Landeshauptstadt Wiesbaden ~ wiesbaden, den’ 15.03.19¢2
Der Magistrat -~ Vermessungsamt -

Begrindung

zum Bebawungsplan "Krautgérten" in Mainz-Xastel uhd_
Mainz-Xostheim ' T

1. Geltunasbereich (§ 9 (7] BBauG)

siidostgrenzen der Flurstiicke 450 und 2/1 und deren Ver-
lingerung bis zur Stidwestgrenze des Wegeflurstilcks 493
(Mittlerer Sarpelwveg), Sidvestgrenze des Wegeflurstlicks
498 (Mittlerer Sampelweg) in der Flur 5 bis zum Auftreffen
der Stidostgrenze der Steinernm Strafle (5377), Flurstick -
318/1, Stidostgrenze der Steinerm StragSe (5377) Flurstiick
"318/1 bis .ur Nordostgrenze des Flurstiicks 309/33 der
Strale "Im Sampel®" (5205), ca. 12,0 m langes Teilstilck
‘der Nordostgrenze der StraSe "Im Sampel™ (3205), Flurstilck
309/33, dann die Strafie Xreuzend bis zur Slidvestgrenze der
StraBe "Im Sampel"™ (5205), Flurstlick 309/34, Sidostgrenze
des Flurstiickes 308/3 der Steinern Strade (5377) und deren
Verlingerung bis zur Siidwestgrenze des Flurstilcks 305/12,
Teilstlick der Siidwestgrenze des Flurstiicks 305/12 bis .ur
Ostecke des Flurstiicks 288/4, sStidostgrenze der Steinemm
Strage (5377), Flurstiicke 288/4, 288/3, 288/5 und tlv.
397 bis zur Nordostgrenze der UthmannstraBe (5133) rlur-
stiick 367, die Uthmannstrafe (5183) in einem Abstand parallel
von ca. 10,00 m ;ur Siidostgrenze der Steinexm Strade (5377)
kreuzend bis zur Stidvestgrenze der Uthmannstrale (51383)
Flurstiick 367, entlang der Siidwestgrenze (Strafeneinmindungs-
bogen) des Flurstiicks 367, von hier aus rechtwirklig das
Flurstick 397 der Flur 4, Gemarkung Kostkeim (Steinern Strale
5377) kreuzend bis zur Nordwestgrenze des Otto-Suhr-Ringes
(5201), Flurstiick 409 in der Flur 13, Gemarkung Xastel,
Slidwestseite des Otto-Suhr-Ringes (5201) bis ~ur ¥Westecke
des Flurstiicks 100, Nordwestgrenze des Flursticks 100, recht-
wirklig abknickend nach Nordwesten, Teilstrecke der. Slidwvest—
grenze des Flurstiicks 105/1 bis zur Ostecke des Flurstiicks
91/4, geradlinige Verlingerung der Sicdostgrenze des Flur-
stiickes 91/4 bis zur Sudwestgrenze des Flurstickes 132/1,
Teilstrecke der Slidwestgrenze des Flurstiickes 132/1 bis zuxr
Westecke des Flurstiicks 132/1, Nordwvestgrenze des riursticks
- 132/1, Nordwestgrenze des Wegeflurstiickes. 361, Nerdwesti-
grenzen cer Flurstlicke 135 (Teilstiick), 136, 137 und 13¢ in
der Flur 13, Gemarkung Tastel, Nordwestgrenze des lur-
stiickes 217/1 in der Flur 6, Gemarkung Xostheim, Nordost-
grenzen der Flursticke 217/1, 216/2, 213/3, 215/2, 214/1, ,
213/2, 212/1, 211/1, 209/1, 20&/2,. 207/1, 206/2, 205/1, 2o&/%,
203/1, 202/z, 457/2, 196/1, 195/2, 184/3, 194/2, 193/1, 132/Z,
121/1, 150/2, 130/1, 164, 452/7 und 4564/7, (3siidwvestseits ler
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Bu.ndes_babi:.s’trecke von Mainz-ifombach nach Mainc-Bischofs-
heim), in der Flur 6, fordostgrenze des Flurstiicks 490

" in deyr Flur 5, Gemarkung Xosthein.

'Allgemeines-

In dem am 39.11.1970 vom Hess. Minister des Innern ge-

nehmigten Flichemnutzungsplan der Landeshauptstadt

. wiesbaden einschlieBlich der Stadtbezirke AKX ist das

Gelinde auf der Nordwestseite der Steinern StrafSe zwischen
dem Krautgartenveg (geplanter Otto-Suhr-Ring) und der
Bisenbahnlinie von Mainz-Mombach nach Bischofsheim (sog.
Umgehungsbahn) #iberviegend als Wohnbaufliche dargestellt.

.Lediglich der nordostwirtige Randstreifen entlang der

Eisenbahn ist als Griinfliche flir Dauerkleingirten ausge=-
wviesen. Hier sollen fir diejenigen Blirger MUglichkeiten
flir eine kleingirtnerische Bet¥tigqung geschaffen werden,
die in den innerhalb dieses Planungsbereiches ebenfalls
zu bebauenden Mehrfamilienhdusern woknen konnen. :

Der Ortsbeirat von Mainz-Xastel hat am 07.03.1978 den
Magistrat gebeten zu veranlassen, da8 flur das Geldnde
"Krautgérten" umgehend’ ein Bebawmngsplan aufgestellt wird.

Demzufolge wurde dieser Plarungsbereich im Ranmen der -

' Magistratsvorlage VIII/61 vom 21.04,1978 Uber das Baulard

flir Bin- und Zweifamilienhiuser behandelt und in dem
Ermittlungsbogen Nr. 15 beschrieben. Daraus geht u.a. hervor,
daf von der Gesamtfliche von  22,0.ha ca. 15,0 ha {iberwiegend
durch Einfamilienreihenhiuser bebaut werden, widhrend die '

- Restfléchen 7,0 ha dem GeschoBwohnungshau vorbehalten sein

sollen.

Gleichzeitig sollem in diesem Gebiet aber auch Baufldcken
Pir die Erweiterung des Alten~ und Pflegeheimes AXK und
fiir dem in Mainz-Fastel und Mainz-Kostheim erforderlichen
sozialen Wolnungsbau ausgeviesen werden.

