Landeshauptstadt Wiesbadan Wiesbadens; den 08.04.1991
Der Magistrat

- Vermessungsamt -

BEGRUNDUNGE

e —— - —— -

zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan "Wohngebiet
Sauerland™ in Hiesbaden-Dotzheim, Wiesbaden-Biebrich und Wies—
baden-Schierstein '

1. Geltungsbareich (§ 9 (7) Baugesatzbuch - BauGB)

i —————

Nordostseite der StraBengrundstlicke, Flur 53, Flursticke 452973 und
4565738, Flur 54, Flurstlck 827577 (tlw.) (Erich-Ollenhauer-StraBe)
in der Gemarkung Dotzheim bis zur Verlingerung der Siudostseite des
Hegegrundstlckes Flur 54, Flurstlick 828071, entlang dieser Ver-
ldngerung und er Sidostseite des WegegrundstUckes Flur 54, Flur-
stlick 828071 bis zur Nordostseite des Grundstickes Flur 54, Flur-
stlUck 278225, Nordostseite des Brundstlickes Flur 54, Flurstiick
278225, in deren VYerlingerung das Wegegrundstiick Flur 54, Flur-
stick 8279/6 kreuzend, Nordostseite des Grundstlckes Flur 54,
Flurstiick 8198 und in deren Verliéngerung bis zur Sldostseite

das MWegegrundstiick, Flur 54, Flurstlck 827875, entlang der SUd-
ostseite dieses HWegegrundstick, die gleichzeitige Bemarkungs~—
grenze ist zuwischen Dotzheim und Biebrich, bis zur Nordostseite
der Grundstlcke, Flur 58, Flurstiick 175102, entlang der Nordost-
seite des Grundstickes Flur 58, Flurstlck 1/5102, Gemarkung Dotz-
heim und Nordostseite des Grundstiickes Flur 12, Flurstlick 237,
Eemarkung Biebrich, Nordseite des Grundstlickes Flur 12, Flurstlick
4979 und 97721 (ErasmusstraBe) Gemarkung Biebrich bis zur Ver-
'ldngerung der Nordostseite des Brundstiickes Flur 12, FlurstUck
97723 (CalvinstraBe), entlang der Verlingerung und der Nordost-
seite des Brundstiickes Flur 12, Flurstick 97723 bis zur Verldn-
gerung der Sldostseite des Grundstlckes Flur 12, Flurstick 97724
entlang dieser Verlangerung der SUdostseiten und der SUdwestsei-
ten dieses Grundstickes, SUdostseite des Wegegrundstiickes, Flur
12, Flurstick 5497288, Nordostseite der Brundstlicke Flur 12, Flur-
stlck 13371, 13372, 133/3, 133/5, 133/6 und 13974 in Verllngerung

/2



-—2-

‘dieser Nordostseite die SaarstraBe, Flur 12, Flurstiick 2%0/16
kreuzend, SlUdseite des Grundstiicks Flur 12, Flurstilick 290/16 Ge-
markung Biebrich, Sidostseite des Grundstiickes Flur &, Flurstick
2346/10 Gemarkung Schierstein (Saarstrafe), Sudostseite der Grund-
sticke Flur 10, Flurstlcke 165711 und 165734 bis zur Verlingerung
der SlUdwestseite des Grundstlicks Flur 10, Flurstilick 131/1, entlang
dieser Verlingerung und der SUdwestseite des Grundstiickes Flur 10,
Flursttick 13171 bis zur Norduestseite des Hegegrundstlickes Flur
10, Flurstlck 167 Norduestseite des Wegegrundstickes Flur 10,
Flurstiick 167, SUdwestseite des Wegegrundstiickes Flur 8, Flur-
stlck 3097235, Norduestseite und Nordostseite des Wegegrundstiickes
Flur 8, Flurstick 237 Nordostseite des GrundstUckes Flur 8, Flur-
stlick 132, bis zur Verllngerung der Norduestseite der Grundstiicke.
Flur 8, Flurstlick 81 entlang der VerlEngerung und der Nordwest-
scite des Brundstiickes Flur 8, Flurstlick 81 bis ca. 24,0 m vor

der Nordostseite dieses Grundstiickes, hier nach Norduesten ab-
knickend bis zur Nordwestseite des Grundstlickes Flur 8, Flur-
stlick 72, ca. 35,0 m von der Nordostseite dieses Grundstickes
entfernt, hierbai die Grundstiicke Flur 8, Flurstlcke 80, 248779,
247/79, 78, 77, 76, 75, 74, 73 und 72 schneidend, von der Nord-
westseite des Grundstickes Flur 8, Flurstlck 72 nach Norduesten
bis zur Norduwestseite des Grundstlickes, Flur 8, Flurstiick 54 ca.
46,0 m von der Nordostseite dieses Grundstlckes entfernt, hierbei
die Grundsticke Flur 8, Flurstlicke 71, 70, 69, 68, 67, 66, 245/65,
269/64, 268764, 63 und 54 schneidend, von der Nordwestseite des
Brundstilickes Flur 8, Flurstlick 54, ca. 40 m parallel zur SUd-
westseite des MWegegrundstiickes Flur 8, Flurstiick 231 bis zur West-
seite des Grundstiickes Flur 56, Flurstlick 4752 hierbei die Grund-
stlicke Flur 8, Flurstiicke 53, 52, 51, 50, 4%, 48, 232, 47, 46, 45,
46, 43, 42, 41, 40, 39, 38, 239/37, 238737, 36, 366s35, 365735,
34, 33, 250/31, 249,30, 29, 28, 27, 26 und 230/1 in der Gemarkung
Schierstein und in die Brundsticke Flur 56, Flurstiicke 4753 und
4752 in der Gemarkung Dotzheim kreuzend., West- und Nordostseite
des Grundstlickes Flur 56, Flurstlick 4752 bis zur Verldngerung der
Norduestseite des GBrundstiickes Flur 56, Flurstiick 4783 entlang
dieser Verlingerung und der Norduestseite des Grundstiickes Flur
56, Flurstlick 4783, Slidwest~ und Norduwestseite des Grundstlickes,
Flur 56, Flurstiick 4792, Norduestseite der Grundstlicke Flur 56,
Flurstiicke 4793 und 4794, Nordwest- und Nordostseite des Grund-
stickes Flur 56, Flurstiick 4795, Nordwestseite des Grundstlickes
Flur 57, Flurstick 4874 hierbei das MWegegrundstick Flur 57, Flur-
stlUck 4954 kreuzend, Sldostseite der Grundstlicke Flur 57, Flurstick
4955 und Flur 55, Flurstlick 4727 (tlw.) bis zur Verlingerung der

Norduestseite des Grundstiickes Flur 57y Flurstick 483574, entlang

dieser Verlingerung und der Norduestseite der Grundsi“ck ll

e up
57, Flurstlcke 4835/4, 461671 und 4374616 und in Verliingerung
der Norduwestseite dieses GrundstlUckes bis zur Nordostseite des

Grundstiickes Flur 53, Flurstiick 4565738 j =
houpr-S¥rafin keatzand ; hierbei die Erich-0llen-
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2. Allgemeines

——————————— -

In fast allen GroBstidten der Bundesrepublik ist im Laufe
der letzten Jahre eine dramatische Situation auf denm
Hohnungsmarkt entstanden. Diese allgemeine Tendenz Ist in
Wiesbaden besonders spirbar und ruft einen dringenden Hand-
lungsbedarf flr Kommunalpolitik und ffentliche Hohnungs-
wirtschaft hervor.

Gegenwirtig sind beim Wohnungsamt der Landeshauptstadt
Wiesbaden mehr als 6000 Haushalte wohnungssuchend registriert.
Die Zahl der MWohnungssuchenden nimmt stindig zu. Um den
dringenden Wohnungsbedarf der Bevblkerung Rechnung zu tragen
hat die Stadtverordentenversammlung am 30.11.1989 mit BeschluB
Nr. 329 die Aufstellung des Bebauungsplanes flir den Planungs-
bereich "Wohngebiet Sauerland™ beschlossen. Mit diesem BeschluB
ist das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Hohn~-
gebiet Sauerland™ eingeleitet,

Zur Beschleunigung der Bauleitplanverfahren Planbereich "Sauer-
land” werden die gesetzlichen Vorschriften des Hohnungsbau -
Erleichterungsgesetzes - WOBauErlG - angewandt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Wohngebiet Sauerland”™
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Bebauung

des Gebietes zwischen dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
"Hestfriedhof"™ (Schierstein 197271) und der vorhandenen Be~-

bauung entlang der Erich-Ollenhauer-StrafBe, sowie zwischen

der Verlingerung des StraBenmlUhluweges und der Siedlung "Im Kreuzer®™
geschaffen werden.

Das geplante neue Baugebiet ist in dem am 09.12.1986 von der
Hess. Landesregierung festgetellten Regionalen Raumordnungs-—
plan Sidhessen (RROPS) als "Siedlungsfliche - Zuwachs" dar-
gestellt. Die beabsichtigte Nutzung paBt sich somit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung an.

Das Baugebiet socll von Nordosten her von den vorhandenen StraBen:
ErasmusstraBe, Wachsacker und dem StraBenmihlueg angebunden uwerden.
Im SiUdwesten wird das Baugebiet Uber eine geplante StraBe (Plan-
straBe 3401) von der SaarstraBe beginnend, entlang dem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan “"Westfriedhof™ (Schierstein 1972/1)
und dann bis zur SchinaustraBe an das vorhandene Verkehrsnetz
angebunden werden. Die eigentliche ErschlieBung erfolgt liber
StichstraBen. Eine Querverbindung flUr den Individualverkehr

ist zwischen dem SiUdwest- und dem Nordostbereich der geplanten
Hohnsiedlung nicht vorgesehen. Eine Durchquerung des Kohnge-
bietes von der SchiénaustraBe oder der geplanten PlanstraBe

3401 zur Erich-Dllenhauer-StraBe ist somit nicht mbglich.
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Zuischen den StichstraBen soll von Slidosten nach Norduwesten

eine Bustrasse nur fUr den Bffentlichen Personennahverkehr (EPNV)
festgesetzt werden. Durch die Beverzugung des HPNV mittels

dieser Trasse soll Bewohnern des geplanten Hohngebietes

und der angrenzenden Bebauung @in Umstieg vom Privat-PKW

auf ffentliche Verkehrsmittel attraktiver gemacht werden.,

Wwas wiederrum zu einer Beruhigung des Wohnbereiches flihren wird.
Im gesamten geplanten Baugebiet sind ca. 1220 Wohneinheiten
vorgesehen. Diese sollen im Verhdltnis 85:15 zuischen GeschoB-
bauwohnungen und Doppel- und Reihenhiusern vorgesehen werden.

Das geplante Baugebiet erhilt ein Zentrum mit Schule, Sport-
halle, Kindertagesstitte, Gemeindezentrum, Heizkraftwerk sowie
Liden, wohnbezogenen Dienstleistungen und Restaurants.

Von diesen infrastrukturellen Verbesserungen werden nicht

nur die kiinftigen Bewohner des Wohngebietes "Sauerland™,
sondern auch die in den Randgebieten des Planungsbereiches
bereits wohnenden profitieren.

Aus klimatologischen Griinden und aus Griinden des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden wurde das Siedlungsgebiet in
einzelne "Hohnblocke™ eingeteilt, die sich jeweils um einen
Innenhof gruppieren. Vier dieser "Wohnbltcke™ bilden ein

Quartier. Diese Quartiere und "Hohnblicke™ werden jeweils

in S5Udost/Norduestrichtung und Nordost/SUdwestrichtung

ven GrlUnbereichen bzw. Frischluftschneisen getrennt. Fir

diese Grinbereiche sind detaillierte Festsetzungen gem.

dem Landschaftsplan im Bebauungsplan-Textteil und im

zeichnerischen Teil getroffen worden.

