. Teile der Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes entfallen jedoch, weil sie zum Plangebiet keinen inhaltlichen Bezug
oder keinen Flachenbezug haben.



5.1

Der Bebauungsplan ,Stdliche KohlheckstraRe® (1975/2) hat keine textlichen Festsetzungen. Dies
ist typisch fiir die Bebauungsplane aus dieser Zeit; der Bebauungsplan wurde am 17.06.1975
rechtskraftig.

Verschiedene Festsetzungen sind mit dem konkreten, frihzeitig mit dem Stadtplanungsamt der
Landeshauptstadt Wiesbaden abgestimmten Bebauungskonzept der Bauvision, Verein fiir mo-
dernes Bauen, Planen und Wohnen, in Einklang gebracht worden. Trotz dieser Beriicksichtigung
ist die Bebauung auch fiir jeden anderen Bautrager bzw. Bauherrn méglich.

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Art der Nutzung

Im Plangebiet wird entsprechend der vorhandenen Nutzung bzw. der geplanten Nutzungen die
einzelnen Bereiche als Allgemeines Wohngebiet (WA), ,Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Altenwohnheim und Kindergarten bzw. Birgerhaus festgesetzt.

Des Weiteren ist eine ,Flache fir Versorgungsanlagen® ausgewiesen.
MaR der Nutzung

GRZ und GFZ

Das Mal} der Nutzung im Plangebiet wird gemaR den unterschiedlichen und zum Teil vorhande-
nen Nutzungen festgesetzt.

So bleibt im Stiden im Bereich der Altenwohnanlage die GRZ/GFZ Festsetzung entsprechend
dem alten B-Plan 0,25/1,0. Alle WA-Bereiche entlang des Langendellschlags und die auf dem
ehemaligen Sportplatz werden mit einer GRZ 0,3 und einer GFZ 0,6 festgesetzt. Diese recht
niedrige Ausweisung ist durch die Topographie und den vorhandenen Bewuchs begriindet. Ent-
lang der KohlheckstralRe wird eine GRZ 0,35 und eine GFZ 0,7 festgesetzt. Bei der Ermittlung der
GRZ und GFZ in diesem Bereich (WA Gebiet entlang der Kohlheckstrale) kénnen die nichtuber-
baubaren Gartenfldchen mit in die Berechnung einbezogen werden, sofern sie im Eigentum sind.
Gem. § 19 Abs. 4 BauGB sind Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO, die aulderhalb des jeweiligen Baugrundstlickes liegen, bei der Ermittlung der
GRZ mitzurechnen.

Geschossigkeit

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf Il festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt entspre-
chend der baulichen Entwicklung in diesem Bereich und auch den angrenzenden Gebieten; ins-
gesamt ist die Zweigeschossigkeit, mit Ausnahme des Altenwohnheims, gebietstypisch.

First- und Traufhdéhen
Es werden First- und Traufhéhen festgesetzt.

Im Bereich der WA Flachen entlang des Langendellschlags werden Firsth6hen festgesetzt. Diese
Festlegung ist stadtebaulich notwendig um eine H6henbegrenzung in diesem Bereich zu haben,
der topographisch schwierig ist. Aufgrund dieser Topographie wére es leicht mdglich, mit der
Festsetzung von 2 Vollgeschossen, optische 5 geschossige Bebauung legal zu erstellen; die vor-
genommene Festsetzung verhindert dies. Die Firsthhe bezieht sich auf die Stral3e Langen-
dellschlag.

Die Festsetzung der Traufh6hen im inneren Bereich des Gebietes im Zusammenhang mit der
Festsetzung der Dachneigung hat ebenfalls den Sinn, die Hohenentwicklung der Geb&ude zu
begrenzen. Da in diesem Bereich die Topographie keine so grof3e Rolle spielt, wird durch diese
Festsetzung das stadtebauliche Ziel erreicht und den Bauherrn noch ein gewisser Gestaltungs-
spielraum gegeben. Die Héhe der Gebdude wurde gewahlt, um den Menschen in den entstehen-
den Geb&uden gesunde Lebensverhéltnisse, ausreichende Belichtung und Bellftung zu gewahr-
leisten.



