Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 15.03.13¢2
Der Magistrat = Vermessungsamt

3 ¢ qr ng'd ung

zum Bebauungsplan "XKrautgdrten" in Mainz-Xastel und
Mainz-Xostheim _

1. Geltungsbereich (§ 9 (7] BBauG)

Sidostgrenzen der Flurstlicke 490 und 2/1 und deren Ver-
lingerung bis zur SUdwestgrenze des Wegeflurstlicks 493
(Mittlerer Sampelweg), Sidwestgrenze des Wegeflursticiks

498 (Mittlerer Sampelweg) in der Flur 5 bis zum Auftreffen
der SUdostgrenze der Steinern StraBe (5377), Flurstiick"
318/1, Slidostgrenze der Steinern Strage (5377) Flurstick
'318/1 bis ur Nordostgrenze des Flurstiicks 309/33 der

Stragfe "Im Sampel® (3205), ca. 12,0 m langes Teilstilck

der Yordostgrenze der StraBe "Im Sampel™ (5205), Tlurstiick
309/33, dann die Strafe %Zreuzend bis zur Stidvestyrenze der
§traBe "Im Sampel™ (5205), Flurstiick 309/34, sSidostgrenze
des Flurstiickes 308/3 der Steinerm Strade (5377) und deren
Verlingerung bis zur Studwestgrenze des Flurstiicks 305/12,
Teilstlick der Sildwestgrenze des Flurstiicks 305/12 bis .ur
Ostecke des Flurstilcks 288/4, sSiidostgrenze der 3tsinern
StraBe (5377), Flurstiicke 283/4, 283/3, 238/5 und tlw.

357 bis zur Yordostgrenze der Uthmannstrafe (5133) Flur-
stick 367, die Uthmannstrafe (5183) in einem Abstand parallel
von ca, 10,00 n .ur siidostgrenze der Steinern StraBe (5377)
kreuzend bis zur Stidvestgrenze der UthmannstragBe (5133)
Flurstick 367, entlang der Sidwestgrenze (StraSensinmindungs-—
bogen) des Flurstiicks 367, von hier aus rechtwinklig das
Flurstiick 397 der Flur 4, Gemarkung Xostkeim (Steinern Strage
5377) kreuzend bis zur Nordwestgrenze des Otto-Suhr-Ringes
(5201), Flurstick 409 in der Flur 13, Gemarkung Xastel,
Slidwestseite des Otto-Suhr-Ringes (52C1) bis ~ur ¥estecke

des Flurstiicks 100, Nordwestgrenze des Flurstiicks 100, recht=-
virklig acknickend nach Nordwesten, Teilstrecke der Sidwest-
grenze des Flurstiicks 105/1 bdis zur Ostecke des Flursticks
91/4, geradlinige Verldngerung der siidostgrenze ces Flur-
stiickes 91/4 bis zur Sidwvestgrenze des Flurstilckes 132/1,
Teilstrecke der SlUdwestgrenze des Flurstiickes 13271 big zux
Westecke des Flursticks 132/1, Nordwvestgrenze des Flurscicks
132/1, lordvestgrenze des Wegeflurstiickes. 261, Uocrivest-
grenzen cer Flurstiicke 135 (Teilstilck), 136, 137 urnd 13¢ ia
der Flur 13, Gemarkung Zastel, Yordvestgrenze des Flur-
stickes 217/1 in der Flur &, Gemarkung Xostheim, Nordos:t-
grenzen der Flurstilcke 217/1, 21§/2, 215/3, 215/2, 214/1,
213/2, 212/1, 211/1, 209/1, 20&/2, 207/3, 206/2, 205/i, 204/%,
203/1, 202/2, 457/2, 196/1, 195/2, 134/3, 194/2, 192/1, i32/2,
121/7, 130/2, 1¢0/1, 154, 452/5 uné 46477, (3Ucwestseite cer
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Bundeshahnstrecke von Mainz-lombach nach Mainz-Bischofs-
heim), in der Flur §, ilordostgrenze des Flursticks 490
in der Flur S5, Gemarkung Xosthein.