. Die Bebauung soll aus 3~-geschossigen Wohnbl@Gcken, entlang

der PlanstraBe 3401 aus 2-geschossigen Wohnbkldcken, mit
ausbaubarem DachgeschoB bestehen. Zum Sjiedlungsrand hin
(Verl3ngerung StraBenmiihlueg, vorhandene Bebauung entlang

der Erich-0llenhauer-StraBe und Im Kreuzer) geht die geplante
Bebauung in eine 2-geschossige Reihen— bzw. Doppelhausbe-
bauung Uber. Der Freifldchenverbrauch flir Nebennalagen unie
Stellplatze und Garagen, Wwird ebenfalls aus Grinden des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gering
gehalten. So werden die Stellplatze im geplanten Baugebiet ab-
weichend von der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden
im Verhdltnis 1:1,5 nachgewiesen. Alle "WohnblBcke™ erhalten
Tiefgaragen., Die Stellplitze sind in den Tiefgaragen und
entlang den HWohnstraBen zuwischen B3umen bzuw. im Reihen- und
Doppelhausgebiet auch in zu begrinenden Stellplatzhtfen her-
zustellen, Zur Eingrinung der Stellpldtze sind textliche
Festsetzungen zum Bebauungsplan getroffen. Dem Ausgleich fir
den Eingriff in Natur und Landschaft dienen:

- die ﬁffentlichén Flichen an der Bustrasse
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~ die Durchgrinung des Baugebietes

— die am Rand gelegenen Flichen im Norduwesten, Siduesten und
Siliden des Geltungsbhereiches.

Heitere Ausgleichsflichen fir die Versiegelung durch das geplante
Baugebiet sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
Pplanes sUdwestlich entlang der PlanstraBe 3401 und Nerd-
westlich der Verléngerung des StraBenmlihlweges ausgewiesen.
FUr die Ausgleichsfléchen sind im Bebauungsplan in zeich-
nerischer und textlicher Form Festsetzungen getroffen.

Der Bebauungsplanentuwurf wurde im Konzept den Blrgern in
einer Blirgerversammlung am 0%9.05.19%0 vorgestellt und er-
ldutert. Auch hatten die Blirger die MbBglichkeit sich in den
gffentlichen Sitzungen der beteiligten Ortsbeirite Uber das
Planungskonzept zu informieran.

Der Vorentwurf wurde von der Stadtverordnetenversammlung am
28.06.1990 beschlossen (BeschluB~Nr. 289).

Der Eebauungsplan "Hohngebiet Sauerland™ wurde von der Stadtverord-
netenversammlung am 046.02.19%1 als Satzung beschlossen.

Das Anzeigeverfahren wurde beim Hessischen Ministerium des Innern
durchgefihrt.

Verletzungen von Rechtsvorschriften wurden, nachdem redaktionelle
Erginzungen im Bebauungsplan angebracht wurden, nicht geltend ge-
NBCht- & )

Der Bebauungsplan war sachlich nicht ern!nzungsbadﬁrftlnp weil er
aindeutig verstindlich ist. - '

Die Landeshauptstadt WHiesbaden hdlt den Bebauungsplan (auch in der
Begrlindung zur Anlage S. 3 des Erlasses des Hessischen Ministers
des Innern vom 26.03.1991 so dargestellt) sachlich flr ausreichend.
Dem Hunsch (Anlage) des Hessischen Ministers des Imnnern folgend
wurden aber eine redaktionelle Erg8nzung angebracht. Ein Bei~-
trittsbeschluB ist damit nicht erferderlich.

3. Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline

—— ——————— - —— o ————— -

‘3.1 Vorbereitender Bzuleitplan (Flachennutzungsplan)

————— T —— W W ———

Die vorgesehenen Festsatzungen dieses Bebauungsplanes lassen
sich nicht in allen Einzelheiten aus dem am 30.11.1970 ge-
nehmigten Flichennutzungsplan fUr die Landeshauptstadt Hies-
baden entuwickeln. Aus diesem Grund muB der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes eine teiluweise Anderung des FlEchen-
nutzungsplanes vorausgehen.,
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Dem Entwurf zur teilweisen Anderung des Flichennutzungsplanes
im Planbereich "Hohngebiet Sauerland™ wurde mit BeschluB

Nr. 288 vom 28.06.1990 durch die Stadtverordnetenversammlung
zugestimmt. '

3.2 Verbindliche Bauleitpl@ne

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wohngebiet Sauerland®
bestehen die folgenden Bauleitpliine die als Bebauungspline
festgesetzt wurden oder als solche im Sinne des § 233 ueiter-—
gelten:

- SaarstraBe tsiebrich 1965/73)
-~ MWestfriedhof (Schierstein 197271)

Die in diesen Bebauungsplidnen enthaltenen Festsetzungen wWerden
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Wohngebiet Sauer-~
land™ z. T. tlUbernommen oder abgedndert und neu festgesetzt.

Im Uberschneidungsbereich gelten somit die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes "Wohngebiet Sauerland®.

3.3 Landschaftsplanung

A e T —————

Der Bebauungsplan enthidlt eine integrierte Landschaftsplanung. Von
den Landschaftsarchitekten Gdtte + Partner wurde in Zusammenarbeit
mit dem Umweltamt der Landeshauptstadt Wiesbaden ein Landschafts~
plan gem. § 4 HeNatB erstellt.

Die vorgesehenen MaBnahmen dieses Landschaftsplanes sind im Bebau-
ungsplan in zeichnerischer und textlicher Hinsicht uweitestgehend
beriicksichtigt und zur Festsetzung vorgesehen. Der Landschaftsplan
besteht aus einem Plan und einem Erliuterungsbericht die beide als
Anlage 1 der Begriindung zum Bebauungsplan beigefligt sind. Aus dem
Erlduterungsbericht k8nnen auch weitere Begriindungen flUr die je-
weils aufgenommenen Festsetzungen entnommen werden.

Im Bereich der Erich-0Ollenhauer~StraBe uwerden keine Baumpflan-
zungen festgesetzt, da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

nur ein kleiner Bereich {(ca. 3%0 m) festgesetzt wird, widhrend

der Rest (ca. 3 km) der Erich-0llenhauer-StraBe nicht zur Fest-
setzung vorgesehen ist. Da eine Uberplanung der Erich-0Ollenhauer-
StrafBe in einem Gesamtkonzept erfolgen soll ist eine Festsetzung
von Baumstandortaen, Parkstreifen, Raduegen u. 3. erst nach einer
Gesamtiberplanung méglich.
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Auf der Fliche fir den Gemeinbedarf (Zentrum) sind neban einer
Fldche flUr kirchliche Zuecke: eine drejziigige Grundschule mit
Ganztagesbetreuung, eine Kindertagesstdtte und ein Kinder- und
Beratungszentrum flir das ehemalige Sozialzentrum MWachsacker
unterzubringen. Die Unterbringung all dieser Funktionen auf

der geplantan "Fl&che flir den Gemeinbedarf™ erfordert wegen der
riumlichen Begrenzung eine relativ zusammenhSngende Bebauung.,
wie sie im Bebauungsplan vorgesehen ist. Als Auspleich fUr

die Uberbauung werden im Bebauungsplan FlEchen nach § 9 (1)

20 BauGB festgesetzt, die innerhalb der Primirfestsetzung,
"Fl8che TUr Gemeinschaftsanlagen™ erfolgen. FUr die Freiflichen
der Gemeinbedarfsfliichen werden zus¥tzlich unter B 8 des Text-
teiles Begrinungsfestsetzungen getroffen.

3.4 AusgleichsmaBnahmen fiir den Eingriff in Natur und Landschaft

- ———— - —— " —————— " — T ——— W S S —— T [ — i —— i - - — —

(Allgemein) ’

3.4.1 AusgleichsmaBnahmen

LI 4 8 9 4 8 2 B e e

GemdB § 8 Bundesnaturschutzgesetz und § 6 Hess. Naturschutzgesetz
ist der Verursacher eines Eingriffes in Natur und Landschaft zu
verpflichten, unvermeidbare Bkologische BeintrSchtigungen durch
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen. Der Planungstriger hat die zum Ausgleich dieses Eingriffs
erforderlichen MaBnahmen im Landschaftsplan als Bestandteil des
Bebauungsplanes darzustellen.

Durch die AusgleichsmaBnahmen soll sichergestellt werden, daR nach
Abschlufl des Eingriffsvorhabens keine erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes zurilckbleiben. Diese MaB-
nahmen stellen einen Ausgleich fiUr nicht zu mindernde Beeintrach-
tigungen dar und sind im Gebiet selbst auszufilihren.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wurde so festgesetzt,
dall das Hauptziel des Planungskonzepts - Schaffung von rund

1 200 Wohneinheiten - bei gleichzeitiger Beriicksichtigung der
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege erreicht
werden kann. Die Méglichkeiten, den Eingriff in Natur und Land-
schaft auf den jewelligen Baugrundsticken auszugleichen, sind je-
doch sehr eingeschrinkt, da nur zusammenhi@ngende Griinflichen (Aus~-
gleichsflichen), deren Dimensionierung sich nach dem Eingriff
richtet, einen tkologisch wirksamen Ausgleich gewdhrleisten.

FiUr den Eingriff kann innerhalb der Bebauung nur in geringerem
Umfang ein Ausgleich erbracht werden, deshalb sind 1m siidlichen
Geltqusbereich verschiedene MaBnahmen vorgesehen.
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Diese Pflanzungen bzw. MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches
beinhalten die Anlage von Streuobstwiesen und Feldgehiilzen, die
Anlage und Pflege von Extensivwiesen souwie die Entwicklung und den
Erhalt von Sukzessionsfléichen.

Die Ausgleichsflichen wurden auf Grundlage einer PlanungslUberle-
gung zum Landschaftsplan auf Flichennutzungsplanebene vom Um-
weltamt Wieshaden festgelegt. Sie wurden besonders unter VYer-
netzungsaspekten, aber nicht zuletzt auch, um die neue Bebauung
in die Landschaft einzugliedern, ausgesiesen., Diese Flichen sind
als Augsgleichsfliichen nach § 9 (1) 20 BayGB, MaBnahmen und Nut-
zungsregelung sowie Flichen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft unter rein &kelogischen Ge-
sichtspunkten zu gestalten. Es ist im Rahmen der Ausgléichsmaf-
nahmen im Bereich des Bebauungsplanes Westfriedhof zu Uberlegen,
ob ein Teil des Aushubs Sauerland zur Modellierung in Verbindung
mit dem Friedhof verwendet werden kann. Es liegt derzeit jedoch
noch keine konkrete Flanung vor,

3.49.2 Ausgleichsfladhen/Bilanzierung {siehe Landschaftsplan)

L B B A 4 % 8 @ B 8 B B F B B B 8 P T T TR S A d S E SRS T A AN

3.4.3 Festsetzung der MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von MNatur und Landschaft (8§ 9 (1) 20 BauGB)

P T I I I I A B I e I R B R A L U R R B N O N N N B R

Us die im Landschaftsplan geforderten MaBnahmen zum Ausgleich
fiir den Eingriff in Natur und Landschaft, die durch die Be-
bauung und den StraBenbau verursacht wird, in eine allgemein-
giiltige und durchsetzbare Rechtsnorm zu iiberfiihren, ist die
Festsetzung folgender MaBnahmen gem3B § 9 (1) 20 BauGB inner-
halb der Fldchen nach § 9 (1) 22 BauGB und der "3ffentlichen
GBrinfl3%che™ im Siden getroffen worden:

- Extensivuwiese mit Feldgeh&lzen;

- Streuobstwiese und

- Sukzessionsflidchen.