Am 714.09.1978 hat die Stadtverordnetenversarmiung be-—
schlossen, daf die Bauleitplanung u.a. auch flir den Planungs—
bereich "Krautgirten®" beschleunigt zu bearbeiten ist. Ein
wveiterer Beschlufl wvurde von der Stadtverordnetenversammlung
bereits am 22.05.1980 Nr. 314 gefaft, mit der Mafigabe, dal

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Xrautgidrten" Flachen
Fir den sozialen Wobnungsbau gem. § 9 (1) Ziff. 7 BBauG aus-
gewiegen werden sollen. -

Ausweisuﬁg'und-ﬁndérung bestehender Bauleigplane

3.1 Vorbereitender Bauleitplan (Flichemnutzungsplan)

Die vorgesehenen Festsetzungen &es Bebauungsplares
lassen sich nicht in vollem Umfang aus dem am
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30.11.1970 genehnigten Flichennutzungsplan ent-
wickeln. Deshalb =u8 der Aufstellung dieses 3e-
bauungsplanes eine teilweise Anderung des Flichen=
nutzungsplanes vorausgehen. :

3.2 Verbindliche Bauleitpline

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen Fest-
setzunger aus folgenden Bebamgsplanm;: : i

. =.Xastel 1973/2 (Sampelweg) = : L
- Kastel 1976/1 (Schmalweg — 1. Anderung).

Die Festsetzungen, die im Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes aufgrund der o.g. Bebauungspléne be-
s;ehen, werden durch diesen Bebauungsplan aufgehoben.

4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauumgsplanes
(§ 9 Abs. 1 BBauG) ' :

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung und Bauweise
(§ 9 (1) zZiffern 1 und 2 BBauG)

4.1.1 Reine Wohngebiete (¥R) (§ 3 BauNVO)

Reine Wohngebiete diemen ausschlieBlich dem
Wohnen., Allgemein zuldssig sind Wohngebidude.
Ausnahmsweise kénnen Liden und nicht stirende
Eandwverksbetriebe, die zur Deckung des tdglichen
Bedaxrfs fiir die Bewolmer des Gebietes dienen,
sovie kleine Betriebe des Beherbergungsgeverbes
zugelassen werden. ' .

In diesem Bebauungsplanentwurf sind insbesondere
Reine Wohngebiete zur Festsetzung vorgesehen,

in geneq unterschiedliche Bauformen entstehen
sollen. : .

Nachfolgend sollen die unterschiedlichen planungs-—
rechtlichen Festsetzungen, die zu dieser belebten
Bebauung fiihren sollen, aufgezeigt werdezn.

4.1.1.1 Im mittleren Planbereich = 8stlich der
- Offentlichen Grinfliéche =—:

‘Bingeschossige, abweichende Bauweise

(a), nur Gartenhofhiuser zuldssig (§ 17

(2) BauNvO).
Ausnutzungsziffern: Grundflichenzahl (G2I) =
0,6, GeschoBfiichenzahl (GFZ) = O,6.

Zu der abweiﬁhenﬁen.nauweise sind im Textteil

zun Bebauungsplarentwurf unter Ziffer Nr.
3.3 textliche Festsetzungen vorgesehen.
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4.1.17.2

4.1.1.3

4:1:1:4

o A

Mit Hilfe dieser Festsetzungen soll auf

relativ geringer Grundsticksfliche (ca.

450 m“) eine Bebauung md8glich sein, bei

der ein fremder Sicht entzogenes "griines
Wohnzirmer” entsteht. o :

Im mittleren und slid8stlichen Planbereich
sind nur Einzel=- und Doppelhduser zwvei-
geschossig, in offener Bauweise vorge-

sehen. :
Ausnutzungsziffern: Grundflichenzahl = 0,25,
Geschofflichenzahl = 0,5. 2
Durchschnittliche Gruncstlicksgrite rd. 600 m

Durch zusdtzliche unter Ziffer Nr. 3.4 des
Textteils zum Bebauungsplan getroffene
textliche Festsetzungen sollen fur die Bau-
herren Anreize flir die Gestaltung der Bau=-
kirper gegeben wverden. '

NSrdlich der PlanstraSe (5432) und westlich -
des Anlagenveges sind folgende Festsetzungen
beabsichtigt: - ;

-2-ge§chossige. offene Bauwveise, nur Haus—

gruppen (Reihenhiuser) mit einer Linge
bis 50 ;1 zuldssig. i
Ausautzungsziffern: GRZ = 0,35

Im dufersten westlichen Planbereich sind

am Otto=Suhr-Ring, im ndrdlichen Planbereich

sowvie an der Steinern StraBe sind Gebietevorg
sehen, in denen die Zeilembauweise (z) ange-

wendet verden soll.

Festsetzungen: '

2-geschossige, abwveichende Bauweise (z)
Ausnutzungsziffern: GRZ = 0,35

Unter Ziffer A 3.2 des Textteils zum Bebauung

" plan ist die abweichende Bauweise textlich

4.1.1.5

4.1.1.6

definiert.

Im mittleren Bereich der Steinern StraBe und

-westlich der Dauerkleingérten soll 3-ge—

schossig, in abweichender Bauveise (2) mit
den Ausnutzungsziffern GRZ = 0,4, GFZ = 1,0
gebaut werden. ' - Co-

Im nordwestlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplarentwvurfes sind maximal 6-ge—
schossige Gebdude in abwveichender Bauweise
(h) zuldssig. FMir die abweichende 3auweise
sind textlicke Festsetzungen unter Ziffer
A 3.1 getroffen. Danach sind Hausgruppen

/5



-5

auch iber %0,0 m Linge zuldssig.
 Ausnutzungsziffern: GRZ = 0,25
B GFZz = 1,0

. 4,1.1.7 In siidlichen Geltungsbereich des Bebauungs-

' " planentwurfes soll eine Fldche als WR -
Altenwohnheim ~ festgesetzt werden. Dieser
Standort ist besonders deshalb gewdhlt
vorden, weil hier Erweiterungsbauten fir
das in der Nachbarschaft (Xastel, Am X¥nigs-
floB) bereits vorhandane Alten- und Pflege-
‘heim ALX entstehen sollen. Damit kinnen auch -
die zukiinftigen Bewohner des Altenwohnheims
die jetzigen bestehenden Versorgungsein=-
richtungen des benachbarten Alten- und Pflege-
heims mitbenutzen. " : _