Allgemeines

In dem am 30.11.1970 vom Hess. Minister des Innern ge-
nehmigten Flichennutzungsplan der Landeshauptstadt
wWiesbaden einschlieBlich der Stadtbezirke AXK ist das
Geldnde auf der Nordwestseite der Steinern StraBe zwischen
dem Xrautgartenwveg (geplanter Otto-Suhr-Ring) und der
Eisenbahnlinie von Mainz-Mombach nach Bischofsheim (sog.
Umgehungsbann) iUberwiegend als Wohnbaufliche dargestellt.
Lediglich der nordostwdrtige Randstreifen emntlang der
Bisenbahn ist als Griinfliche flir Dauerkleingdrten ausge-—
wiesen. Hier sollen fir diejenigen Blirger MOglichkeiten
Pir eine kleingldrtnerische Betdtigung geschaffen werden,
die in den innerhalb dieses Planungsbereiches ebenfalls
zu bebauenden Mehrfamilienhdusern wohnen kdnnen.

Der Ortsbeirat von Mainz-Kastel hat am 07.03.1978 den
Magistrat gebeten zu veranlassen, dagd fir das Geldnde
"Erautgédrten” umgehend ein Bebauungsplan aufgestellt wird.

Demzufolge wurde dieser Plarungsbereichk in Ranmen der
Magistratsvorlage VIII/61 vom 21.04.1978 {iber das Bauland

fiir Bin- und Zweifamilienhduser benhandelt und in dem
Srmittlungsbogen Nx». 15 beschrieben. Daraus geht u.a. hervor,
dag8 von der Gesamtfliche von 22,0 ha ca. 15,0 ha iberwiegend
durch Einfamilienreihenhiuser bebaut werden, wiéhrend die '
Restflichen 7,0 ha dem GeschoSwohnungsbau vorbehalten sein
sollen.

Gleichzeitig sollen in diesem Gebiet aber auch Baufldchen

filr die Erweiterung des Alten- und Pflegeheimes AXK und

fSlir den in Mainz-Kastel und Mainz-Kostheim erforderlichen
zialen Wohnungsbau ausgewiesen wverden.

Am 14.09.1978 hat die Stadtverordnetenversammliung bde-
schlossen, daf die Bauleitplanung u.a. auch fUr den Planungs—
bereich "Xrautgiérten® beschleunigt zu bearbeiten ist. Ein
veiterer Beschlul wurde von der Stadtverordnetenversammlung
bereits am 22.05.1980 Nr. 314 gefalt, =it der MaBgabe, daB

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Krautgdrten" Fléchen
Ffur den sozialen Wohnungsbau gem. § 9 [1) Ziff. 7 BBauG aus-
geviesen werden sollen.

Ausveisung und Anderung bestchender Bauleitplire

3.1 Vorbereitender Bauleitplan (Flichennutzungsplan)

Die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes
lassen sich nicht in vollem Umfang aus dem anm ,
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30.11.1970 genehmigten Flichennutzungsplan ent-
wickeln. Deshal> muB der Aufstellung dieses 3e-
bauungsplanes eine teilweise Anderung des Flichen—
nutzungsplanes vorausgehen.

3.2 Verbindliche Bauleitpline

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen Fest-
setzungen aus folgenden Bebauungsplinen:

~ Kastel 1973/2 Esampelweg) &
- Kastel 1976/1 (Schmalweg — 1. Anderung).

Die Festsetzungen, die im Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes aufgrund der o.g. Bebauungspline be-
stehen, werden durch diesen Bebauungsplan aufgehoben.

4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplares
(§ 3 Abs. 1 BBauG)

4.1 Art und Ma der baulichen Nutzuna ung_gauweise
(§ 9 (1) Ziffern 1 und 2 BBauG)

4.1.1 Reine Wohngebiete (¥2) (§ 3 Bauvo)

Reine Wohngebiete dienen ausschlieBlich dem
Wohnen. Allgemein zul#ssig sind Wohngebdude.
Ausnahmsweise konnen Lidden und nicht stdrende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tdglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen,
sowvie kleine Betriebe des Beherbergqungsgewverbes
Zugelassen werden.

In diesem Bebauungsplanentwurf sind insbesondere
Reine Wohngebiete zur Festsetzung vorgesehen,

in denen unterschiedliche Bauformen entstehen
scllen,

Nachfolgend sollen die unterschiedlichen planungs-
‘rechtlichen Festsetzungen, die zu dieser belebten
Bebauung filhren sollen, aufgezeigt werden.