Nihere Regelungen, insbesondere {iber die Anlage, Pflege und Art/
MaB der Bepflanzungen sind abschlieBend in den textlichen Fest-
setzungen zum Bebauungsplan aufgenommen. Aus der Plandarstellung
ist ersichtlich, daR hier eine fldchenhafte Festsetzung notwen~
dig ist, die mit der bestehenden Eigentumsstruktur nicht verein-
bar ist.

3.4.4 EigentumsverhdltnissesBaulandumlegung

{Siehe auch Ziffer 5 dieser Begrindung)
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Damit die "MaBnahmeflichen™ nach § 9 (1) 20 BauGB realisiert werden
kbnnen, werden im nordwestlichen und siidéstlichen Teil des Bebau-
ungsplanes zusitzlich Primd@rfestsetzungen nach § 9 (1) 22 BauGB
"Fl¥chen tUr Gemeinschaftsanlagen™ getroffen.

Da zusammenhingende "Ausgleichsflichen™ auf den Baugrundstlcken
selbst nicht nachgewiesen werden kinnen, sondern nur am Rande des
" Planungsbereiches, sind is Bebauungsplan die Bezugsfliichen flr die
nach § 9 (1) 22 BauGB festgesetzten "FlEchen fUr Gemeinschaftsan-
lagen”, die den naturschutzracht11chln Ausgleich dienen sollen,
konkret festgesetzt.

Bezugsflﬁchen sind die Bauflichen WR und HA, die "Fl&chen fiir den
Gemeinbedarf™ dstlich der PlanstraBe 122473 und die neu anzulegen-—
den “StraBenverkehrsflhchen" sowie "Verkehrsflichen besanderer

. Zweckbestimmung™

Diese Festsetzung ermbglichen es einem bestimmten Benutzerkreis,
der sich regelméBig aus einem riumlich fest definierten Ein-
rugsbereich ergibt, an anderer Stelle als dem Baugrundstiick den
Ausgiasich flr den Eingriff in Natur und Landschaft zu erfiillen.
Aufgabe dieses Bebauungsplanes ist u. a. die planungsrechtliche
Voraussetzung zur Erfillung der Bestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetztes bzw. Hess. Naturschutzogesetzes herbeizufiihren,

- die den Verursacher eines Eingriffs in Natur und lLandschaft ver-
pflichten, unvermeidbare Gkologische Beeintrdchtigungen auszu-
gleichen., Nur unter der VYoraussetzung:; daB ein Ausgleich nicht ge-
schaffen werden kann ist eine Abgabe in Hihe der ersparten Rekul-
tivierungskosten mglich. Es Wird der Standpunkt vertreten, daB
der Verursacher als NutznieBer — alse hier die Bautriger - die
AusgleichsmaBnahmen zu ilibernehmen hat und nicht die Landeshaupt-
stadt H1esbaden als Planungstriger.

Die Durchfuhrung einer geset;lichen Baulandumlegung ist netwendig,
um im allgemeinen die Brundeigentunsverhdltnissa in der Meise so
neu zu ordnen, daB die vorgesehenen Nutzungen im Planungsbereich
realisierbar sind. Insbesondere ist auch die Eigentumsstruktur

der Ausgleichsflichen neu zu regeln, da die dort jetzt vorhan-
-dana Bodennutzung kinftig unzulissig sein wird. Den davonbe-
troffenen Grundstiickseigentimern wird im Rahmen des Bauland-
umlegungsverfahrens ein Ausgleich durch entsprechende Entschi-
digungsleistungen erbracht.

Einheitliche Regelungen fiir die Bemessungsgrundlage der im Bebau-
ungsplan zu treffenden Festsetzungen der FléEchen nach § 9 (1) 20
BauGB (AusgleichsfTlichen) bestehen auf Bundesebene dazu noch nicht,

Richtlinien hierzu sollen demnichst erarbeitet werdsn. Das higrmit
beauftragte Institut fiuhrt zur Zeit bundesweite Befragungen im Auf-
~trag des Bundesbauministeriums durch.
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Das Vorgehen der Landeshauptstadt Hiesbaden - auch in der hier vor-
geschlagenen Entwurfsphase — ist als Diskussionsgrundlage in diese
Untersuchungen eingebracht und wird bereits als gangbarer MWeg er-
achtet.

Dies wurde in einem Expertengesprich, das am 14.09.1990 im Hess~
ischen Ministerium flir Umwelt geflUhrt wurde, zum Ausdruck sebracht.

4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes (5 9 BauGB)

4.1 Art der hau11chen Nutzung (§ 9 (1) BauGB)

A Y —— o —— — . o T ——— — —

4.1.1 Bauland

Das geplante neue Baugebiet soll lberwiegend der Schaffung von
Hohnungen dienen. Aus diesem Brund uwird das gesamte Neubaugebiet
bis auf den Bereich Hstlich der PlanstraBe 122473 als "Reines
Hohngebiet™ (WR) festgesetzt.

Im bebauten Bereich entlang der Erich-Dllenhauer-StraBe wird fUr
den rickuwd@rtigen Bereich ebenfalls WR festgesetzt. Dies ent-
spricht fiir diesen Bereich der derzeitigen Nutzung und soll auch
weiterhin beibehalten werden.

4.1.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVD)

W B o i S ——— ————— -

Nordwestlich der PlanstraBe 122473 wird ein Teilbereich als
“"Allgemeines Wohngebiet™ (WA) festgesetzt. In diesem Bereich
sollen flr das geplante Negubaugebiet LiEden, wohnbezogene
Dienstleistungen und Restaurants sowie die dazugehrigen
Nebenrdume untergebraucht werden. Entsprechend der textlichen
Festsetzungen (Ziffer A 6.) sind, die v. g. Einrichtungen fiir
die Bewchner des Neubaugebietes zur Deckung ihrer allgemeinen
{ebensbedliirfnisse vorgesehen. :

Entlang der Erich-0Ollenhauer-~Strafle wird fir einen Teilbe-
reich der vorhandenen Bebauung ebenfalls HA festgesetzt.
Dies ergibt sich daraus, daB in einem Teil dieser Bereiche
bereits L&den untergebracht sind und zum anderen durch
die stark befahrene Erich~0llenhauer-StraBe eine hthere
Belastung der Wohnbebauung bereits vorhanden ist. In den
Bereichen, in denen entlang der Erich-Ollenhauer-StraBe
HR festgesetzt ist, ist zum einen durch die Stellung der
Baukdrper (quer zur Fahrbahnrichtung) und zum anderen
durch die etwas zurilickversetzte Bebauung, die Beeintréch-
tigung durch den Verkehr geringer, als in den direkt an
der StraBe errichteten Gebduden.
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4.1.1.3 Fléchen flir den Gemeinbedarf (5 9 (1) 5 BauGB)

Dfe im Bebauungsplan im Bereich der Neubebauung festgesetzte
"Fliche flir den Gemeinbedarf™ ist flir das geplante "Zentrum”
des Neubaugebietes vorgesehen und soll die schulischen, kirch-
lichen und snz1alen Bedlirfnisse des "Wohngeibetes Sauerland™
abdecken.

AuBerdem wird das vorhandene Pnllzeirevrer an der Erasmus-/Cal-
vinstraBe festgesetzt.

4.1.1.3,1 Schulische Zwecke

Ein Teil der "Fliche flUr den Gemeinbedarf®™ ist flr die Er-
richtung einer dreizligigen Grundschule in der Organisa-
tionsform einer Ganztagesschule mit Einrichtungen der Schul-
spzialarbeit und dazugehBrigen Verwaltungsréumen sowia einer
Jurnhalle vorgesshen. Der am Wendehammer, durch Abpflanzungen
vom Verkehrsraum abgetrennt gelegene Platz soll als Schulhof
und in der auBerschulischen Zeit als Fest- bzw. HMarktplat:z
genutzt uerden.

4.1,1.3.2 Kirchliche Zuwecke

—————————— ] —— - ———

Im nérdlichen Bereich der ™Fliche fir den Gemeinbedarf"™ ist ein
Teilbereich fir kirchliche Zwecke ausgewissen. In diesem Bereich
s$0ll von der evang. Erldsergemeinde Wiesbaden-Sauerland ein
Kirchengemeindezentrum errichtet werden.

4,1.1.3.3 Soziale Einrichtungen

Im librigen Bereich der "Fliche flir den Gemeinbedarf"™ sollen
soziale Einrichtungen untergebracht warden. Hier handelt

es sich um eine Kindertagesstiatte die in zwei Stufen er-
richtet werden soll, souwie um ein Sozialzentrum, das in
kirchlicher Tri3gerschaft betrieben uwerden soll. (Nachfolge-
einrichtung des Sozialzentrums Wachsacker).

4.1.1.3.4 8ffentliche Verwaltung - Polizei
An der Erasmus—-/CalvinstraBe wird das bereits vorhandene
Geliinde mit Werkstdtten des technischen Dienstes der

Polizei als Fléche flir den Gemeinbedarf festpesetzt.
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%.1.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung uwird entlang der Erich-0Ollen-
hauer-StraBe auf die vorhandene Bebauung abgestimmt.

Fir das vorhandene Polizeirevier an der Erasmus-/CalvinstraBe
Wwird das MaR der baulichen Nutzung ebenfalls entsprechend der
vorhandenen Bebauung {(s. Bebauungsplan SaarstraBe 1965/3) fest-
gesetzt. '

Fiir das geplante Wehngebiet wird im HR bei den GeschoBbauten
eine GRZ/GFZ von 0:4; 1:;0 festgesetzt. Lediglich gegentber

der Fliche flir den Gemeinbedarf, zwischen den PlanstraBen
340172 und 3401/3 und norduestlich der PlanstraBe 344 wird

bei den BeschoBbauten eine Ausnutzung von GERZ/GFZ 0,45 0,9
vorgesehen. Diese Herabzonung der Ausnutzung ergibt sich,

weil zuwischen PlanstraBe 344 und Bustrasse keine Block-
bebazuung mit Innenhof mehr mtglich 1st. sondern nur noch

eine Zeilenbauweise mit parallel zur StraBe stehenden Wohn-
gebiuden. Gegeniiber dem Zentrum wird in den "Wohnkldcken®
zuwischen PlanstraBe 340172 und 3401/3 in der Bstlichen Ecke eine
Aufweitung vorgesehen um hier als Gegenpol fir die Bebauung

des Zentrums eine gréBere Auflockerung in der Bebauung zu er-
reichen.

Fir die Randbebauung mit Reihen— und Doppelh&@usern und die Fl&che
fiir den Gemeinbedarf im Zentrum wird einheitlich eine Ausnutzung
van GRZ7GFZ 0,4: 0,8 vorgesehen. Mit dieser Herabstufung der
Ausnutzung gegenliber der GeschoBbebauung soll ein abgestufter
Ubergang in die angrenzende vorhandene Bebauung und in die nicht
iiberbaute angrenzende freie Landschaft erreicht werden.

Fiir das WA-Gebiet zwischen PlanstraBe 1224/2 und 122473 wird
eine Ausnutzung von BRZ/GFZ 0:4; 1,2 vorgesehen. Diese mr-

hdhte GFZ ist erforderlich da im WA-Bebiet in den Kellerge-
schossen z. T. Laden, wohnbeszogene Dienstleistungen und
Restaurants ermidglicht werden sollen.