Mit der wahl dieses Standorts ist besonders
auch dem Wunsch des Ortsbeirats Xastel vom -
16.03.1981 Rechnung getragen worden. Weitere
Festsetzungen: mal 4-geschossige -Bebauung.
abweichende Bauweise (h). s .
Ausnutzungsziffern: GRZ = 0,25

Die unter Ziffer Nr. 4.1.7.3, 4.1.1.4 und
4.1.17.6 beschriebenen Gebilete sollen zu—
sitzlich als Flichen Pestgesetzt verden, auf
denen ganz oder teilweise nur WohngebZude
errichtet verden d&irfen, die mit Mitteln
'gg:nsozialen wohnungsbaus gefirdert werden

© 4.1.2 Alligemeines Wohngébiet (VA)-(§ 4 BauNvo) -

Im stidlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
dstlich des geplanten Altenwohnheims ist ein kleines
Gebiet als "Allgemeines Wohngebiet" zur Festsetzung

vorgesehen. : s S
Pestsetzungen: 1 bis 3~-geschossige, abweichende -
Bauweise igi, Ausnutzungsziffern: GRZ = c,35

Unter Ziffer A 1 des Textteils sind auBerdem .
textliche Festsetzungen getroffen, die bestimmen,
daf Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch aus-
nahmsweise nicht zuldssig sind. Durch diesen
AusschluB soll verhindert werden, das die stiddte-
baulich beabsichtigte Struktur und der zu ervar-—
tende Charakter des Baugebiets Krautgidrten nicht
gestdrt wird. o .

In diesen als Allgemeines Wolmgebiet Ffestzu-
setzenden Bereich sollen im BZrdgeschaf nur Ein-
richtungen in Form von L#den und Restaurants mdglich
sein. Hierzu sind planungsrechtlich unter Ziffexr 5
A 7 des Textteils restsetzungen getroffen vorden.

Fir den Fall, daB mehr als eingeschossig gebaut
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werden soll, besteht die MYglickkeit das Gebdude
entsprechend des Zuldssigkeitskatalogs der 3auliVo
Zu nutzen. _ : \ . e
Nordwestlich des WA sollen in Rahmen der Plat.-
gestaltung iiberdachte Ladenzeilen entstehen. Zu
diesem Zweck sollen planungsrechtlich Saulinien
ab dem 1. Obergescho, Baugrenzen im ErdgeschoB -
festgesetzt werden. # - _ _

Stidlich der Steinern StraBe angrenzend an die
Bundesbahnstrecke ist ein Teil der "Fldche fir

den Gemeinbedarf - Schule, Tusmelplatz und Kinder-
tagesstitte =" aus den Bebauungsplanr "Im Sampel" in
diesem Geltungsbereich "Xrautgdérten" einbezogen
vorden. . : :

Dieses ist deshaldb erforderlich, weil sich durch
die beabsichtigte Eisenbahnunterfihrung der
Steinern Strafle die StraBembegrenzungslinie zum
vorgenannten Grundstiicksbereich #nderm wird.

Die flir das Teilgrundstﬂck ;ngegebcnen Ausnutzungs=-
ziffern beziehen sich auf das gesamte Gemeinhedarfs-
grundstiick, ‘das im 3ebauungsplan "Im Sampel™ fest-—

gesetzt ist.

BB

4.1.4

Flichen fﬁf den Gemeinbedarf - Evangelische und
Katholische Kirche - (§ 9 (1) Ziffer 5 BBauG)

Nordwestlich an das Allgemeine Wohngebiet an~
schlieBend sind auf der "Fliche Ffir den Gemein-
bedarf® Einrichtungen des kirchlichen Lebens
beider christlicher Xonfessionen vorgesehen,
die zusammen mit den siidlich angrenzenden
Liden,Bliros und Restaurants einen urbanen

Mittelpunkt fiur das Neubaugebiet sowie fiir

die angrenzenden Baugebiete bilden sollen.

Fesfsetzungen:gﬂaximal 2-geschossige, abveichende
Bauweise (h). IR - F
Unter Ziffer 3.1 des Textteils sollen Festsetzungen
getroffen werden, wonach bauliche Anlagen =it

einer Linge auch {iber 50 m errichtet werden diirfen.

Hinzurechnung von Gemeinschaftsanlagen zu den
Baugrundstiicken (§ 21a Abs. 2 BauNv0) -

Durch die auflerhalb der Baugrundstiicke festge-
setzten Gemeinschaftsanlagem sollen fiktive Ver-—
S8erungen der Grundstiicksflichen im Sinne ces
19 (3) BBau@ erreicht werden. Hauptzweck dieser
Festsetzung ist, die Errichtung der beginstigten
Anlagen durch eine "Primie” auf das Nutzungsmal in
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4.2

— 7 -—
atidtebaulich mtfetbargm Ausna zu firdem..

Die Flichen, die den Baugrundstiicken zugeordnet

wverden sollen, sind aus dem Bebauungsplan zu
ersehmc Sie SMd m:.t 2.B. "zu WR O 25; 1 y

III, o" gekennzeichnet (siehe: Zlffﬂ' A4 &

textl. Festsetzungen).

" Hinzuzurechnen sind neben den~Gemeinscha£tsste11-
plitzen bzv. Gemeinschaftsgaragen, den Mietergirten,

den rivaten Xinderspielplidt:-em auch die jewveiligen

enanteile der Privatwege.