4, 1 i i 1 Im mittleren Planbereich - 8stlich der
OfFentlichen Griinfliiche =:

Eingeschossige, abweichende Bauweise

(a), nur Gartenhofhiuser zulissig (§ 17

(2) Baunvo).

Ausnutzungsziffern: Srundflichenzahl (GR22Z) =
0,8, GeschoB Fldchenzahl (GFZ) = 0,6.

Zu der abweichenden Bauweise sind im Textteil

zunr Bebauungsplarentwurf unter Ziffer Nr.
3.3 textliche Festsetzungen vorgesehen.
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4.17.71.3

4.1 -.1 -4

4.1.1.5

4-1?1.6

Mit Hilfe diesexr Festsetzungen soll auf
relativ geringer Grundsticksfldche (ca.
450 m®) eine Bebauung mdglich sein, bei
der ein fremder Sicht entzogenes "griines

wohnzimmer" entsteht.

Im mittleren und siiddstlichen Planbereich
sind nur Einzel-~ und Doppelhduser zweil-
geschossig, in offener Bauweise vorge-
sehen.

Ausnutzungsziffern: Grundfldchenzahl = 0,25,
Geschofiflachenzahl = 0,5. 5
Durchschnittliche GrundstiicksgrdBe rd. 600 m".
Durch zusidtzliche unter Ziffer Nr. 3.4 des
Textteils zum Bebauungsplan getroffene
textliche Festsetzungen sollen fiir die Bau-
herren Anreize Flir die Gestaltung der Bau-—
kdrper gegeben werden.

NSrdlich der PlamstraBe (5432) und westlich
des Anlagenwvedes sind folgende Festsetzungen
beabsichtigt:

2=geschossige, offene Bauweise, nur Haus-
gruppen (Reihenhduser) mit einer Linge
bis 30.1 zuldssig.
Ausnutzun9521ffe“n GRZ = 0,35

. GFZ = 0,7

Im duflersten westlichen Planbereich sind

am Qtto-Suhr-Ring, im ndrdlichen Flanbereich
sowie an der Steinern StraBe sind Gebietevorg:
sehen, in denen die Zexlenbauwelse (z2) ange—
wendet wverden soll.

Festsetzungen:
2-geschossige, abweichende Bauveise (z)
Ausnutzungsziffern: GRZ = 0,35

GrFZ = Q,7
Unter Ziffer A 3.2 des Textteils zum Bebauungs
plan ist die abweichende Bauweise textllch
definiert.

Im mittleren Bereich der Steinern Strafle und

‘westlich der Dauerkleingdrten scll 3—ge=

schossig, in abweichender Bauwveise {z) nit
den Ausnutzungsziffern GRZ = 0,4, GFZ = 1,0
gebaut werden.

Im nordwestlichen Geltungsbereich des e~
bauungsplanentvurfes sind naximal §-ge—
sch0551ge Gebdude in abwveichender Bauweise
(n) zuldssig. Tir die abweichende 3Jauwsisze
sind textliche Festsetzungen unter Ziffer
A 3.1 getroffen. Danach sind Hausdgrupren
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auch Uber 50,0 m Lange zuldssig.
Ausnutzungsziffern: GRZ = 0,25
GFZ = 1.0

4.1.1.7 Im siidlichen Geltungsbereich des Bebauungs-—
planentwurfes soll eine Fldche als WR -
Altenvohnheim - Ffestgesetzt werden. Dieser
Standort ist besonders deshalb gewdhlt
worden, weil hier Erweiterungsbauten flir
das in der Nachbarschaft (Xastel, Am X&nigs-
floB) bereits vorhandene Alten— und Pflege-
heim AKX entstehen scllen. Damit k&nnen auch
die zukiinftigen Bewohner des Altenwohnheims
die jetzigen bestehenden Versorgungsein-
richtungen des benachbarten Alten- und Pflege—
heims mltbenutzen.

Mit der Wahl dieses Standorts ist besonders
auch dem Wunsch des Ortsbeirats Kastel vom

16.03.1981 Rechnung getragen worden. Weitere

Festsetzungen: Maximal 4-geschossige Bebauung,
abweichende Bauwveise (h).