Unter Punkt A 4.1 und A 4.2 der textlichen Festsetzungen zu
diesem Bebauungsplan ist verbindlich geregelt. daR bei der
Ermittlung des MaBes der baulichen Nutzung fUr diejenigen
Bauguartiere, auf denen der GeschoBwohnungsbau vorgesehen

ist, bei Errichtung von Gemernschaftsgaragen und ~s5tell-
pldtzen Vergilinstigungen anzuwmenden sind. Unter die vorgenann-
ten Verglinstigungsregelungen fallen nur Gemeinschaftsgaragen
und -stellplitze; andere Gemeinschaftsanlagen gem. § 9 (1)

22 BauGB sind hiervon ausgeschlossen. Mit der Anwendung der
textlichen Festsetzungen A 4.1 und A 4.2 Wwird eine Entlastung
der Gffentlichen Verkehrsfliche vom ruhenden Yarkehr, durch den
Bau von Gemeinschaftsgaragen ( GGa ) und Gemeinschaftsstellplit~
zen ( GSt ) auf den Baugrundstlicken, erwartet.
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Eine Gemeinschaftsanlage ist Einzelstellplitzen wegen des Frei-
flichenverbrauches vorzuziehen; daher ist es gerechtfertigt, die
Flichenanteile der den Baublficken zugeordneten cberirdischen
Gemeinschaftsstellplitze den Baugrundstiicken zuzuordnen.

Die Verglinstigung gem. A 4.2 ist auf die notwendigen unterir-
dischen Gemeinschaftsgaragen beschridnkt. Um eine negative Hhen~-
entwicklung durch die Anwendung der textlichen Festsetzung A 4.2
auszuschlieBen, ist eine maximale SockelhShe in den Baugebieten
festgesetzt.

4.1.3 Vollgeschosse und Bauweise (§ 20, 22 BauNVD)

Im Bereich der GeschoBbauten werden 3 Geschosse zur Festsetzung
vorgesehen. Lediglich entlang der PlanstraBe 3401 wird eine 2-
geschossige Bauweise vorgesehen. Hierdurch soll ein abgestufter
bergang von der gaplanten Bebauung in die angrenzenden nicht be-
baute und nicht bebaubare freie Landschaft geschaffen werden,
Aus diesem Grund wird auch flir die Randbebauung mit Reihen-

und Doppelhd@usern, souwie auf der geplanten Flache fUr den Ge-
meinbedarf (Zentrum)}) eine 2-geschossige Bauweise festgesetzt.
Fir die bereits bebauten Bersiche, entlang der Erich-Ollenhauer-
StrafBe und im Bereich - Yffentliche Verwaltung - Polizei - an
-der Erasmus—-/CalvinstraBe wird die GeschofSzahl entsprechend

der vorhandenen Bebauung festgeschrieben.

In den bebauten Bereichen wird die Bauueise entsprechend der
vorhandenen Bebauung festgesetzt.

Im geplanteén Neubaubereich wird flir den Uberwiegenden Teil

des WR-Gebietes die offene Bauweise festgesetzt. Hierdurch
soll eine aufgelockerte und von Briinzonen durchschnittene
Bebauung erreicht werden. FlUr das WA-Gebiet die geplanten
EeschoBbauten an den PlanstraBen 122471, 3401/3 und 344 ergibt
€ich eine abweichende Bauweise (a) in der Form, daB hier

auch bauliche Anlagen mit einem seitlichen Grenzabstand

auch mit einer Linge von liber 50 m errichtet werden kdnnen.

.Bei den Reihen- und Doppelhdusern ergibt sich an der Ein-
mindung der PlanstraBe 340171 in der PlanstraBe 3401 und an
der EinmUndung der PlanstraBe 344 in die ErasmusstraBe eine -
abweichende Bauuweise (z). Hier dirfen Hausgruppen mit einer
Gesamtlinge auch Uber 50 m errichtet werden, wobei die Eck-
hiuser mit Bauwich und die dazuischenliegenden H3user ohne
Bauuwich errichtet werden diirfen. Diese abueichenden Bauuweisen
{3+z) ergeben sich durch die griBeren geplanten Grundstiicks~-
flichen und widersprechen nicht dem Gesamtkonzept einer auf-
gelockerten und durchgriinten Bebauung.
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4.1.4 Uberbaubare und nicht Uberbaubare Brundsticksflichen
(§ 9 (1) BauGB und § 23 BauNV0)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflichen uerden bei den geplanten
GeschoBbauten an den AuBenseiten der HWohnbl@icke durch Bau-
linien und zu den geplanten Hohnhtifen hin durch Baugrenzen
festgesetzt. Durth die Festsetzung ven Baulinien an den
‘AuBenseiten der "Wohnblbcke™ so0ll eine klare Gliederung des
mit GeschoBbauten zu bebauenden Bereiches des "HWohngebietes
Sauverland”™ erreicht werden. Auch soll durch die Erhaltung

von Schneisen zwischen den "HWohnbl@icken™ und innerhalb der
."Hohnbklécke"™ (Innenhof) die Frischluftzufuhr flir das geplante
Bauneblet erhalten bleiben.

Burch die Festsetzung von Baugrenzen im Innenbereich soll
eine MindestgrtBe der Innenhdfe erreicht werden. Die zwischen
den "Wohnbldcken™ entstehenden Freiflichen sind genau wie die
Hohnhtfe in den "Wohnbléicken™ gemiB den textlichen Fest-
setzungen zu begriinen und zu gestalten.

In den geplanten Reihen- und Doppelhausbereichen werden nur
auf der Nordostseite der geplanten Geb#dude Baulinien festge-
cetzt, Aus gestalterischen Griinden sind dagegen im Osten.
Kesten und SUden Baugrenzen festgesetzt. ;

Hierdurch soll eine geplante Stellung der BaukGrpsr
zueinander erreicht werden, wodurch wiederum die Frischluft-
zufuhr im geplanten Neubaugebkiet erhalten bleiben soll.
~ Im Bereich der Fliche fir den Gemeinbedarf (Zentrum) werden
- die Uberbaubaren Flichen nur von Baugrenzen begrenzt, da in
diesem Bereich wegen der vielfdltigen Nutzungsanforderungen
{s. Ziffer 4.1.1.3 dieser Begrindung) eine zu groBe Fest~-
schreibung der Baukirper durch Baulinien nicht sinnvoll ist.
In den bereits bebauten Bereichen werden die liberbaubaren
Fldéchen durch die Festsetzung von Baugrenzen begrenzt.

4.2 Verkehrsflichen (§ 9 (1) 11 BauGB)

4.2.1 Vorhandene StraBen

Die im Geltungsbereich liegenden vorhandenen StraBe:
Erich-ﬂllenhauer—StraBe, Schiersteiner StraBe und CalvinstraBe,
sind bereit ausgebaut und werden in ihrer ausgebauten Form

in den Bebauungsplan iibernommen.
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Der StraBenmiihlweg, die WachsackerstraBe und die ErasmusstraBe
werden soweit sie schon ausgebaut sind in ihrer ausgebauten
"Form in den Bebauungsplan Ubernommen. Da Uber diese drei

StraBen der norddstliche Bereich des Neubaugebistes erschlos-
sen werden soll, werden diese Strafen in ihrer bisherinen Breite
in das Neubaugebiet fortgeflUhrt und festgesetzt.

Die SaarstraBe wird im Einmlindungsbereich der geplanten Plan-
straBe 3401 neu gestaltet, der Ubrige Teil der SaarstraBe bleibt
unverdndert., Der neugestaltete EinmlUndungsbhereich der Plan-
straBe 3401 uwird im Bebauungsplan fTestgesetzt.

- 4,2.2 Geplante StraBen

ek e v S A e e e o A S e W A

Die ErschlieBung des Neubaugebistes erfolgt im Slduwestteil
Uber die PlanstraBe 3401. Diese flihrt von der SaarstraBe im
Bogen um die Altdeponie an der SaarstraBe, zum Sldwestrand
des geplanten Baugebietes. Hier entlang der SlUduwestseite
(zugleich Geltungshereichaegrenze des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes - HWestfriedhof - Schierstein 197271 -) des
Baugebietes und auf der friilheren geplanten Verl&ngerung

des StraBenmihliuweges bis zur SchbnaustraBe (Einmtindung
gegeniiber Veilchenuweg). Die Altdeponie darf von der Plan-
straBe 3401 nicht angeschnitten warden, da die Standsicher-
heit gefihrdet wire; evtl. ktnnte hierbei auch mit chemischen
Reaktionen gerechnet werden. Von einer. Verschiebung der Plan-
straBe nach Norden im Bereich der Einmindung in die Saar-
straBe ist somit abzusehen.

Die Querteilung der PlanstraBe 3401 ist. beim Baugebiet be~
ginnend., uie folgt eingeteilt' :

FuBganger- und Radweg 3,25 m
StraBenbegleitgrUn _ 3,00 m
| Fahrbahn : 6,50 m
Randstreifen fBankett)-l,OO m

Die Gesamtbreite ergibt sich s5omit mit 13,75 m, sie wird
jedoch im Bereich der Einmiindungen der $tichstraBBen (Plan-
straBe 340171 - 3401/4) und zuwischen den "Wohnbl&cken™ durch
Mittelinseln in der Fahrbahnmitte aufgewsitet. Uber diese
Inseln soll den FuBgingern eine leichtere Uberquerung der
PlanstraBe von/zum Baugebiet in die siiduestlich angrenzende
Ausglelchsflache ermoglicht Wwerden.
. 716
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In Verlingerung des StraBenmUhlweges nach SlUdwesten wird

eine StichstraBe (PlanstraBe 1224/1) bis zur Bustrasse in

der Mittelachse des Baugebietes gefiihrt. Auf der anderen

Seite der Bustrasse fUhrt eine StichstraBe (PlanstraBe 3401/1)
bis zur PlanstraBe 3401. Diese beiden PlanstraBen 34C01r/1 und
122471 werden wis folgt gegliedert:

FuBgingerueg 2,70 m
Park-= und Grlnstreifen G,30 m
Fahrbahn 6,50 m
Park- und Grinstreifen 4,30 m
FuBgingerueg 2:70 m

Es ergibt sich somit eine GCesamtbhreite von 20,50 m.

Das gesamte librige Neubaugebiet wird Uber StichstraBen mit einer
Gesamtbreite von 19,50 m erschlossen. Diese Gliedern sich uie
folgt:

FuBgingerweg 2,70 m

Park= und Griinstreifen 4,30 m

Fahrbahn 5,50 m

Park- und Grinstreifen 4,30 m

FuBg3angerweg 2,70 m

In den PlanstraBen 1224 und 344 ist., bedingt durch die Reihen-
hausbebauung im Nordosten nur ein einseitiger Parkstreifen vor-
gesehen. Hier ergibt sich folgende Quertgilung:

FuBgingerueg , 2,00 m

Fahrbahn 5,50 m

Park= und GBrinstreifen 4,30 n

FuBgdngerueg 2,70 m

somit ergibt sich eine Gesamtbreite fir die PlanstraBen 1224 und
344 von 14,50 m.