Fl&l:hen flir den so:zialen '.iohmmgsbau
(§ 9 (1) Ziffer 7 BBaug)

In diesen Bebammgsplanmtwurf s;nd unter Ziffer

"Hr. 4.1.1.3, 4.1.7.4 und 4.1.1.6 dieser Begriindung

WR-Gebiete beschriebem, die zusitzlich als Flichen

fir den sozialen Wolmungsbau festgesetzt werden sollen.
Auf diesen Fléchen, die durch einen Raster besonders
kenntlich gemacht sind, sollen Bauvorhaben durchgefiikrt
werden kimnaen, die von ihrer Ausstattung her so zu
errichten sind, da8 ihre Firderung mit Mitteln des
sozialen Wohnungsbaus méglich ist.:

Zuldssig sind hier auch solche Wimgebdude, die ohne
Inanspruchnahme von Mitteln des sozialen Whnungsbaus,
dermmach also frei finanziert errichtet werden. Ob der
Eigentiimer (Bauherr), der innerhalb dieser zur Fest-
setzung vorgesehenen Fldche Grundbesitz hat, derartige
Mittel in Anspruch nimmt, unterliegt seiner Entscheidung.
Gebunden ist exr lediglich insoferm, als die zu
errichtenden Gebiude die Voraussetzungen erflillen missen,
die aufgrund geltender Vorschriften des sozialen Wohnungs—

- baus, an $ffentlich g'efﬁrderte Wohnungen gestellt

4.3

verden.

Ef agi.nd innerhalb der zur Pestsetzung vorgesehenen
F .

in GeschoSwohnungen 200 WE = ca. 600 B,

in Einfaml:.en-!eihenh&usern 76 HE = ca. 225 E
vorgesehen.

Verkehrsfl&c.hen (§ 9 ( 1) Zi.E.Ee:r.' 11 BBa.uG)

- 4.3.1 Straf gn_

‘Innerhalb des Geltungsbereiches des. Bebautmgs- :
Planes ist es notwendig, durch entsprechence
Festgsetzungen der Verkehrsfliche die Ffir dén
Neuausbau des StralBennetzes erforderlicken
nlarnngs“echtlichen Voraussetzungen zu schaf..en.

Das an der westlichen Geltungsbereichsgrenze
des Bebauungsplanentwurfes zur Festsetzung
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vorgesehene Teilstiick des Otto-—Suhr—Ringes

ist noch aicht ausgebaut. o

Im Rahmen des Ausbaus sind die Fragen der Aus-

baubreite, Unterfithrung oder tiberfilhrung, Be-
ampelung uswv. noch zu regeln.

Bs ist beabsichtigt {iber den Qtto-Suhr=Ring eine
Querverbindung von der Hochheimer StraBe (3 40)

{iber die Boelckestrafie zur Autobahn oder nach
Mainz und weiter bis zur Wiesbadener Strafle (2 42)
zu schaffen. ' :

. In Anbetracht der vom Otto-Suhr-Ring auf die

Neubaugebiete voraussichtlich zu ervartenden
Lirabelastungen, sind vorwveg Lirmpegelunter-
suchungen durchgefiihrt worden, deren Ergebnisse

aus den beiliegenden Schnitten, die dieser Be-

g;ﬁgdung als Anlage beigefligt sind, 2u ersehen
S1ind. = . . - ’ o

‘Entsprechend der Vormorm DIN 18005 "Schallscautz
im Stidtebau™ sollen in diesem Bebauungsplanent-—
wvurf Vorkehrungen' getroffen werden, ul zu
erreichen, daB die Planungsrichtpegel die fux"
die hier vorgesehemen Baugebietsarten maxinal
zuldssig sind, nicht fiberschritten werden.

Es ist beabsichtigt, anstelle von hoken Ldrm—
schutzmauern, die aus gestalterischen Griinden
abzulehnen sind, am Rande und teilweise auch
innerhlab der 8ffentlichen Grinfliche eine ca.
5 m hohe Gelindemodellierung zur Abschirtmung
und gleichzeitig als stadtgestalterisches
Element- vorzunehmen. o

Durch diese ginstige Geld¥ndegestaltung, die .
durch Aushub von Baumassen der Bauvorhaben ent-
stehen soll, sind besondere Lirmschutzvorkehrungen
zusitzlicher Art nicht mehr nitig.-

Flir die oberen Geschosse des Altenwohnheims, die
von den Lirmschutzmalnahmen nicht oder nur unge—
niigend abgeschirmt werden, kénnte durch bauliche

. Anordnung der Bauk¥rper oder durch bautechnische
_MaBnahmen Vorsorge getroffen weilden.

Die nordSstlich des Otto=Suhr-Ringes als Ldrm-

. schutzanlage gegen das Reine Wokngebiet vorge— _

. sehenen Garagenfestsetzungen, sehen Pultdidcher vor,
die straSenseitig mindestens 3,50 m und riickseitig
maximal 2,50 m ausgebildet werden sollen. Zusdtzlich
sind vor der Garagenzeile u.a. aus gestalterischen
'ngéden.aﬂume und Strducher zur Anpflanzung vorge—
sehen. cw 8 ' -

Diese LirmschutzmalBrahme stellt keine Erschliedungs-
maBSnahme dar; die Kosten sind von den privaten
Bautridgern in voller HOGhe.zu libernehmen.
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Der in diesem Bebauungsplanentwurf gelegene
Teilbereich der Steinern StraSe (5377) ist nur
teilweise ausgebaut. Es ist beabsichtigt die
Steinern Strade als StraSenunterflihrung unter

‘der Eisenbahnstrecke Mainz-Mombach = Bischofsheinm

auszubilden.

Im Bebauungsplan "Im Sampel®” war eine Uberfiihrung
der StraBe iiber die Bahnlinie Mainz-Mombach - -
Mainz-Bischofsheim Posten 3 vorgesehen. Nach der
Planung der Xanalisation in diesem Bereich stellte
gich heraus, da8 auch eine Unterflihrung der Stralle
unter der Bahn,unter Beriicksichtigung einer ord-
nungsgemdBen Entwidsserung, vorgenommen werden kann.
gine Strasenunterfithrung bringt die nachfolgenden
orteile: : - o - -

1. Die lichte Durchfahrtshthe flir eine StraBe be-
© trigt nur 4,5 m, dadurch wird die Gesamtbau-
wverkshthe gegeniiber einer Strafieniiberfiihrun
-wesentlich geringer.: : .
2.. Die Bahnstrecke liegt auf dem Damm, dadurch
. werden die Rampenlingen viel klirzer umd der
Gelindebedarf fiir die BSschungen wird erheblich
gexringer. ' :

3. Die Lirmeinwirkung des StraBemverkehrs auf das

im Norden angrenzende Reine Wohngebiet ist
schwidcher. - '

4. Das bewohnte Bahnwirterhaus kann stehen bleiben.

5. Die Landschaft wvird durch eine Unterfithrung kaum
- beeintridchtigt.

- 6. Das gesamte-treuzungsbauyerk'vird entscheidend

4.-3 - 2

billiger.. -

HaupterschliefungsstraSen

Fir das gesamte Neubaugebiet sollen planungs—
rechtliche Fastsetzungen getroffen werden, die
den Zweck haben den Verkehr zu beruhigen. 50 soll
dieses Gebiet #iber zwei HaupterschlieBSungsstrabBen

- erschlossen wverden..