Ausnutzungsziffern: GRZ = 0,25

GFZ = 1,0

Die unter Ziffer Nr. 4.7.1.3, 4.1.1.4 und
4.1.1.6 beschrichenen Gebiets sollen zu-

sdrzlich als Flichen Ffestgesetzt werden, auf
- denen ganz oder teilweise nur Wohngebiude
errichtet werden dlirfen, die mit Mitfteln
‘des sozialen wbhnungsbaus gefdrdert werden
kénnten.

. 4.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 Baunvo)

Im stidlichen Geltungsbereich des BebauunasPIanes

8stlich des geplanten Altenwohnheims ist ein kleines

Gebiet als "Allgemelnes thngeblet“ Zzur Festsetzung

vorgesehen,

Fastsetzungen: 1 bis 3-geschossige, abwe1chende~

Bauwe1se.(h), Ausnutzun9321ffern GRZ = 0,35
GFZ=O7

Unter Ziffer A 1 des Textteils sind auBerdem .
textliche Festsetzungen getroffen, die bestimmen,

- daf Gartenbambetriebe und Tankstellen auch aus-

- nahmsweise nicht zuldssig sind. Durch diesen
Ausschlufl soll verhindert werden, daB die stéddte-
baulich beabsichtigte Struktur und der zu erwar-
tende Charakter des Baugebiets Krautgdrten nicht
gestdrt wird.

In diesem als Allgemeines Wohngebiet Ffestzu-
setzenden Bereich sollen im Srdgeschofi nur Bin-
richtungen in Form von Laden und Restaurants mdglich
sein. Hierzu sind planungsrechtlich unter 2ilfer

A 7 des Textteils restsetzungen getroffen worden.
Fliir den rzall, dafl mehr als eingeschossig gebaut
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verden soll, besteht die Mdglichkeict das Gebdude
entsprechend des Zuldssigkeitskatalogs der 3aullvo
Tu nutzen.

Nordwestlich des WA sollen i Rahmen der Plact.-
gestaltung iiberdachte Ladenzeilen entstehen. Zu
diesem Zweck sollen plarungsrechtlich Baulinien
ab dem 1. Obergeschef, 3augrenzen imn Erdgeschol
festgesetzt werden. '

Sidlich der Steinern Strafle angrenzend an die
Bundesbhahnstrecke ist ein Teil der "Fldche fir

den Gemeinbedarf - Schule, Tummelplatz und Kinder-
tagesstdtte =" aus de=n Bebauungsplar "Im Sampel” in
diesen Geltungsberelch "Erautgdrten" einbezogen
worden.

Dieses ist deshalb erforderlich, weil sichk durch
die beabsichtigte Bisenbamhnunterfihrung der
Steinern StraBe die Stralenbegrenzungslinie zum
vorgenammten Grundstiicksbereich dnderm wird,

~Die fir das Teilgrundstilck angegebenen Ausnutzungs—

ziffern beziehen sich auf das gesamte Genmeinbedarfs~
grundstiick, das im 3ebauungsplan "Im Sampel" fest-—
gesetzt ist.

Fldchen flir den Geneinbedarf - Evangelische und
Xatholische Kirche - (§ 9 (1) Ziffer S BBauG)

Nordwestlich an das Allgemeine Wohngebiet an-
schlieBend sind auf der "Fliche Ffilr den Gemein-
bedarf* Binrichtungen des kxirchlichen Lebens

- beider christlicher XKonfessionen vergesehen,

%14

die zusammen mit den siidlich angrenzenden

-Ldden,Bliros und Restaurants einen urbanen
-Mittelpunkt fir das Neubaugebiet sowie fir

die angrenzenden Baugebiete bilden sollen.

Festsetzungen'-Maxlnal 2-geschossige, abweichende
Bauweise (h).

Unter Ziffer 3.1 des Textteils sollen Festsetzungen
‘getroffen werden, wonach bauliche Anlagen it

einer Liénge auch {iber S0 m errichtet werden diirfen.

Hinzurecknung von Gemeinschaftsanlagen zu den

© Baugrundstiicken (§ 21z Abs. 2 BauNV0).

Durch die aullerhalb der Baugrundstiicke festge-
setzten Gemeinschaftszanlagen sollen fiktive Ver-—
SB8erungen der Grundstiicksflichen im 3inne des
§r19 (3) BBauG erreicht werden. Hauptzweck dieser
Festsetzung ist, die Zrrichtung der beglinstigten
Anlagen durch eine "Pramie" auf das Nutzungsmal in
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stddtebaulich vertretbarem Ausmal zu fdrdern.