Eine Verbindung der StichstraRBe iiber die Bustrasse ist nicht
vorgesehen. Durch die Trennung soll Durchgangsverkehr von der
Erich-0llenhauer-StraBe zur PlanstraBe 3401 und umgekehrt ver-
hindert werden, um das Neubaugebiet nur flir die Bewohner zu
erschlieBen und nicht mit weiterem Druchgangsverkehr zu be-
lasten.
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4,.2.2.2 Bustrasse

—— s — T ——— -

Das Baugebiet wird in seiner Mitte von einer Bustrasse ge-
teilt die beginnend in Verli@ngerung der ErasmusstraBe das
Baugebiet von SUdosten nach Sidwesten durchschneidet und

in den StichstraBe 122471 und 340171 endet. Diese Bustrasse
dient ausschlieBlich dem 8ffentl. Personennahverkahr (SPNV).
Sie wird an den Schnittstellen mit den 8ffentl. Verkehrs-—-
fliachen durch Schranken abgetrennt. Diese Schranken scollen
nur durch den Bus gedffnet Wwerden, die Benutzung der Bus~-
trasse durch andere Verkehrsteilnehmer ist dadurch ausgae-
schlossen. Die Bustrasse ist van der ErasmusstraBe her be-
ginnend zweispurig mit einer Breite von 6,50 m bis zur

1. Haltestelle zwischen den PlanstrafBBen 340173 und 340174,
Ab der 1. Haltestelle bis zur EinmiUndung der Bustrasse in
die PlanstraBen 340171 bzw. 122471 Wwird sie einspurig mit
einer Breite von 3,50 m weitergeflUhrt. Nordéstlich

parallel zu der Bustrasse verlduft ein 3,50 m breiter FuB-
und Radweg der durch einen ca. 1,50 m StraBenbegleitgrln-~-
streifen von der Bustrasse petrennt ist.

Die unter den Ziffern 4.2.2.1 und 4.2.2.2 begriindeten "Strallen-
verkehrsfldchen™ und "Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung™
stellen nach den HENatG ebenfalls einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Als vorbereitende AusgleichsmaBnahme werden im
SuUuden und Siidosten des Bebauungsplanes "Sauerland"™ Flidchen nach
§ 9 (1) 20 BauBGB innerhalb der Primiirfestsetzungen "Uffentliche
Brinfldche™ und "™Fliche fiir Gemeinschaftsanlagen™ festgesetzt.

4.2.3 Ruhender Verkehr

Die Anzahl der Kfz-Stellplédtze ist flUr jedes Bauvorhaben
nachzuweisen. Flir das "Wohngebiet Sauerland™ sind fir jede
geplante Hohneinheit 1,5 Stellpldtze nachzuweisen. Die
Stellpl&tze sind im Bereich des GeschoBwohnungsbaues in
Tiefgaragen unter den einzelnen Wohnblicken unterzubringen.

Durch Festsetzung der Regelungen A 4.1 und A 4.2 wird eine
Entlastung der tffentliche Verkehrsflichen vom ruhenden

Verkehr durch Errichtung von unterirdischen Gemeinschafts-
garagen und oberirdischen Gemeinschaftsstellplitzen, die den
Baugrundstlicken fUr den GeschoBwohnungsbau zugeordnet werden,
erwartet. Die hierflir vorgesehene Verglinstigung bei der Ermitt-
lung der Grundfldchen und GeschoBfliachen bei Errichtung von GGa
und GSt ist gewdhrleitstet. -
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Die festgesetzte unterirdische Unterbringung von Kfz schont
‘die FreiflSichen auf den Baugrundsticken, weil die Zunahme der
Motorisierung in Gebieten mit drei- und mehrgeschossigen
Gebiuden bei Errichtung von lediglich sbenerdigen notuwendigen
Stellplitzen 2zu einer starken Einschrinkung der erforderli-
then Freifliichen fihrt. .

Ein Teil der Stellplitze wird entlang der StichstraBen unter-
gebracht. In den Reihen und Doppelhausgebieten k8nnen die
Steilplitze auch in Stellplatzhtfen angeordnet werden (s.
auch textl. Festsetzungen A 9 und B 6.).°

4.3 Flichen fUr die Versorgung und Abfallbeseitigung

A —————— ——————— —— o ol o kA S UVE Y D YRR W A i e gh B S N W W e S o e ek e S T B

4.3.1 Wasserversorgung

wird durch die Stadtuwerke Wiesbaden AG sichergestellt.

Im Bereich der zwischen StraBanmiihlweg und verléngertem Veilchen-
weg liegenden Wasserversorgungsleitung DN 600 ist ein 4,0 m
breiter Schutzstreifen von der Bebauung, sowie von der Be-
pflanzung mit tiefwurzelnden Bdumen und Strauchern freizu-
halten. (s. Textteil Ziffer A. 8.2)

Bei einer GelindehShe von liber 160 m {iber NN ist der Einbau
von Trinkuwasser—-Durckanlagen bei Gebduden mit mehr als 2 Ge-
schossen erforderlich.

4.3.2 Elektrizititsversorgung

o T ——————————————— ———————

erfolet durch die Stadtwerke Hiesbaden AG. Die Standorte fiir drei
der vier geplanten Transformatorstationen sind in Abstimmung mit
den Bautr3dgern und der Stadtwerke Wiesbaden AG an den geplanten
StichstraBen zu errichten. Es ist beabsichtigt, diese in Verbindung
mit den baulichen Anlagen (Gebdude ocder zulissige Nebenanlagen) zu
errichten.

Hierzu siehe Festsetzung Ziffer A 8.1.

Die vierte Trafostation ist in Verbindung mit dem geplanten Heiz-
werk vorgesehen.

4.3.3 Basversorgung

e . S ————————— - -

Fiir die Gasversorgung ist die Stadtwerke Wiesbaden AG zustindig.
Das ge=amte Baugebiet wird iiber ein Fernwidrmenetz an das Heiz-
kraftwerk angeschlossen. Eine Gashochdruckleitung wird von der
ErasmusstraBe her kommend zum Heizkraftwerk gefithrt. Das Heiz-
kraftwerk ist im Bebauungsplan als "Fléche fiir Versorgungsanlagen
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-~ Heizkraftwerk -" vorgesehen. Von der Gashochdruckleitung ist
ein Sicherheitsabstand von 18,00 n zu den Kohngebduden einzuhal-
ten. 2u pflanzende Bdume und Strducher sollen einan Abstand veon
2,0 m zu den Versorgungsleitungen sinhalten.

4.3.4 Abuasserbeseitigung

——————— W W S T -

Der Planunnsberaich "Sauerland” wird Uber ein Mischsystenm
entuwdssert.

Um die zusdtzliche Wassermenge aufnehmen zu k@nnen., ist der
Bau zweier Regenlberlaufbecken ("Am Parkfeld® und “Kahle
MUhle™) erforderlich. Erst nach Bau der beiden Entlastungs-
anlagen kann das gesamte Baugebiet erschlessen werden. Es

ist jedoch mBglich, einen ersten Bauabschnitt von ca. 7 ha
vor Inbetriebnahme der Becken 2zu realisieren. Dieser Bereich
kann durch die Sammler in der Erich-0llenhauer-StraBe noch
abgedeckt werden. Mit der Planung fir das Regenliberlaufbecken
"Kahle Mihle®™ ist bereits begonnen worden.

Um die Abwasserproblematik zu entschirfen, werden unter
Ziffer A 14 textliche Festsetzungen getroffen, die dazu
filhren sollen, das anfallende Oberfldchenwasser der Dach-
flachen in auf den Grundstlicken anzulegende Zisternen
oder Schluckbrunnen zu leiten. Hierdurch kann auch ein
Beitrag zur Minderung des Wasserverbrauchs geleistet wer-
den, indem das gesammelte Wasser als Brauchwasser genutzt
wird. '

4.3.5 Millbeseitigung

Die Hﬂllbeseitigung erfolgt durch das Stadtreinigungsamt.

6.4 Brunfl3Echen (§ 9 (1) 15 BauGB)

——— A S ————

Zu den Bepflanzungen der Grinflichen sind Festsetzungen im
Textteil unter A 13 getroffen.

4.4.1 Sffentliche Grinflichen
Alle offentlichen GriUnfl&chen sind extensiv anzulegen. Die
Bepflanzungsvorgaben ergeben sich aus dem Bebauungsplan-Text-

teil Ziffer A 13.1.
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4.%,1.1 Briinanlagen

———— — TR T

Die Griinanlagen entlang der Bustrasse bzw. im Nordosten der
Fliche fiir den Gemeinbsdarf — Zentrum - und im Sildwesten

des Baugebietes dienen zum einen zur Abpflanzung des ge-
planten Baugebietes an den Siedlungsrindern und zum anderen als
Eingrinungsgiirtel entlang der Bustrasse. Gleichzeitig erflllen
die Griinanlagen eine Ausgleichsfunktion flUr die Versiegelung
der iiberbauten Fl3chen.

4.4.1.2

Die Griinfliche nordtstlich der Flache fhr“den Gémeinbedarf
erfiillt mehrere Funktionen ftlir das neplante Baugebiet und die
vorhandene Bebauung.

In diesem Bereich soll ein Spielbereich fir Kinder ab 12 Jahren
angelegt werden. Die Fliche muB attraktiv gestaltet werden damit
sie von den Jugendlichen angencmmen wird. So scllten Bolzplatz,
Kleinsportfelder, Skatebeoardbahn, Holzbalken alis Baumaterial,

eine Schutzhiitte und evtl. ein Grillplatz vorgesehan uwerden.

Durch eine Extensivwiese getrennt scllte am Rand zur vorhandenen
Bebauung hin eine Liegewiese gestaltet werden. Diese se0ll aus Ra-
sen—- und Behlzflichen sowie einigen schattenspendenden Bdumen be-
stehen. -

In der SUdecke der Grinfliche ist ein Schulgarten vorgesehen. Evtl.
kénnte der Schulgarten von Schule und Kindertagesstitte gemeinsanm
genutzt werden. Es ist beabsichtigt, auf jeden Fall biologisch zu
bewirtschaften, um bereits bei den Kindern das BewuBtsein fir dko-
logischen. Anbau zu wecken.

Als Abrundung soll die vorhandene Bdschung nach Norden und Hesten
hin zusdtzlich zu den vorhandenen Geh@lzgruppen mit weiteren
Feldgehtlzen bepflanzt werden um eine Abschirmung des Bolz-
platzes zur Bebauung hin zu erreichen.

4.4.1.3 StraBenbegleitgriin

Entlang der PlanstraBe 3401, der Bustrasse und der SaarstraBle
ist StraBenbegleitgriin festgesetzt. An der SaarstraBe sind
diese Griinzonen als Briinflichen mit intensivem Geh@ilzbestand
und extensiven Wiesen bereits vorhanden und werden als solche
festgesetzt.
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In den Streifen entlang der Bustrasse und der PlanstraBe 3401
sind innerhalb der StraBenverkehrsflichen lediglich schmale
Streifen flr das Anpflanzen von Laubbdumen und Strduchern vor-
gesehen. Die eigentliche Eingriinung dieser Bareiche erfolgt

im Bereich der Bustrasse durch die Briinanlagen und entlang

der PlanstraBe 3401 durch straBenbegleitendes GriUn auBerhalb
der StraBenverkehrsfliche.

4.6.1.4 Anpflanzen und Erhalten von Bdumen und Str&uchern

Entlang der PlanstraBe 3401 sowie in der Fliche fUr den Ge~
meinbedarf - Polizei - wird das Anpflanzen von BEumen

und Striuchern festgesetzt. Die geplanten Fldchen entlang der
PlanstraBe 3401 dienen dazu, die Emissionen der StraBe auf
die Landschaft und die Bebauung so gering wie méglich zu
halten. Durch die Bepflanzung wird die StrafBe in die Land-
schaft integriert und die Auswirkungen auf das Landschafts-
bild gemindert. 3

Ein Teil des slidlichen Geltungsbereiches reicht in die Fldche
des geplanten Westfriedhofes hinein (s. rechtsverbindlicher
Bebauungsplan "HWestfriedhof™ Schierstein 197271). Eine konkrete
Vorgabe beziiglich der Friedhofsgestaltung liegt zur Zeit noch
nicht vor, deshalb sollte die Friedhofsfliche bis zu Reali-
sierung einer konkreten Friedhofsplanung als Extensivuiese
angelegt werden.