_Im nrdlichen Planbereich ist.dinglanstraBe A (5431),-
" die an den Otto=Suhr-Ring angebunden 1st, zuxr rest-—

setzung vorgesehen..

Die entsprechenden Strafenbreiten sind aus dem
Bebauungsplanentwvurf ersichtlich. Die PlanstraBie A
801l im Hinblick auf die beabsichtigte Verkehrsbe-
ruhigung geschwungen verlaufen. Der Strafenkirper
'soll cdurch Parkplitze, StraBenbegleitgriin sovie
Grinstreifen mit Tinzelbiumen untergegliedert urd
gestaltet werden. )
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Im Bereich der Fliche die flir 6-geschossige
Bebauung vorgesehen ist, soll die Planstrafie
in einem Wendekreis enden. Dariiberhinaus wird
die Erschliefiung {iber einen 6,5 m breiten Er-
- schlieBungsweg veitergefuhrt.

Von der Mitte der Steinern Strage (5377) abgehend,
ist die PlanstraBe B (5432) als Haupterschliefungs-—
strafie vorgesehen. Ihr Verlauf ist ebenfalls ge—
schwvungen. Parallel zur “Privaten Griinfldche =
Kleingértnerische Dazuernutzung® ist aus Grinden der
Absch g und aus gestalterischen Grilnden eine
ait Biumen bestandene  Fléche in der Festsetzung
"StraSenbegleitgriin® geplant.

4.3.3 Befahrbare Erschliefungsvege Er

Diese an den engsten Stellen 6,5 m breiten Er-
-schlzeﬂuzgivege sollen von den Fahrbahnen fir
HaupterschlieBungsstraBen mittels durchgezogener,
.abér abgesenktexr Bordsteinkanten getrennt werde=n,
Die Mindestfestsetzung von 6,5 m Breite ist aus
nachstehenden Griinden erforderlich:

1. Vermeiden von Uberbreiten Grundstiickszufanrten.

2. Vermeidung von BSeschddigung der gegeniberliegen-
den Einfriedigungen durch die aus den Grund-
stlicken stofBenden Fahrzeuge. ‘

3. Ausveichmdglichkeit bei eventuell notwend;gen
Aufgrabungen. )

4. Lagurung von gerdumtem Schnee.

S. Notwendige Einengung der Gesamtbrezte dureh

. Beleuchtungsmaste, Schaltkidsten, usw.

6. Leichtere Begegnungsmiglichkeiten fiir alle Ver~:

. kehrsteilnehmer (auch fUr FuSiginger und Radfahrer)

7. Befahren der ErschlieBungswege mit Millfahrzeugen,
Bau- und Lieferfahrzeugen sowie MUbelwagen.

Beim Bau der ErschlieBungswege sollen keine Unter—
teilungen in Fahrbahn und Gehwege vorgenommen werden.
Auch durch das Material des StraSenpflasters sowie
durch niedrigere HShen der StraBSenlampen sollen diese
Verkehrsflichen als Vorrangbereich der FuBginger
kenntlich gemacht werden. Auf diesen ErschlieSungs~
‘strafen soll nur Anllegerverkehr ntattflnden. _

4.3.4 Erschlieﬁungsweg — Fuveg - -

Fir Fuicingerverbdindungen — insbesondere zu <en
Griinflé&chen - sind besondere FuBgdngervege vorge-—
sehen, dis zum Teil auch gleickzeitig als Zanzal- -
vege dienen sollen.

/11
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4.3.5 ErschlieBungswege_ innerhalb der Sffentlichen

Die als Allee geplanten'sammelwege'haben eine

~ wichtige ErschlieBungsfunktion, da hierdurch eine

4.3.6

4.3.7

4.2,3

FuBwegverbindung zwischen dem Ladenzentrum und
den kiinftigen Wohnbereichen hergestellt wird. Die
ErschlieBungswege werden beleuchtet und befestigt.
Aufgrund dieser Festsetzungsart werden die Bau-
kosten im Wege der ErschlieBungsbeitrZge erhoben
(ErschlieBungsweg im Sinne des § 127(2)2 BBauG;
Griinanlage (Baumallee) als Bestandteil des Exr-
schlieBungsweges im Sinne des § 127(2)3 BBauG).

Ruhender Verkehr

4.3.6.1 Bffentliche Parkplitze (P)

In der Nihe der "Uffentiichen Griinfl&che -
Park- und Griinanlagen™ ist ein Offentlicher
Parkplatz zur Festsetzung vorgesehen, der
besonders filir die Parkbesucher eingerichtet
werden soll. Durch StraBenbegleitgriin, das
Ostlich und westlich der Parkfliche angelegt

- werden soll, ist eine Abschirmung gegeniiber
den "angrenzenden Wohnbaugrundstiicken beab-
sichtigt. :

Private KFzZ-Stellplidtze

(fir baulich genutzte Grundstiicke)

. Die erforderlichen KFZ-Stellpiatze sind fir djedes

Bauvorhaben nach den entsprechenden Bestimmungen
der Bausatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden nach-
zZuweisen. ; '

Planungsrechtlich sind bereits Fldchen fiir Garagen
bzw. Stellplidtze an den im Bebauvungsplanentwurf
bezeichneten Stellen ausgewiesgsen.