Die FliZchen, die den Baugrundstlicken zugeordanet
werden sollen, sind aus dem Bebauungsplan zu
ersehen. Sie sind mit z.B. "zu WR 0,25, 1,0,

III, o™ gekennzeichnet (siehe Ziffer A 4 der

textl. Festsetzungen).

Hinzuzurechnen sind neben den Gemeinschaftsstell-
pldtzen bzw. Gemeinschaftsgaragen, den Mietergdrten,
den privaten Kinderspielplatrten auch die jeweiligen
Fldchenanteile der Privatwege.

Fldchen flir den sozialen Wohnungsbau
(§ 9 (1) Ziffer 7 BBauG)

In diesem Bebauungsplanentwvurf sind unter Ziffer

Ny, 4-101037 401;-104 und 4v‘10106' dieseZ‘BegTiindung
WR-Gebiete beschrieben, die zusdtzlich als Fldchen

Pir den sozialen Wohnungsbau festgesetzt werden sollen.
Auf diesen Fldchen, die durch einemn Raster besonders
kenntliich gemacht sind, sollen Bauvorhaben durchgefiikhrt
wverden kénnen, die von ihrer Ausstattung her so zu
errichten sind, dal ihre Fdrderung mit Mitteln des
sozialen Wohnungsbaus mdglich ist.

Zulédssig sind hier auch sclche Wormngebdude, die oane
Inanspruchnahme von Mitteln des sozialen Wohnungsbaus,
dermmach also frei finanziert errichtet werden. Ob der
Eigentiimer (Bauherr), der innerhalb dieser zur Fest-
setzung vorgesehenen Fliche Grundbesitz hat, derartige
Mittel in Anspruch nimmt, unterliegt seiner Entscheidung.
Gebunden ist er lediglich insoferm, als die zu
errichtenden Gebdude die Voraussetzungen erfilllen missen,
die aufgrund geltender Vorschriften des sozialen Wohnungs-—

- baus, an 6ffentlich gefdrderte Wohnungen gestellt

Fléchen

4.3

werden.
Es sind innerhalb der zur Festéetzung vorgesehenen
in Geschofwohnungen 200 WE = ca. 600 B,

in Einfamilien=Reihenhdusern 76 WE = ca. 225 E
vorgesehen.

Verkehrsflichen (§ 9 (1) Ziffer 11 BBauG)
4.3.1 StraBen ;

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
Planes ist es notwendig, durch entsprechende
Festsetzungen der Verkehrsfldche die fir dém
Neuausbau des Straflennetzes erforderlichen
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

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

1st noch znicht ausdebaut.

Im Rahmen des Ausbaus sind die rragen der Aus-

. baubreite, Unterfiihrung oder Uberfithrung, Be-
ampelung usw. noch zu regeln.

Es ist beabszchtlgt fiber den Otto=-Suhr-Ring eine
Querverbindung von der Hochheimer StraBe (3 40)
ilber die Boelckestrafle zur Autobahn oder nach
Mainz und weiter bis zur Wiesbadener Strade (B 42)
zu schaffen,.

In Anbetracht der vom Otto=-Suhr-Ring auf die
Neubaugebiete voraussichtlich zu erwvartenden

- Lirmbelastungen, sind vorweg Lirmpegelunter-
suchungen durchgefilhrt worden, deren Ergebnisse
aus den beiliegenden Schnitten, die dieser Be-
griindung als Anlage beigefiigt s:i.ndr Zu ersehen
sind.

Bntsprechend der Vormorm DIN 18C05 ™Schallschutz
im Stddtebau™ sollen in diesem Bebauungsplanent-
wurf Vorkehrungen getroffen werden, ua zu
erreichen, daB die Planungsrichtpegel die FUr’
die hier vorgesehenen Baugebietsarten maxinal
zuldssig sind, nicht dberschritten werden.

Es ist beabsichtigt, anstelle von hoken Ldrm—
schutzmauern, die aus gestalterischen Griinden
abzulehnen sind, am Rande und teilweise auch
innernlal der Gffentlichen Griinfliche eine ca..
5 m hohe Gelidndemodellierung zur Abschirmung
und gleichzeitig als stadtgestalterisches
Element-vortunehmen.