4.4.1.6 Fldche nach § 9 (1) 20 BauGB im siidlichen Beltungsbereich

(Ausgleichsflache)

- v —————— -

Zwischen Geltungsbereich und PlanstraBe 3401 (im Bereich des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Hestfriedhof® - Schier-
stein 1972/1) wird die friuhere Hffentliche Grinfldche - Fried-
hof als Sffentliche Griinfliche (Ausgleichsfliche) festgesetzt.

Um die im Landschaftsplan geforderten MaBnahmen zum Ausgleich
fir den Eingriff in Natur und Landschaft, der durch die 8ffent-
lichen Verkehrsfl@chen und die Verkehrsflichen besonderer Zweck-
bestimmung verursacht wird, in eine allgenmeinglltige und durch-
setzbare Rechtsnorm zu lUberfihren, werden innerhalb der Hffent-
lichen Grinfliche Zusatzfestsetzungen nach § 9 (1) 20 BauGB g~
troffen. Nihere Regelungen, insbesondere Uber die Anlage, Pflege
und Art sowie MaB der Bepflanzung sind abschlieBend in die text-
lichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen worden.
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Durch die AusgleichsmaBnahmen soll sichergestellt werden, daB nach
AbschluB der ¥v. g. Eingriffsvorhaben keine erheblichen oder nach
haltigen Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes zurlickbleiben.
Diese MaBnahmen stellen einen Ausaleich flir nicht zu mindernde
Beeintrichtigungen dar und sind im Gebiet selbst auszuflUhren.
Durch die 8ffentl. BriUnfliche - Ausgleichsfliche soll auch

ein Ubergang von der Bebauung in den sp8ter anzulegenden MHest-
friedhof erreicht werden.

4.4.2 Privates Grin

s S e — e o T ——

G.G6.2.1 GrundstucksfrEIflichen

In der technischen Welt ist die Verfiigbarkeit erlebnisreicher und
vielseitig genutzter Freifldchen in Wohnungsnihe unverzichtbar ge-
worden. Die nicht tGberbaubaren Fl3chen sollen daher durch Baum-,
Strauch- und Hiesentflichen in Beziehung zu den Gebduden stehen

und aufgrund der ihnen zugeschriebenen vielfdltigen Aufgaben u. a.

- Orts- und Landschaftsbildgestaltung
.= Sicherung des Naturhaushaltes

- Erfiillung der Bediirfnisse am Hohnort und wihrend der Freizeit
entsprechend funktional gestaltet werden.

Die im Bebauungsplan in den Wohnblockbereichen gekennzeichneten

"Privaten Kinderspielplitze fir Kinder von 6 bis 11 Jahren" haben

Hinweischarakter flr konkrete Detailplanungen, die aufeinander
abgestimmt werden mlissen. Festsetzungen nach § ¢ (1) 4 BauGB

~ sind derzeitig noch nicht mtiglich.

4.4,2.2 Mietergirten

—— e ——— ————————— -

Aus Sicht des Landschaftsplanes milssen innerhalb der priv. Grin-
fléchen Mietergirten ausgewiesen werden. In der Regel werden
diese den ErdgeschoBwohnungen zugeordnet. Dadurch kann flir diese
Kohnungen der Bedarf nach Freifldche lGber die Balkone hinaus
gedeckt werden. Da sie von hSher gelegenen Wohnungen einge-
sehen werden k&innen, ist die individuelle Nutzbarkeit einge-
schrinkt. In griBeren Innenhdéfen sind ebenfalls Mietergidrten
zulissig.

“.4.2.3 Freizeitgidrten

e ——————————— A Aot o

Die vorhandenen Freizeitgiarten slidlich der Siedlung Talheim
sind in fhrem Charakter zu erhalten. Sie unterliegen ledig-
lich der extensiven Nutzung und sind deshalb ein uwichtiger
Ausgangspunkt fiir das Grinsystem innerhalb des Geltungsbe—
reiches.
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Fir die Errichtung von HUtten und Z8unen werden genaue Fest-
setzungen getroffen (Ziffer A. 13,2 Textteil).

4.5 Fléchen flr die Landwirtschaft (§ 9 (1) 18 BauGB)

T ——— - ——— -

Im Sliden des Geltungsbereiches:. an der Einmindung der Plan-
straBe 3401 in die SaarstraBe, wird eine Fli#che flr die Land-
wirtschaft - Erwerbsgartenbau -~ festgesetzt. Hier befinden
sich zur Z2eit schon Gartnereien, denen erxbglicht uwer-

- den soll, auch in Zukunft erhalten xu bleiben. Eventuell er-
forderliche Wertausgleiche flir die durch die PlanstraBe

3401 versiegelten Erwerbsgartenbauflichen sind innerhalb von
bodenordnenden MaBnahmen vorzunehmen. Wertausgleich in Form
von GBrundstlicken ist auBerhalb des Geltungshbereiches dieses
.Bebauungsplanes zu schaffen. E

.4.6 Planungen, Nutzungsregelungen, scwie Flidchen fir HéBnahmen

zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
(§ 9 (1) BauGB)

Im Sldwesten, westlich der Altdeponie zuwischen Geltungsbereich

und PlanstraBe 3401 sowie im Nordwesten zwischen Geltungsbereich
und geplanter Bebauung werden AusglaichsmaBnahmen flr die Ver-
siegelung der bebsubaren Fldchen getroffen. Hierbei handelt es

sich um Sukzessionsfldchen, Extensivuwiesen, Streuobstwiesen und
Erhalt und Anlage von Feldgeh&lzen (s. auch Textteil Ziffer B. 16).

Durch die AusgleichsmaBnahmen so0ll sichergestellt ~wuerden, dafl
nach AbschluB des Eingriffsvorhabens keine erheblichen cder .
nachhaltigen Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes zurlck-
bleiben., Diese MaBnahmen stellen einen Ausgleich fiir nicht

zu mindernde Beeintrd@chtigungen dar und sind im Gebiet selbst
auszufihren.

4.7 Fldchen, deren Bdden erheblich mit umueltgefihrdenen Stoffen

Die Altdeponie "Kreuzaer™ wird im Bebauungsplan als "Fliche, de-
ren Boden erheblich mit umuweltgefihrdenen Stoffen belastet ist"™,
gekennzeichnet. Die Deponie ist durch einen Zaun zu sichern, da-
mit sichergestellt ist, daB keine Unbefugten die Deponie betreten.
Zusdtzlich so0ll durch entsprechenden Bewuchs bzw. Erginzung des
Bewuchses sichergestellt werden., daB das Gelidnde flir Unbefugte
tatsdchlich unzugZnglich wird, (Textl. Festsetzungen unter Ziffer
4 11). Falls aufgrund der laufenden Untersuchungen keine Sanierung
der Deponie notwendig mird, sind die Geh8lze auf der Depenie un-
bedingt zu erhalten und einer Sukzession zu iliberlassen.

/24



- 24 -

Bei den bisherigen Untersucherungan des Grundwassers und der
Bodenluftuntersucherungen ergaben sich folgende Ergebnisse:

Grunduasseruntersucherungen:

Seit dem 29.03.1990 liegen dem Unweltamt die ersten Untersu-
chungsergebnisse der drei Abstrommefistellen der Altdeponie
"Am Kreuzer®™ vor. Die AnstrommeBstelle ist derzeit trocken
und flihrt kein Hasser.

Nachfolgend werden die Ergebnisse kurz erldutert:

Bei der Grunduassermeflistelle 2 und 3 werden als erhtihte Herte
die Nitrat~ und AOX-Gehalte ausgewiesen, wobei die Nitratge-
halte auf die landuirtschattliche Nutzung im Einzupsbereich
der MeRstellen zurlckzufihren sind. Der ADX-BGehalt von 58 -
47 mgsl ist ebenso deutliich erhtht und weist auf eine Beein-
flussung des Grunduwassers mit Halogenkohlenwasserstoffen
(CKW) hin. Desueiteren ist bei der BrundwassermeBstelle 2 der
DOC~Gehalt (gelister ergan. Kohlenstoff) erhéht.

Die Analysenergebnisse der GrunduwassermeBstelle 4 zeigen die
stirkste Grunduasserbelastung. Als deutlich bis stark erhtht
sind hier die Parameter Chlorid, Sulfat, Mangan. Bor., CSB,
DOC, der Abdampf- und Gliihriickstand und der AOX einzustufen,
Wobeji z., B, Sulfat als Indikator flir Bauschuttablagerungen,
Bor als Indikator flr die Hausmillanteile und der AO0X als
Leitparameter fiir industrielle Abhfalle zu werten ist.

Besonders auffillig ist im Vergleich zu den SrundwassermefR-
"stellen 2 + 3 das Verhaltnis Ammonium/Nitrat. Im Gegensatz zu
MeRstelle 2 + 3 ist der Nitratgehalt bei der HMelstelle 4 ge-
ring:, dafliir jedoch der Ammoniumgehalt erhiiht. Dies deutet auf
reduzierende Verhiltnisse im Deponieeinzugsbereich der HeB-
stelle 4 hin, d. h. im MUllkSrper tritt (bedingt durch biol.
und chem. Abbauprozesse) eine Sauerstoffzerrung ain. '

Durch die festgestellte Brundwasserkontamination im Abstrom-

bereich der Deponie ergeben sich weitere Untersuchungsschrit-
te: i ;

- Erkundung:- der Ausdehndng der Kontamination

= Heitefe Schadsteffanatytik u. a. CKH-Einzelkonponenten

- Ermittiung des Gefdhrdungspotentials

Inm MairsJuni 1990 wurden insg. 21 Bndenluftmeésungen im Be-
reich der Altablagerung "Kreuzer®™ durchgefiihrt. Die Ergebnis~-
sp liegen seit dem 26.06.1990 vor. Die Ergebnisse von 4 Ge-

bdude-s/Raumluftmessungen stehen jedecch noch aus.
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Die Bodenluft wurde auf die Deponiegase~Permanentgase Sauer-

stoff, Stickstoff, Methan, Kohlendioxid und die Spurenstoffe

Chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKHW) souwie Aromatische Kohlen-
Hasserstoffen (BTX) untersucht.

Im folgenden werden die Ergebnisse kurz zusammangefaBt:

-~ Methan lag unter der Erfassungsgrenze von 0,01 X%

- Der Kohlendioxid—-Gehalt lag bei den Probenahmepunkten

SB 7, 10, 11, 15, 20, 21 _ 1 X
$B 4, 5, 8, 9, 12, 13, 14, 16, 17, 19 zu. 1 -2 X%
SB 2, 3, 18 zZu. 2 - 3 X und bel
SB 6 3 %

- Der Sauerstoff-Sehalt schwankt zwischen 16,1 -~ 21,05 %, die
' geringste Sauverstoff-Konzentration wurde bei den Probenah-
mepunkten SB 3 und SB 6 mit 13,36 ¥ bzw. 13,48 % ermittelt.