5.2 Bauweise und liberbaubare Flachen (§ 9 (1) 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Fldchen werden dem geé&nderten Planungskonzept angepasst.

Die Bauweise wird als offene Bauweise ausgewiesen, dabei sind alle Bauweisen der offenen
Bauweise bis 50m Lange zuldssig. Die offene Bauweise ldsst die Bebauung der Uberbaubaren
Flachen mit Reihenhausern als Hausgruppen unter 50 Metern Lange, aber auch als Einzel- und
Doppelhéduser zu.

Im Bebauungsplanentwurf sind 3 Flachen als abweichende Bauweise, in der auch Hausgruppen
Uber 50,0 m Lange zul&ssig sind, zur Festsetzung vorgesehen. Betroffen hiervon sind das Alten-
wohnheim, das Biurgerhaus und der Kindergarten.

5.3 Flachen fiir Stellplatze (§ 9 (1) 4 BauGB)

Im Plangebiet wird eine ausreichende Stellplatzversorgung planungsrechtlich festgesetzt.

Hierdurch wird weitgehend vermieden, dass sich der ,Parkierungsdruck® bermafig auf die 6f-
fentlichen Parkplatze im offentlichen Strallenraum verlagert.

Die griinordnerischen Festsetzungen zu den Stellpldtzen dienen der Minimierung des Versiege-
lungsgrades, der Verbesserung des Kleinklimas und der Gestaltung des StralRenbildes und der
Parkplatzflachen.

5.4 Versorgungsfldchen (§ 9 (1) 12 BauGB)

Das Grundstiick mit der darauf vorhandenen Trafostation und dem Trinkwasserbehalter wird im
Bebauungsplan entsprechend seines Bestandes festgesetzt.

5.5.Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)
- Geholzsukzession —

Die vorhandene Geholzsukzession mit ihnrem wertvollen Altbaumbestand im Westen des Gebie-
tes, entlang der Stral’e Langendellschlag, ist in ihrem Bestand zu erhalten. Die Gehdlze sind
dauerhaft und fachgerecht zu pflegen. Wege und Sitzplatze kénnen innerhalb der Flache in unbe-
festigter Bauweise erstellt werden und dirfen max. 10% der Gesamtflache einnehmen. Eine Er-
richtung baulicher Anlagen ist unzulassig.

Der Hang ist das letzte verbliebene Relikt eines ehemals vorhandenen Eichenwaldes. Er stellt ei-
ne Vernetzungsachse zwischen dem Innenbereich und dem bewaldeten Aul3enbereich dar. Eine
vertragliche Nutzung der Flache als extensiver Erholungsraum steht dem Schutz-, Pflege- und
Entwicklungsgedanken nicht entgegen, wenn auf bauliche Mallnahmen und befestigte Wege und
Platze verzichtet wird.

Der Erhalt von Baumen und Strauchern dient dem Erhalt ihrer Funktion fiir das Stadtbild. Durch
den Schutz der Bdume und Straucher bleibt der Charakter des Planungsraumes erhalten.

5.6 Fldchen fiir Gemeinschaftsanlagen (§ 9 (1) 22 BauGB)

Teile der Stellplatzanlagen (mit Ausnahme der den direkt angrenzenden Wohngebauden zuge-
ordneten Stellplatze) und die fuBlaufigen ErschlieBungswege werden als Gemeinschaftsanlagen
festgesetzt. Die Anrechnung der Gemeinschaftsanlagen auf die Grundstiicksflache als Bezugs-
flache fir das Mal} der Nutzung ist méglich.

Die Gemeinschaftsflache soll ohne ndhere Bestimmung an die Eigentiimergemeinschaft der kinf-
tigen Hauseigentimer und Bewohner Gibergeben werden. Diese entscheidet tiber die konkrete
Nutzung.