(£iir kleingirtnerisch genutzte Grundstiicke)

Fiir die ndrdlich und &stlich an das Wohngebiet
angrenzenden privaten Griinfldchen - kleingirtneri-
sche Dauernutzung - Gartentyp B - sind an den Plan-~
straBen A (5431) und B (5432) Gemeinschaftsstell-
pldtze in ausreichender Anzahl zur Festsetzung vor-
gesehen. -

Das Neubaugebiet wird von der durch die Steinern
StraBe und durch die UthmannstraBe gefiihrte Omnibus-
linie 13 tangiert. Bei Bedarf steht nach dem Ausbau
des Otto-Suhr-Ringes auch diese StraBSe gegebenenfalls
flir eine weitere Linienfilhrung zur Verfiigung.

/12



4.4 Flichen PUr Versorg und Abfallbeseiti
(§ 9 Abs. 1 Ziffer 12 und 14 BawllVo)

In gesamten Bebauungsplanbereich sind Leitungen fur
die Versorgqung mit Gas, Vasser, Strom sovie Fernmelde~
einrichtungen vorgesehcn.

4.4.1

“5 smersormg

Diese erfolgt durch die Stadtverke Ha;nz

Der gesamte Planungsbereich liegt in der veiteren
Schutzzone (Zone III) des festgesetzten Trinke
vasserschutzgebietes der Vassergevinnungsanlage
Mainz-Fastel. Die hierflir ergangene "Anordnung zum
Schutze fiir Trinkwassergewinnungsanlage — Wasser-—
verk Xastel -~ der Stadtwerke Mainz" (Schutzanordnung)
ist zu beachten. Bei einer ordnungsgeméfien Ent-—

. wisserung haben die fiir dieses Gebiet geltenden Be-

. stimmungen jedoch keine weiteren Ausv1rkungen hin-

4.4.2

4.4.3

4.4.4

sichtlich der baulichen Nutzung.
Welche Richtlinien bzw. Verordnungen bei dem Bau-

‘arbeiten in diesem Gebiet zu beachten sind, Xann

den textlichen Einwe1sen unter Ziffer C2 entnommen

. wexrden.

Gasversorqung erfolgt durch die Stadtwerke Mainz.

E;ektrigit&;gvergggﬁggg'iirG durch die Stadtverke

' Mainz gesichert. Die Standorte der erforderlichen
‘Trafostationen kinnen zum jetzigen Zeitpunkt noch

nicht genammt werden. (Siehe Ziffer 4.4.6 dieser
Begrungun : o . ‘

Abvasserbeseitigung _ _
Die Entwisserung des neuen:Baﬁgehietes ‘gestaltet

‘sich wegen des teilweise villig ebemen Geldndes und'

“der Tatsache, daB bei Bemessung und. Erstellung der

Vorflutkandle nur ein ganz geringer Teil des jetzigen
AbfluBgebietes als Baugebiet eingerechnet wurde, _
wihrend der {iberwiegende Flidchenteil nur als AuSen- .
gebiet mit wesentlich geringerem AbfluSbeiwert einbe-

-zogen wurde, als sehr schwierig.

Genauere Untersuchungen ergaben nun folgendes Ergebni-

Das Gebiet W1rd in zwei AbfluBgebiete aufgeteilt,
wobei ca. 70 % der Bauflidche okne Hebeanlage {iber-
ein unterirdisches Regenrﬁckhal»ebecken, das an der
teinern Strafe unterkaid der Gemeinschaftssteliplitz.
des Altenwoknheimes vorgesehen ist, in den dort vor-
handenen Sammler entwissern, viahrend die restlichen
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30 % der Baufliiche ohne Drosselung und ebenfalls
chne jede Hebeanlage an den geplanten Kanal im
Otto=-Suhr-Ring angeschlossen werden konnen.

Wegen der erforderliichen Kanaltiefe und des not-
wendigen Freiraums i{iber dem Kanal miissen aller-
dings fiir die {ibrigen Versorgungsleitungen im west--
lichen Teil des Planungsbereichs StraBen und Gelinde
um rd. 0,50 bis 0,80 m angehoben werden.. :

4.4.5 Mﬁllbesgitigggg erfolgt durch das Stadtreinigungs-
amt der Landeshauptstadt Wiesbaden

4.4.6 Nebenanlagen (§ 14 Abs. 2 BauNvO)

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitiat,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung wvon ;
Abwasser dienenden Nebenanlagen konnen in den Bau-
gebleten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit
fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flichen
festgesetzt sind,

So kdnnen zusdtzlich zu den im Bebauungsplan aus-
gewiesenen Flidchen auf den Baugrundstiicken die
obengenannten Nebenanlagen, deren Notwendigkeit
" jetzt noch nicht iibersehen werden kann, errichtet
werden. Als solche Nebenanlagen k&nnen u. a. ange-
.sehen werden: “Leitungsmasten, Transformatoren-
“h&3uschen, Verstirkerkdsten”.

4.5 Griinfldchen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 15 BBauG)

Die Grundkonzeption dieses Bebauungsplanes wird
bestimmt durch die Zielsetzung, das Neubaugebiet
durch eine Sffentliche Grunflache zZu gliedern.

Die Wohnbaufliche wird durch eine rd. 2,6 ha groBe
Park- und Griinanlage aufgelockert, wobei auf eine
weitestgehend naturbelassene Ausbauform der rd.
2,5 ha groBen zentralen Fldche Wert gelegt wird.

Diese offentliche Griinfldche soll folgendermaﬂen
untergliedert werden:
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4.5. 1 1 Entlang dez' Ostseite des Otta—Suhr-Ringes
ist eine rd. 250 m lange und bis zu 5,0 m
hohe Gelidndemodellierung vorgesehen. Mit
deren Hilfe soll micht nur eine gestalte-
rische Bereicherung sondern gleichzeitig
auch eine Abschirmung der Grinflidche,
insbesondere des Xinderspielplatzbereiches
gegeniiber den von der westlich geplanten
StraSe ausgehenden Izmissionen, erreicht
-werden. Eine weitere Abschirmung soll dadurch
~erreicht werden, das man das aufgeschiittete
Geldnde- zusdtzlich wmit Bau.mm und Stauchern

begriint.