Der Stickstoff-Behalt schuankt zmischen 78,13 - 82,7 X

Aromatische Kohlenwasserstoffe (BTX) lagen unterhalb der
Bestimmungsgrenze '

- Bei den chlorierten Kohlenwasserstoffen waren die Parameter
Trichlorflurormethan, l1l:1 Dichleoerethen und Tetrachlorethen
z. T. deutlich erhht, wobei die ermittelten Gehalte an

Trichlorfluormethan zw. 1,8 - 8,8 ng/l, max. 41 ngs/l (SB 15)
1;1 Diclorethen zw. 53 - 240 ng/l, max. 1048 ng/1 (SB &)

und Tetrachlorethen zuw. 68 - 969% ng/l, max. 1559 ng/1l (SB 4)
und 1708 ng/1 (5B 3)

betrugen}
Im Juli 1990 wurden insg. 26 weitere Bodenluftmessungen, sowie
3 Raumluftmessungen im Beresich der o.a. Altablagarungen, einschl.
der umliegenden bestehenden und geplanten Bebauung durchgeflihrt.
Im folgenden umerden die gesamten Ergebnisse kurz zusammengefaflt
1. Bereich bsstehende und geplante Bebauung
- Die gemessenen Gehalté an Deponiepermanentgasen sind unauf-
fdllig, Methan lag immer unterhalb der Erfassungsgrenze ven
0,01 %. '

- Aromatische Kohlenwasserstoffe (BTX) lagen unterhalbk der Be-
stimmungsgrenze.
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- Bei den chlorierten Kehlenwasserstoffen lagen die Gehalte an
" 1,1 Dichlorethen und Tetrachlaorethen in der Bodenluft zumeist
unterhalk der Nachweisgrenze von 50 ng/l {(D,05 mg/chm). Die
maximal gemessene Konzentration an 1,1 Dichlorethen in der
Bodenluft betrug 79 ngsl, an Tetrachlorethen 408 np/l und an

Trichlorfluormethan 8,2 ng/l. In der Raumluft wurden max.
90 ng/1 1,1 Dichlorethen,; €3 np/l Tetrachlorethen und 15,2
ng/l1 Trichlorfluormethan gemessen.

I1. Bereich der Altablagerung

~ Die gemessenen Gehalte an Deponiepermanentgasen sind unauf-
-f#llig, Methan lag immer unterhalb der Erfassungsgrenze von:
0}01 x-

- BTX-Araomate lagen unterhalb der Bestimmungsgrenze.

- Im Bereich der Bdschung der Altablagerung liegen die Gehalte
Summe CKW/FCKW zumeist zwischen 200 - 1000 ngsl, im "Plateau-
bereich™ zwischen 1000 - 5008 ng/l, max. rd. 10900 ngrl.
Hauptkomponente mit max. 1066% ng’/]l ist Tetrachlorethen, widh-
rend 1,1 Dichlorethen mit max. 1048 ng/l und Trichlorfluorme-
than mit max. 8,8 ng/l beteiligt ist.

~ Bei Durchsicht der Baoahrprofile der Rammkernsondierung fallt
auf, daB der Boden bereits z.T. nach 1B cm mit unterschied-
lichen AuffUllungsmaterialien (Ziegelstiicke, Betonsticke,
Teerreste etc.) vermengt ist.

Diskussion der Ergebnisse

Auffidllig ist, daB in keiner Probe Methan cberhalb der Erfas-
sungsgrenze festgestellt wurde und auch der Kohlendioxid-Ge-
halt nur bei 4 Probenahmepunkten Uber 2 ¥ lag. Kcrrespondie-
rend mit dem CO 2 - Gehalt jedoch nur bei 2 Proben ein reduzier-
ter Sauerstoff-Gehalt festgestellt wurde.

Die bislang festgestellte Zusammensetzung der Permanent-Depo-
niegase lassen vermuten, daB derzeit nur geringe mikro-
bielle Zersetzungsprozesse organischen Materials stattfinden.
Im Deponiebereich sind die CKW-HWerte deutlich/stark erhéht.

Die ermittelten CKW/FCKW-GCehalte liegen max. bei rd. 8000 -
10500 ngs1 (8 ~ 10,9 mg/cbm) Summe CKW/FCKHW. Diese Maximal-
werte wurden im zentralen Deponiebereich festgestallt.

Im Randbereich, geplante und bestehende Bebauung wurden keine
gravierenden Belastunged festgestellt. Die ermittelten CKW/FCKH
Gehalte lagen mit Ausnahme der MeRBpunkte 10, 20 und 21 unter
100 ngs/1 (0,1 mgs/chbm) Summe CKW/FCKH.

727



- 27 -

Fur die Beurteilung von Bodenluftwerten gibt es mit Ausnahme
der HAK-Herte (Maximale Arbeitsplatzkonzentration, bezogen

. auf eine 8-stiUndige Exposition) nur fir Tetrachlorethen einen
Richtuert der WHD-Luftqualititsleitlinien. Hier wird fiir die
GefZhrdung des Schutzobjekts menschl. Gesundheit ein Wert von
5 mg/cbm (Zeitbezug 24 Std.) angegeben. Flr Raumlufimessungen
Wwird derzeit ein "Raumluftrichtuwert™ von 0,1 mg/cbm fir Te-
trachlorethen angesetzt.

Diese "Richtwerte™ wurden bei den durchgefiihrten Messungen im
" Bereich der derzeitigen und geplanten Bebauung nicht Uber-
schritten. Der max. ermittelte HWert in der Bodenluft lag im
Randbereich der Bebauung bei ca. 0,5 mg/cbm Summe CKW (SB 10).

Gegeniliber normalen Gehalten in Bdden charakterischer Stadt-
landschaften Rhein/Main liegt jedoch im Bereich der Altab-
lagerung eine starke Erhiihung der CKK-Belastung vor.

In den nordSstlich der Deponie gelegenen kebauten Berei-

cthen sind ebenso CKW-Gehalte nachweisbar, die liber der
ubiquitdren Hintergrundbelastung liegen. Flir B&den charak-

" teristischer Stadtlandschaften werden MWerte flir Tetrachlor-
ethen von 0,008 - 0,030 mo/cbm angegeben, fiir industriell ge-
genutzte Standorte bis 0,3 mgscbm.

Fir die bestehende und geplante Bebauung wurden durch die
durchgefiihrten Bodenluftuntersuchungen keine gravierenden Be-
lastungen fastgestellt. Im Bereich der Altablagerungsfliche
sind jedoch weitere UntersuchungsmaBnahmen notwendig.

Eine Nutzung des Deponiegelandes als Freizeitgelinde muB zausge-
schlossen sein.:

‘Da bisher keine nennenswerten Methanvorkommen nachgewiesen wurden,
ist davon auszugehen, daB nur geringe Umsetzungsvcorginge statt~
finden. Es ist deshalb nicht mit einer schnellen Abnahme der Be-
lastungen zu rechnen. ;

Gesundheitsgefahren durch.VerHehunnen von Deponiematerial konnen
"als nicht relevant eingeschitzt werden., da der Deponiekéirper durch-
gehend bewachsen ist, :

‘Falls keine anderen SanierungsmaBnahmen.durchgefﬂhrt werden, sollte
die nur gering michtige lUberdeckung erhtht werden.

Vorsorge

Da aus stddteplanerischen GrlUnden kein gréBerer Abstand von der
Deponie eingehalten werdan kann, sind aus Grinden der Vorsorge Auf-
enthaltsriume in Kellern nicht zul@ssig; auBerdem sind Kelleriume
mit einer Zwangsentliiftung zu versehen. '
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Hierzu werden textllche Festsatzungen unter Ziffer A 11.2 getrof-
fen. :

Uber zukilnftige Entwicklungen einer Bodenluftbelastung im
Umkreis der Deponie kinnen keine Voraussagen getroffen wer-
den, da die Bildung und H1gration von Deponiegasen Schuwan-—
kungen unterliegen.

Aufgrund des Umweltgutachtens der Hydro-DATA vom 21.09.1990 werden
VorsorgemaBnahmen gegen nicht auszuschlieBende Migrationen aus dem
Untergrund vorbereitet, indem textliche Festsetzungen unter A 11.2
aufgenommen wWerden. Darin wird festgelegt, daR bei der Errichtung
baulicher Anlagen im n@éheren Bereich der ‘Altablagerungsflidche mit
~gasdichten Materialen abzudichten ist.

Unabhingiog davon sind wegen der nicht auszuschlieBenden Migrationen
von gasfdrmigen Stoffen in das Umfeld der Deponie permanente Gas-—
meBstellen im Bereich zWwischen der Altdeponie und der angrenzenden
Bebauung bzu. geplanten Bebauung zu errichten.

Aufgrund der Auswuertungserpgebnisse der stdndigen MeBstationen
kénnten im Falle gravierender Belastungen, die zu ainer Gefihrdung
der Umukelt fUhren k¥dnnen, weitere bauliche VorsorgemaBnahmen oder
weitere planerische Anderungen vorgenommen werden.

= Aufgrund der z.T. privaten g8rtnerischen Nutzung im Bereich
des nordtstlichen BSschungsfuBes scuie der gering michtigen
Uberdeckung von Mutterboden wird vorgeschlagen, Bodenproben
und Aufwuchsproben zu untersuchen.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 06.02.1991 beschlossen, daB
bei der Einleitung des Umlegungsverfahrens "Wohngebiet Sauerland”®
in Wiesbhaden-Dotzheinm, Wieshaden-Biebrich und Miesbaden-Schierstein
zusitzlich folgende Punkte zu berlicksichtigten sind:

Die Realisierung der baulichen Anlagan im "Reinen Hohngebiet™ - be-
grenzt durch die PlanstraBen 3401, 3401/4, der Bustrasse und dem
Hirtschaftsweg (am Polizeigrundstiick) ist fUr den Zeitraum von min-
destens 3 Jahren zuriickzustellen. Nach diesem Zeitraum ist den
stddtischen K8rperschaften das Ergebnis der Messungen vorzulegen.
Danach ist zu entscheiden, ob die Bebauung durchgefihrt uwerden
kann. :

In der Umlegung nach § 45 BauGB sind Flichen mBglichst der Landeg-
hauptstadt Wiesbaden oder einer stddtischen Baugesellschaft zuzu-
teilen.

Innerhalb des Zeitraumes der Zurlickstellung sind die Midglichkeiten
der Sanierung der Altdeponie "Kreuzer™ zu priifen und ggf. Vorschls-
gde zu unterbreiten.
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4.8 Anlage von Zisternen und Sickereinrichtungen

Angesichts der sich immer mehr verschirfenden Konflikte um Fld-
chen filir Siedlung und Natur kommt der Bewertung der natlirlichen
Leistungsf8higkeit des Naturhaushaltes groBe Bedeutung zu.
Ein wesentlicher Konflikt innerhalb der Leistungsfihigkeit
ergibt sich in der FlSchenbindung fir Siedlungsgebiete, indem
hier ein Eingriff in den Naturhaushalt durch die Versiegelung
von Fldchen stattfindet. Mit zunehnmender Versiegelung der

Bbden kann das Nigderschlagswassar nicht mehr von den Boden-

- flichen aufgenommen werden. '

Durch den Bau von Zisternen und Sickereinrichtungen soll
ein praktischer Beitrag zum Umweltschutz geleistet umerden.
um eine Minderung des Eingriffes im Hinblick auf die

natiirliche und lebensnotwendige Ressource "Hasser™, die
 immer knapper Wird. (s. auch Texttell Ziffer A. 14)

5. Grundeigentumsverhiltnisse und bodenordnende MaRBnahmen
(Siehe auch Ziffer 3.4.4 dieser Begrlindung)

Die Grundstﬁéke'innerﬁalb des Planungsbereiches befinden sich
Zu 90 % im Besitz ven gemeinniitzigen KMohnunasbaugesellschaften
und der Landeshauptstadt Hiesbaden.

Die restlichen 10 % der Grundstdcka gaharan der svang. Kirche
.oder sind in Privatbesitz.

Zur DurchfUhrung des Bebauungsplanes sind becdenordnende MaB3-
nahmen erforderlich.