5.7 Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen
und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 a) u. b) BauGB)

Haus-Garten

Die bestehenden Garten stellen eine wichtige Vernetzungsachse innerhalb der bebauten Flachen
dar, die es zu erhalten und durch die genannten Mal3nahmen als naturnahe Gartenflachen zu
entwickeln gilt. Durch die Beschrankung der HittengrofRe wird einerseits den Belangen der Frei-
zeitgartenbesitzer Rechnung getragen und andererseits der Eingriff durch Versiegelung auf ein
vertragliches Mal} minimiert.

Anpflanzenund Erhaltenvon Bdumen und Strduchern

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand und Geblischbewuchs soll durch geeignete Festset-
zungen weitestgehend geschiitzt werden. Ausnahmen von der Erhaltungsfestsetzung sind entspre-
chend Ziffer A der textlichen Festsetzungen getroffen.

Weitere Grinfestsetzungen dienen der Fortentwicklung des durchgriinten Wohnbereiches.

5.8 Hoéhenlage baulicher Anlagen (§ 9 (2) BauGB)

Bei baulichen Anlagen mit gemeinsamer Grenzbebauung sind die Hohenlagen der baulichen
Anlagen untereinander und zu den Héhenlagen der Erschlielungsflache abzustimmen.

6. GemaR § 9 (4) BauGB auf Landesrecht beruhende Festsetzungen in Verbindung
mit § 81 Hessische Bauordnung vom 18.06.2002

Dachausbildung

Entsprechend der vorhandenen Bebauung in der Umgebung werden hier geneigte Dacher fest-
gesetzt.

Auch die Festsetzung der Dachgestaltung soll der Einbindung der Neubauten in das Gebiet die-
nen.

Fassaden

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung in hellen Farben und den Materialien Putz, Ziegel,
Kalksandstein und Holz wird ebenfalls festgesetzt, um die harmonische Einbindung der Neube-
bauung in das Gebiet zu gewahrleisten.

Die Festsetzung der Wandbegriinung dient auBerdem einer Verbesserung des Hausklimas. Es ist
verbindlich eine Pflanze je zwei Metern Wandlange zu pflanzen. Das Mal} fur geschlossene
Wandflachen, die zu begriinen sind wird auf 35 m? festgelegt. Das Maf} vom 35 m? gewabhrleistet,
dass Wandflachen ohne oder zwischen Fenstern bei einer Hohe von 6 Metern ab 6 Meter Lénge,
bei einer Héhe von 9 Metern ab 4 Metern Lange, zu begriinen sind. So ist z.B. gewahrleistet,
dass Giebelwdnde ohne Fensteri. d. R. zu begrinen sind.

Einfriedungen

Als Einfriedung zwischen privaten Grundstiicken sollen neben den offenen Einfriedungen bis 1,50
Meter H6he auch Hecken zulassig sein.

Um eine zu starke Abschirmung der Garten zum Strallenraum zu verhindern, wurde im Bereich
des Straflenraums die maximale Héhe der Einfriedungen auf 0,90m festgesetzt.

Die Festsetzung fir den Bereich der Hausgarten soll eine der Gartennutzung angemessene Form
und Gestaltung der Einfriedungen ermdglichen und damit negative Auswirkungen auf das Gar-
tengebiet selbst sowie das Orts- und Landschaftsbild vermeiden. Darliber hinaus sollen in dem
Gartengebiet, das fiir den Biotopverbund zwischen der Ortslage und der freien Landschaft von
Bedeutung ist, Kleintiere, wie z.B. der Igel, nicht durch uniiberwindbare Hindernisse in ihrem Ak-



tionsradius eingeschrénkt werden. In dem an Wohnbebauung angrenzenden Gartengebiet soll
der bestehende offene bis halboffene Charakter erhalten werden, daher werden Berankungen
und Bepflanzungen der Grundstiicksgrenzen nicht zwingend vorgeschrieben.