' 4.5.1.2 An die Gelindemodellierung anschlieBend
: " ist ein Kinderspielplat: in einer GréBe
von rd.- 50 x_35 m vorgesehen. /

4.5.7.3 mﬁgangerpmnenadm, die von Biumen und
© .Stduchern begleitet sind sowie 8ffentliche
- und beleuchtete FuBwege sollen Verbindungen
zwischen den Wohnbaufldchen dieses Planungs-—
bereiches und den des. benachbarten Bauge-
bietes "Sampelweg"™ herstellen.

Im M:.ttelpunkt der Griinfliche ist ein
.Teich als Hinweis eingestrichelt. Eben.l-‘alls
- sind die Zu—- und Abfliiisse innerhald der

Grinfliche eingestrichelt. Hierdurch sollen
. M8glichkeiten fiir wveitere Einrichtungen, .

die sich innerhalb. der Grilnfliche anbSten,

aufgezeigt werden.

Sollte die Anlage eines Weihers und die

Wasserfithrung des XdmigsfloBbaches konkre-

tisiert werden, so miite ein Planfeststellungs

verfahren aufgrund deew vasserrechtl:.chen

Vorschrn.ften durchge_ﬂihrt verden.

'4.5.2 Private Gzﬁnflhchm - Ileing&tnerische Dauemutz.ung
Gartentyp B ' ;

~Zwischen der Haupterschlzeﬂuntsstraﬂe Planstraﬁe B

- (5432) und der Eisenbahn (Bahmlinie Mainz-Mombach/
Mainz-Bischofsheim) ist auf dar ganzen Breite des
Vohngebietes "Xrautgirten" eix Streifen von rd.

30 bis 100 m- Tiefe als Flidche flir kleingdrtnerische
Dauernutzung - Ga.rtentyp B zur Festsetzung vorgesehem.

Mit dieser Festsetzung soll i einen der dringenden
Nachfrage nach Xleingédrten in nicht organisierter
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Form teilveise abgeholfen und zun andern ein
Abstand zu der Yolmbebauung gegen die gering

‘befahrene Eisenbaimstrecke geschaffen werden.

4.5.2.1 Privates Griin

Das Baugebiet soll weitestg.hend durch— '
grunt werden, hierzu sind die privaten :
Grundstiicksflichen entsprechend der unter -
Ziffer B 2 und 3 der auf Landesrecht.
beruhenden Festsetzungen g&rtnerlscn AN
zulegen. - _

'4.5,2, Angflan-en und Erhaltgga vorn Baunen und

 StrEuchern (§ 9 (1) Ziffer 25a und b BBauG)

" Zur Verstirkung der Abschirmung des Wohn-

- gebietes gegeniiber den vom vorbeifiihrenden
Otto-Suhr-Ring ausgelienden Emissionen
vird auf einem rd. 80 m langen Streifen
das Anpflanzen und die Erhaltung von
Bdumen und Striuchern festgesetzt.

4.6 tbermahme vor Festsetzungen wnd Darstellungen nach
anderen gesetzlichen Bestimmmgen (§ 9 (6) BBauG)

4-6 1

Banﬁshuxzhsnsazh

- Dex Planungsbereich vird von einem Xreis, der it
- einem Radius von. 4,0 km um den Startbahnbezugspunkt :

des Flughafens Wiesbadem-Erbenheim geschlagen ist,

.durchschnitten. Somit liegt der nrdliche Teil des

Bebauungsplanbereiches im Bauschutzbereich mit dem
Radius 7,5 bis 4,0 km und der sildliche Planungsbereic:
im Bauschutzbereich mit dem Radius 4,0 bis 6,0 km. :
Die damit verbundene HShenbegremzung flr Bauwverke
innerhalb des Planungsbereiches (von 153,5 m bis

195 m {iber NMN. ansteigend {lber einem Gelarde. das

zwischen 88,0 und 99,0 m Uber NN. liegt) wirkt sich

_jedoch.nzcht aus, da bereits durch die Festsetzung

der ‘zulidssigen Zahl der Vollgeschosse . die zu13551cer

Gabiudehdhen weit unterschritten werden..

Im Bebauungsplanentwurf ist der Bauschutzbereich

- besonders kenntlich gemacht.Unter C3 des Texxteils

4.6.2

zum Bebauungsplan sind entsprechende H;nwe1se ge~

“troffen worden..

Hasaszzi_h:li:a._asasiuuuasga

Der gesante Planungsberelch liegt in der weiteren

Schutzzone (Zone III) des festgesetzten Trinkwasser-
sc_utzaebletes der Wassergewinnungsanlage Mainz-Kaste
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Unter C2.des Textteils zum Bebauungsplan sind
besondere Hinweise getroffen, welche Anordnungen,
Richtlinien bzw. Verordnungen bei der Durchfiihrung
von BaumaBnahmen zu beachten sind.

runde‘gentumsverhs;tnisse und hodenordnende MaBnahmen
(§ 9 abs. 8 und §§ 45, 46 BBauG)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes, der eine Fliche

von rd. 25 ha umfaBt, befindet sich {iberwiegend im Privat-

eigentum (rd. 19,3 ha). Der Grundbesitz der Etadte Wiesbaden

gnd Mainz betragt rd. 4,3 ha, der der katholischen Kirche rd.
+4 ha.

Fiir die Verwirklichung des Bebauungsplanes "Krautgirten" ist
eine Umlegung erforderlich. Die Anordnung nach § 46 BBauG
wird von der Umlegungsstelle selbst veranlast.

Die im 2uge der Realisierung der planungsrechtlichen Fest-
setzungen auftretenden Grundstiicksfragen, sind im Rahmen der
sich an das Bebauungsplanverfahren anschlieﬁenden bodenordnen~
den MaBnahmen zu l8sen.

Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen std#dtebaulichen

MaBnahmen voraussichtlich entstehen (§ 9 hbg; 8 BBauG)

6.1 Verkehrsanlag

Stragfen und Wege
ca. 51,000 m?2 x 165,00 DM = ca. 8.415.000 DM
davon Stadtanteil 10 % ca. 841.500 DM

Kosten fiir vorhandene Geb3ude ca. 500.000 DM

6.1.2 Baukosten
Otto-Suhr-Ring, Planstrafe 5431
und 5432, Restausbau der Steinern
StraBe, ErschlieBungswege einschl,
Beleuchtung, B3aume und Strafen-

begleitgrin ca. 4.700.000 DM
Stadtantell 10 % ca. 470.000 DM

Wirtschaftsweg (100 .% Stadt) ca. 50.000 DM

6.2 Entwidsserungsanlagen

6.2.1 Unterirdisches Regenruckhalte- :
becken ca. 1.800.000 DM

6.2.2 Kanédle ca. 2.450.000 DM
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von den Baukosten fiir Kandle werden rd.
2 Millionen DM als Anliegerkandle aus dem
Kanalbeitragsfonds der Stadt Wiesbaden
finanziert. ;

.Die restlichen Kanalbaukosten (ca. 0,45 Mil-
lionen DM) und die Kosten fiir das Regenriick-
haltebecken sind aus dem VermSgenshaushalt
zu zahlen. ,

6.3 Offentliche Griinflache

Die Griinflédche mit insgesamt rd. 2,6 ha ist in dieser
GrGBe vorgesehen, um das Baugebiet "Krautgidrten" auf-
zulockern. Dieser Aspekt erfordert eine groBere Zusam=-
menhﬁngende Fliche.

Die voraussichtlichen st&dtischen Kosten berechnen sich
wie folgt. : _

6. 3 1 Grunderwerbskosten (einschlieBlich Nebenkosten)

ca. 26.000 m® x 165.00 DM = ca.. 4.290.000 DM

davon Stadtanteil 10 & ¢ . 429.000 DM

6.3.2 Herstellungskosten

Uffentliche Griinfliche mit
Kinderspieleinrichtungen
(Kinderspielglﬁtze)

ca. 26.000 m< x 30,00 DM ca. 780.000 DM
‘davon Stadtanteil 10 & ca. 78.000 DM
StraB8enbdume ' ca. 106.330 DM
Stadtanteil 10 & ca. 10.830 DM
Straﬂehbegleitgrﬁn _ ca.  339.000 DM

10 % Stadtanteil ca. 33.900 DM
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6.4 Kindertagesstitte

gzusdtzliche Kosten fiir die im benachbartén Planungs-

bereich “"Sampelweg” geplante Kindertagesstitte, deren
Raumprogramm vergrdfert werden muS, um dem aus dem

Planungsbereich "Krautgiirten" sich ergebenden Bedarf

gerecht zu werden

Cd.

300.000

gusammenfassung der Gesamtkosten: (Stadtanteil)

&= Grunderwerb

Ziffer 6.1.1 ca. 841.500 DM
6-1&1 ca- 500.000 DM.

6.3.1 ca. 429.000 DM

- 1,770.500 DM

-~ Herstellung von StraBen und Wegen
Ziffer 6.1.2 : -

- Entwi@sserungsanlagen
Zziffer 6.2

- Herstellung der Griinfldchen .
Ziffer 6.3.2 ca. 78.000 DM
ca. 10.630 DM
ca. 33.900 DM

122.530 DM

- Kindertagesstﬁtte
2iffer 6.4

6. Statistische hngaban

6.1 Wohneinheiten (WE)
in etwa 41 freistehenden Hiusern
in etwa 36 Gartenhofhdusern |
in etwa 37 Stadthausern
in etwa 90 Reihenhdusern

in GeschoBfbhauten
im Altenwohnheim
im Ladengebdude

1.771.000

DM
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. ca. DM
ca. 520.900 DM
ca. 2.250.000 DM
ca. - 123.000 DM

- ca. 300.000 DM -

4.964.000 DM
ca. 4.965.000 DM
! mamezEse s S R TT
ca. 63 WE
ca. 36 WE
ca. 74 WE
ca. 90 WE
ca. 260 WE
ca. 120 WE
ca. 4 WE
ca. 650 WE
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6.2 Einwohner |
Zu ervarten

ca. .. 1800 E
6.3 Flachen
6 3 1 Bauflichen - L - -
Gartenhofh¥user - ¢a.  17.000 m2
Einzel- und Doppelh!usa' ca. 25.000 m2
Reihenbiuser . _ . ca. 28.300 m2
‘Stadth#user - ca. 12.500 m2
GeschofSwohnungsban - ; ¢a., 38.000 m2
Altenwclnheim | . ca.  11.600 mg
Liden und Restaurant : ca.. 3.700 m
Baugrundstiick fur Gemein- i 5
bedarsf (Ev. u. Kath. Iirche) . ca. | __3.400 m<
. 139.500 m<2

ca. . 140.000 m2

6.3.2 Verkehrsflachen |

ca.  43.000 m2
6.3.3" G.E.Eentliche Grﬁnflachen

€6.3.4 Private Grﬁnfl&che.

ca. _27.000 m2

7. Textteil

Der Textteil ist gegliede::-t ins Planungsrechtl:che Fest—
setzungen nach § 9 BBauG und auf Landesrecht beruhende
Pestsetzungen aufgrtmd § 9 Abs. 4 BBauts und § 118 Hessische
- Banordnung (HBO).

weiterhin besteht ein Te:cr.teil, der. Hinweise a.u.E anderﬂ
gesetzl:.che VOrschri.Btm e:m:halt. %

8_.. Zeichnerische Darsfellmg des Bebaumgspianes
(Planzelchmvercrdnung' vom 30. Juli 1981)

' Die Planzeichen sind in der Ze:.chmerkla.mmg‘ des Bebauungs-
; planentwrfes e:rlautu'tﬁ .

Aufgestellt genlif: §§ 2 und 9 Abs. 8 des Bundesbaugesetzes von
18. August 1976 (BGBl..I S. 2256, 3617), zuletzt geidndert durch
Artikel 1 des Gesetzes zur Beschleunigung von Verfahren und zur
-Erleichterung von In.vestitionsvorha.ben in Stddtebaurecht vom
06. Juli 1979 (BGBl I S. 945 ££).

- In Auftrag

Lu £t
Vez"::essungsd:.rel.tcr



inlegen zur Begrindung

4inlage 1 Ubersicht der StraBenlﬁng'saclmittej siehe Gegriindirg
Anlage 2 Liéngsprofile Blatt 1-3 - 2um B Flar
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