&¢. Kosten,; die der Gemeinde dﬁrch die vorgesehenen stidte-

S e e e — —— — — - — i e T v w ah m S sk e e el A e e i v T e S % TN W W P

6.1 Der Grunderwerb fUr die benfitigten Grundstiicke wird, soweit
erforderlich im Rahmen der Baglandumlegung geregelt.

6.2.1 Baukosten der erschlieBungsbeitragsfihigen Strafle und Wege

l. Verl@ngerung des StraBenhUhlueges 200 000,00 DM

2. Verlingerung der MWachsackerstraBe . 70 000,00 DM
3. PlanstraBe 1224 . 770 060.00 DM

4%, PlanstraBBe 122471 ) 520 000,00 DM
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. 5. PlanstraBBe 1224/2 : @70 000.00 DM
§&. PlanstraBe 122473 - _ : 430 600,00 DM
7. VYerlingerung der ErasmusstraBe bis zum

Beginn der Bustrasse | | -~ 610 000,00 DM
8. PlanstraBe 0344 ' 460 000,00 DM

9. PlanstraBe 3401 von SchinaustraBe bis 1 920 000,00 DM
zur Einmindung der PlanstraBe 3401/4

10. PlanstraBe 3401/1 520 000,00 DM
11. PlanstraBe 3401/2 | : 480 000,00 DM
12. PlanstraBe 3401/3 © 480 000,00 DM
13. PlanstraBe 340174 o 480 000,00 DM

14. FuB~ und Radueg entlang der Bustrasse
von PlanstraBe 0344 bis zu den Plan-

stralen 122471 und 340171 _ 220 000,00 DM
Gesamtkosten 7 630 000,00 DH

1¢ X% Stadtanteii 763 000,00 DM

6.2. 2 Baukosten fiir Stralen und Wege die n1cht erschlleBungstI—
tragsfdhig sind:

1. PlanstraBe 3401 von SaarstraBe _ '
zur Einmlindung Planstrafle 340174 _ i 200 000,00 DM

2; Bustréssen zwischen Erasmusstrafie
und den PlanstraBen 122471 und
340171 -660 000,00 DM

3. Hegeverbindung zwischen Erasmus—
straBe, PlanstraBe 3401 und Saar-
straBe . ; 250 000,00 DH

4 110 080,00 DM

Die Schatzkosten fUr den Grunderuwerb und fir simtlich Grin-
und Ausgleichsflachen sind von den Amtern 23 bzw. 68 zu er~
mitteln. :
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Kanalbaukosten

Fiir die innere ErschiieBung des Baugebietes sind insgesamt
rd. 3,9 km §ffentlicher Kanal erforderlich. Die voraus-
sichtlichen Kosten hierfUr betragen ca. 3,1 mio.DM.

Fiir die Realisierung des paugebietes ist der Bau zueier
Regeniiberlaufbecken Voraussetzunyg. Die gesch3tzten Bau-
kosten betragen rd. 9 Mio. DM (RUB "Kahle Muhle®™) und

rd. 10,5 Mio.DM (RUB "Am Parkfeld").'

Dretzﬁnige Brundschule mit Banztansbetrauung

GenEB Flichenermittlung von Dezernat VI/02 vom 03.09. 90
ist mit einer Hauptnutzfliche von 1358 gm zu rechnen.
Hieraus folgen Kosten von rd. 7,5 Mio.DM. ;

Kindertagesstidtte

Bau einer stédtischen Kindertagesstitte Sauverland I

(1. Abschnitt) Baukosten ca. 4 Mio. DM {ohne Grunderwerb)

Bau einer stidt. Kindertagesstdtte Sauverland II

(2. Abschnitt) ca. 3 Mio. DM. Diese sc0ll voraussichtlich

von der ev. Erléserkirchengemeinde errichtet werden, somit
verbleibt ein stadt. ZuschuB von ca. 0,6 Mio. DM. Inve-
stitionskostenzuschulR an die ev. Kirchengenmeinde fUr .ange-
botene 6ffentliche Nutzung ven Bliros., Sozialzentrum und Mehr-
zwecknutzung des Gemeindesaals mindestens 0,75 Mio. DM.

Die Kosten fir die iandschaftsplaneris:hen MalBnahmen
sind aus dem Erlduterungsbericht des Landschaftsplanes
Sejten £3 = 65 ersichtlich.

Folgende ErschlieBungsanlagen kiinnen aus dem ErschlieBungsbei-
tragsfonds finanziert werden {d.h. 10 X dieser Aufwendungen sind

von
von

1‘

der Stadt zu tragen und %0 % k&nnen als Ers:h11eBungsh21trag
den Aniiegern geltend gemacht werdenl:

Verlingerung des StraBennUhlueges

Verlsﬁgerunn der ﬁachsackerstraBe

FlanstraBen 1224; 122471, 122472 und 1224/3

Verlingerung der ErasmusstraBe bis zum Beginn.der.Bustrassa
PlanstraBe 0344 |

FlanstraBe 3401 von SchonaustraBe bis zur Etnmundung der Plan-
straRBe 340174 .
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7. PlanstraBen 3401/1; 3401/2; 3401/3 und 3401/4

8. FuB- und Radweg entlang der Bustrasse von PlanstraBe 0344 bis
zu den PlanstraBen 122471 und 3401/1

9. 6ffentliche Briinfliche - Grinanlage - entlang der Bustrasse von
Planstrafle 0344 bis zu den PlanstraBen 122471 und 340171

Keine ErschlieBungsanlagen im Sinne des Baugesetzbuches § 127 ff
{ErschlieBungsanlagen fir die kein ErschlieBungsbheitrag gefordert
werden kann) sind folgendg:

- 1. PlanstraBe 3401 von SaarstraBe bkis zur Einmiindung der PlanstraBe
340174

2. Bustrasse zwischen ErasmusstraBe und den PlanstraBen 122471 und
3501/1 '

3. Wegeverbindung zuwischen ErasmusstraBe. PlaﬁstraBe 3401 und
SaarstralBe

4. Bffentliche Grinfliche nbrdlich der Fld3che flr deq Gensinbedarf
5. 6ffentliche Gfﬁnflﬁche - Kinderspielplatz - |

6. alle Ausgleichsflichen

Die fiir den Ausbau dieser Erschl%eBunésanlanen entstehenden Aufwen-—
dungen k&nnen nicht aus dem ErschlieBungsbeitragsfonds finanziert

werden und sind von der Stadt zu tragen.

7. Textteil zum Bebauungsplan

i e ek e e e WA N A S A S S A S i ———

7.1 Der Textteil zu diesem Bebauungsplan enthdit unter A
planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB.

7.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen gem. § % {4) BauGB
und § 118 HBO werden unter B getroffen.

7.3 Unter € und D uwerden Hinweise aufgenonmen.

8. 2eichnerische Darstellung des Bebauungsplanes

i —— A P TR S ————— " . S S i

(Planzeichenverordnung vom 30. Juni 1981}

Die Planzeichen sind in der Zeichenerkldrung des Bebauungsplanes
erlautert. :
733
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Aufgestellt gem. 85 2 und 9 Abs. & dgs'Bauhesetzbuches (BauGB)
{1.d.F. vom 08. Dezember 1986 (B&Bl. I S. 2253). -

Im Auftrag

Luft
Ltd. Vermessungsdirektor

Anlagen

1 Landsghaftsplan zZum Bebauunﬁsplan "Wohngebiet Sauerland”,
2. Erlduterungsbericht zum Landschaftsplan '

3. Langsschnitte der PlanstraBe (11 Blatt)
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Erflillung der Auflagen aufgrund'dés Anzeigeverfahrens gem8B ErlalB

e NN R EEAE RN R I N R N NN S L L LN NN TR TSR R RS EEEEEEREEEREEEREEEEEE
des Hessischen Ministerium des Innern vom 26.03,1991

Die im Bebauungsplan "Hohngebiet Sauerland™ erflUllten Auflagen
‘dienen der Klarstellung im Sinne der rechtlichen Eindeutigkeit.

1. In die Bezugsflichen fir die nach § % Abs. 1 Nr. 22 BauGB fest-
gesetzten Fl3ichen fiir Gemeinschaftsanlagen im Westen und Sld-
osten des Planungsgebietes, die dem naturschutzrechtlichen Aus-
gleich dienen sollen, sind die "FlEchen fir den Gemeinbedarf™
stlich der PlanstraBe 122%/3 und die neu anzulegenden "StraBen-
verkehrsflichen" -soWwie "Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mung®™ mit einbezogen Wworden. Die Abgrenzung der Bezugsflichen
ist danmit zueifelsfrei angegeben.

2. Die Zuordnung der Flschen fiir Gemainschaffsénlagen Stellpldtze
zu den einzelnen Baugebieten und Teilen von Baugebhieten sind
eindeutig angegeben.

3. Gestrichen wurden:
a. die Hinuweise in Abschnitt C und D Nr. 5 und 6 des Textteils,

b. die im Plan ausgeuiesanen "nrivaten Kinderspielplitze fUr
Kinder zwischen 6§ und 11 Jahren",

Begriindung:

Zu 1:

Die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB muB sich auf eine kon-
krete Fliche und auf eine konkrete. ihrer Art nach eindesutig fest-
gelegte Gemeinschaftsanlage und auf einen konkret bestimmten r&um-
lichen Bereich beziehen.

- Die Eingriffs—-/Ausgleichsbilanzierung ist summarisch fiir alle pla-
nungsrechtlich ermdglichten Eingriffe erfolgt. Daher ist es erfor-
derlich, daB die Landeshaupitstadt Hiesbaden als ErschlieBungstriger
und die Triger der NeubaumaBnahmen auf der "Flachen fiir den Gemein-
bedarf"™ an den entsprechenden "Flichen filir Gemeinschaftsanlagen®™
teilhaben: um ihre Ausgleichsverpflichtungen erflillen zu k8nnen.
Der Einzugsbereich der "Flichen fir Semeinschaftsanlagen™ wurde
entsprechend ergédnzt.

Zu 2

Die Zuordnung der einzelnen als Gemeinschaftsanlage festgesetzten
Stellplatzanlagen ergibt sich sachlich im wesentlichen unmittelbar
aus der rdumlichen Zuordnung zur geplanten Bebauung. Um jedoch den
rechtlichen Anforderungen die an die Bestimmtheit und Eindeutig-
keit gestellt werden zu genlgen. werden im Bebauungsplan ergénzen-
de Hinweise gegeben. ' '
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Zu 3:

Die Hinweise unter C sind miBverstindlich, da die Ausfihrungen zu
TAusnahmen ‘von den textlichen Festsetzungen™ unter C als Ermiichti-
gung im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB verstanden werden kbnnten.
HierflUr fehlt es jedoch an den verfahrensrechtlichen Voraussetzun-
gen, weil die entsprechenden Ausfiihrungen nur als Hinweise und
nicht als Festsetzungen am Aufstellungsverfahren teilgencamen
haben. Sie sind Uberdies nicht hinreichend konkret. Sie ent-
sprechen weitgehend den Befreiungstatbestinden des § 31 Abs. 2
BauBGB bzu. 5 94 Abs. 2 HBO. Diese Vorschriften kommen durch das
Gesetz zur Anwendung und k&nnen nach § 9 BauGB nicht im Bebgzu-
ungsplan geregelt werden,

Unter D Nr. 5 und & finden sich Formulierungen mit Normierungs-
charakter, die jedoch nicht als Festsetzungen am Aufstellungsver-
fahren teflgenommen haben. '

Die durch Textaufdruck im Plan gekennzeichneten "Spielpliétze

fiir Kinder zwischen 6 und. 11 Jahren™ wdren nach. § 9 Abs. 1 Nr. 4
als "Fl3chen fTlir Nebenanlagen™ festsetzbar. Ohne Festsetzung einer
konkreten Flache kBnnen sie keine Verbindlichkeit erlangean.

Die Begriindung ist insbesondere in den Punkten der beanstandeten
Zielsetzungen Uberarbeitet worden.

Im Auftrag

Ry

Luft
Ltd. Vermessungsdirektor
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