Durch. dlese ginstige Geldndegestaltung, die

durch Aushub von Baumassen der Bauvorhaben ent-
stehen soll, sind besondere Ldrmschutzveorkehrungen
zugdtzlicher Art nicht mehr ndtig.

- Pir die oberen Geschosse des Altenwohnheims, die
von den LdrmschutzmaBnahmen nicht oder nur unge-
nilgend abgeschirmt werden, kidnnte durch bauliche

- Anordnung der Baukdrper oder durch bautechnische
Madnahmen Vorsorge getroffen werden,

- Die nord&istlich des Otto-Suhr-Ringes als Lirm-

schutzanlage gegen das Reine wohngebiet vorge—

. sehenen Garagenfestsetzungen, sehen Pultddcher vor,
die straBenseitig mindestens. 3,50 m und rickseitig
maximal 2,50 m ausgebildet werden sollen. Zusdtzlich
sind vor der Garagenzelle w.a. aus gestalterischen

'Gr%nden Bdume und Striducher zur Anpflanzung vorge—
sehen.

Diese Larﬂschutqnaanahme stellt keine Erschliedungs-
maBnahme dar; die Kosten sind von den orivaten
Bautrdgern in voller HShe zu ibernehmen.
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Der in diesem Bebauungsplanentwurf gelegene
Teilbereich der Steinern StraBe (5377) ist nur
teilweise ausgebaut. Es ist beabsichtigt die
Steinern Strafle als StraBenunterfiihrung unter

der Bisenbahnstrecke Mainz-Mombach — Bischofsheim
auszubilden.

Im Bebauungsplan "Im Sampel®” war eine Uberfiinrung
der StraBe iiber die Bahnlinie Mainz-Mombach -
Mainz-Bischofshein Posten 3 vorgesehen. Nach der
Planung der Kanalisation in diesem Bereich stellte
sich heraus, da8 auch eine Unterfiihrung der Strafe
unter der Bahn,unter Berilicksichtigung einer ord-
nungsgemiBen Entwdsserung, vorgenommen werden kann.
Eine StraBSenunterfithrung bringt die nachfolgenden
Vorteile:

1. Die lichte DurchfahrtshShe Fflir eine StraBe be-
trdgt nur 4,5 m, dadurch wird die Gesamtbau-
werkshShe gegeniiber ezner-Straﬁenﬁberfﬁhrung
vesentlich geringer.:

2. Die Bahnstrecke liegt auf dem Damm, dadurch
wverden die Rampenlidngen viel kilrzer und der
Geldndebedarf fiir die BSschungen wird erheblich
geringer.

3. Die Lirmeinwirkung des Stralenverkehrs auf das
im Norden angrenzende Reine Wohngebiet ist
schwédcher.

4. Das bewohnte Bahnwdrterhaus kann stehen. bleiben.

5. Die Landsckhaft wird durch eine Unterfithrung kaum
beeintriachtigt.

- 6. Das gesamte Kreuzungsbauwerk wird entscheidend
o billiger.

4.3.2 HaupterschlieBungsstraBen

Mir das gesamte Neubaugebiet sollen planungs-—
- rechtliche Festsetzungen getroffen werden, die
den Zweck haben den Verkehr zu beruhigen. So soll
- dieses Gebiet iiber zwei HaupterschlieBungsstraBen
- erschlossen wverden..

'Im ndrdlichen Planbereich ist die PlanstrafBe A (5431),
die an. den Otto-Suhr-Ring angebunden. 1st, Zur rest-
- setzung vorgesehen.

Die entsprechenden Strafenbreiten sind aus dem
Bebauungsplanentwurf ersichtlich. Die PlanstraBe A
soll im Hinblick auf die beabszchtlgte Verkehrsbe—
ruhigqung geschwungen verlaufan. Der Stralenkdrper
soll durch Parkplitze, StraBenbeglaitgrin sowie
Grinstreifen mit Einzelbdumen untergegliedert und
gestaltet werden.
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Im Bereich der Flidche die fir 6-geschossige
Bebauung vorgesehen ist, soll dis Planstrafe
in einem Wendekreis enden. Dariiberhinaus wird
die Erschliefung i{iber einen 6,5 m breiten Er-

- schlieflungsweg weitergefiihrt.