Gestaltung von Grundsticksfreifldchen

Die Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen unterstitzt die Si-
cherung eines Mindestanteils an Vegetationsfliche und Durchgriinung des Gebietes. Die Ver-
wendung standortheimischer Gehdlze dient dem Erhalt und der Schaffung von Lebensraum fiir
heimische Pflanzen- und Tierwelt.

Befestigung der Grundsticksfreifldchen

Die Festsetzung hinsichtlich der Befestigung der Grundstlcksfreifldchen dient der Minimierung
der durch Versiegelung bewirkten negativen Auswirkungen auf Boden, &rtliches Klima, Wasser-
haushalt (vgl. § 1 Satz 2 BNatSchG, § 6 HENatG).

Fernwdrme

Fur das Baugebiet besteht kein Fernwédrmeanschlusszwang.

Umweltbericht

§ 17 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ordnet an, dass die UVP im
Aufstellungsverfahren eines Bebauungsplanes nach den Vorschriften des BauGB durchzufiihren
ist, wenn Bebauungsplane i. S. des § 2 (3) Nr. 3 UVPG aufgestellt, geandert oder erganzt wer-
den. Hierdurch wird sichergestellt, dass im Hinblick auf die Rechtswirkung des § 30 BauGB den
Erfordernissen einer UVP bereits im Bebauungsplan selbst, soweit dies fir Vorhaben i. S. des
UVPG erforderlich ist, Rechnung getragen wird.

Da durch die Bebauungsplananderung der Schwellenwert der Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVP-

Gesetz fir eine Vorpriifung nicht erreicht wird, ist im Bebauungsplananderungsverfahren ,Stidli-
che KohlheckstralRe — 1. Anderung“ mit § 2a Abs. 1 BauGB ein Umweltbericht nicht erforderlich.

Zur Beurteilung maRRgeblicher Parameter, ob eine Prifpflicht besteht, ist die im Plangebiet zulas-
sige Grundflache (ohne Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO) maRgebend. Diese erreicht

mit ca. 10.000m? die Schwelle von 20.000 m? nicht.

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes wird das MaR der baulichen Nutzung veréandert.

Im alten Bebauungsplan war die gesamte Fléche als iberbaubare Flache dargestellt. Aufgrund
der natirlichen Gegebenheiten werden im vorliegenden Bebauungsplanentwurf die vorhandenen
Grinstrukturen planungsrechtlich erhalten.

Vor allem durch die verbindliche Festsetzung der ,Griinflachen® werden Eingriffe oder Malinah-
men in Natur und Landschaft vermieden. Zusatzliche Ausgleichszahlungen fir Malnahmen au-
Rerhalb des Plangebietes sind nicht erforderlich.



8. Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 (5) 3 BauGB)

Anlass und MaRhahmen zur Ermittlung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind

Gestutzt auf § 1 (6) BauGB erfolgte im Auftrag der Landeshauptstadt Wiesbaden im Sommer 2002 fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Durchfiihrung einer historisch-deskriptive Recherche,
da fir einige Flachen der Verdacht auf relevante Untergrundverunreinigungen aufgrund der (Vor-)
Nutzung bestand (sog. Kontaminationsverdachtsflachen). Basierend auf den Erkenntnissen der histo-
rischen Recherche wurde auf einer Verdachtsflachen im Herbst/Winter 2002/2003 orientierende um-
welttechnische Boden- und Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse beider Untersu-
chungsschritte liegen als Gutachten vor:

1. Umwelttechnisches Gutachten: Historische Recherche fur das Bebauungsplangebiet ,Stdliche
KohlheckstraRe“. In Wiesbaden-Dotzheim. Bericht des Ing.-Biiros Institut Dr. Haag GmbH, Mainz,
vom 25.09.2002

2. Orientierende umwelttechnische Untersuchung der Liegenschaft ,Langendellschlag 7* in
Wiesbaden-Dotzheim. Bericht des Ing.-Biros Heinz, Schuller und Partner, Wiesbaden,
vom Februar 2003.

Das umwelttechnische Gutachten (Punkt 2) beinhaltet jeweils die Dokumentation der Art, des Um-
fangs und der Ergebnisse der durchgefiuhrten Manahmen und eine Bewertung festgestellter Befun-
de. Demnach ist eine Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefédhrdenden
Stoffen belastet sind, nicht erforderlich.

Alle Beurteilungen basieren auf Erkenntnissen zum Zeitpunkt Februar 2003.

Gutachten

Die Gutachten sind im Rahmen der EG-Richtlinie 90/313/EWG vom 07.06.1990 unter Wahrung da-
tenschutzrechtlicher Belange auf Anfrage zugénglich. Anfragen sind schriftlich an die Landeshaupt-
stadt Wiesbaden, Umweltamt, zu richten. Die Bereitstellung von Unterlagen ist mit einer Gebuhrener-

hebung verbunden.

Bewertungskriterien der LH Wiesbaden zur Ermittlung der Erheblichkeit von umweltgefdhrdenden
Boden- und Bodenluftbelastungen

Nach § 9 BauGB sind Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind,
im Bebauungsplan zu kennzeichnen. Zur Ermittlung der Erheblichkeit von Bodenbelastungen wurde
die Liste "Nutzungsbezogene Orientierungswerte fir tolerierbare (Schad-) Stoffgehalte in oberfla-
chennahen Bdden" herangezogen, die in Abstimmung mit dem Gesundheitsamt entwickelt wurde. Die
Liste beinhaltet ausgewéhlte umweltrelevante Schadstoffe, denen in drei Sensibilitadtsstufen (S1 - S3)
auf das Schutzgut Mensch bezogene, tolerierbare Schadstoffgehalte zugeordnet sind. Die Sensibili-
tatsstufen berlcksichtigen unterschiedliche Arten von Oberflachennutzungen bzw. -versiegelungen.
Somit werden neben der jeweiligen Stofftoxitat auch verschiedene potentielle Aufnahmemdglichkeiten
(oral, inhalativ, Gber Hautkontakt oder sekundar Gber Nahrungsaufnahme) von unterschiedlichen Per-
sonengruppen wie Kleinkinder, Jugendliche oder Erwachsene bericksichtigt.



In der Beurteilung der vorliegenden Ergebnisse aus den umwelttechn. Untersuchungen waren ent-
sprechend der Art der ausgewiesenen Nutzung die tolerierbaren Schadstoffgehalte der Sen-
sibilitatsstufen S2 (Griinflachen/Wohngebiete) ausschlaggebend. Da in keinem Fall eine flachenhafte
Schadstoffbelastung oberhalb dieser Orientierungswerte nachgewiesen werden konnte, war eine
Fldchenkennzeichnung nicht erforderlich. Kontaminationen, die einen weiteren Handlungsbedarf
nach Wasserrecht oder Bodenschutz- und Altlastenrecht erkennen lassen, wurden ebenfalls nicht
festgestellt; die hier anzulegenden Bewertungskriterien wurden deutlich unterschritten.

9. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 9412 m?
Verkehrsflachen 1125 m?
Fl&chen fir Gemeinbedarf 7776 m?

davon Kindertagesstatte 1691 m?

Gemeinschaftshaus 1874 m?

Altenwohnheim 4211 m?
Private Griinflachen 417 m?
Offentliche Grunflache 2052 m?
Versorgungsanlagen 1572 m?

10. Kosten, die der Landeshauptstadt Wiesbaden voraussichtlich entstehen

Die Bauleitplanung dient dazu, die im Eigentum der Stadt befindlichen Grundstiicke dem Markt
zur Bebauung zufiihren zu kénnen. Dieser Verkauf bzw. die Nutzung der Flache ist jedoch erst
dann mdglich, wenn die vorhandenen Raume abgerissen bzw. Ersatzbauten und notwendige
Renovierungen wegen Zusammenlegung erfolgt sind. Diese Kosten sind von der Stadt zu tragen
und werden in einer getrennten Vorlage von Amt fir Wirtschaft und Liegenschaften ermittelt.

Wiesbaden,den _ . .2004

Im Auftrag

Thomas Metz
Ltd. Baudirektor