4.3.3

Von der Mitte der Steinerm StraBSe (5377) abgehend
ist die PlanstraBe B (5432) als HaupterschlieBungs-—
strafe vorgesehen. Ih» Verlauf ist cebenfalls ge-
schwungen. Parallel zur "Privaten Griinfliche -
Kleingdrtnerische Dauernutzung® ist aus Griinden der
Abschirmung und aus gestalterischen Griinden eine
mit Bdumen bestandene Flidche in der Festsetzung
"StraBenbegleitgriin® geplant.

Befahrbare Brschliefungswege

Diese an den engsten Stellen §,5 m breiten Er-
schlieBungswege sollen von den rahrbahnen Ffir
HaupterschlieBungsstralen mittels durchgezogener,

-.abéey abgesenkter Bordsteinkanten getrennt werden.

Die Mindestfestsetzung von 6,5 m Breite ist aus

~nachstehenden Griinden erforderlich:

1. Vermeiden von iiberbreiten Gruadstiickszufaarten.
2. Vermeidung von Beschddigung der gegeniiberliegen-—
den Einfriedigungen durch die aus den Grund-

stlicken stoBenden Fahrzeuge.

3. Ausweichmdglichkeit bei eventuell notwendigen
Aufgrabungen.

4. Lagerung von gerdumtem Schnee.

5. Notwendige Einengung der Gesamtbreite durch

Beleuchtungsmaste, Schaltkdsten, usw.

. 6, Leichtere Begegnungsmdglichkeiten fiir alle Ver-

kehrsteilnehmer (auch fiir FuSgénger und Radfahrer).
7. Befahren der ErschlieBungswege mit Millfahrzeugen,
Bau- und Lieferfahrzeugen sowie Mdbelwagen.

- Beim Bau der Erschlieﬁungsﬁege sollen keine Unter-—

teilungen in Fahrbahn und Gehwege vorgenommen werden.
Auch durck das Material des StraBenpflasters sowvie
durch niedrigere HShen der StraBenlampen sollen diese
Verkehrsfldchen als Vorrangbereich der Fulgidngexr

" kenntlich gemacht werden. Auf diesen ErschlieBungs-
~-gstrafen soll nur Anliegerverkehr stattfinden.

4.3.4

ErschlieBungsveg — Fullweg -

- Fiir FuBgingerverbdindungen - insbesondare zu dzn

Grinfldchen - sind besondere Fuigdngerwege vorge-
senen, di= zum Teil auch gleickzeitig als Xaral-
wege dienen sollen.



4.3.6

4,3.7

4.3.9
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Die als Allee geplanten Sammelwege haben eine
wichtige ErschlieBungsfunktion, da hierdurch eine
FuBwegverbindung zwischen dem Ladenzentrum und
den kilinftigen Wohnbereichen hergestellt wird. Die
ErschlieBungswege werden beleuchtet und befestigt.
Aufgrund dieser Festsetzungsart werden die Bau-
kosten im Wege der ErschlieBungsbeitrdge erhoben
(Erschliesungsweqg im Sinne des § 127(2)2 BBauG;
Griinanlage (Baumallee) als Bestandteil des Er-
schlieBungsweges im Sinne des § 127(2)3 BBauG).

Ruhender Verkehr

4.3.6.1 Offentliche Parkpldtze (P)

In der Nahe der "Offentlichen Griinfldche -
Park- und Grinanlagen" ist ein Offentlicher
Parkplatz zur Festsetzung vorgesehen, der
besonders fir die Parkbesucher eingerichtet
werden soll., Durch StraBenbegleitgriin, das
dstlich und westlich der Parkflidche angelegt
werden soll, ist eine Abschirmung gegenuber
den angrenzenden Wohnbaugrundstiicken beab-
sichtigt,

. ————— ————

(fir baulich genutzte Grundsticke)

Die erforderlichen KFZ-Stellpldtze sind fir jedes
Bauvorhaben nach den entsprechenden Bestimmungen
der Bausatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden nach=-
zuwelsen. '

Planungsrechtlich sind bereits Fldchen filir Garagen
bzw. Stellpldtze an den im Bebauungsplanentwurf
bezeichneten Stellen ausgewiesen.

(fir kleingdrtnerisch genutzte Grundsticke)

Fir die ndrdlich und G6stlich an das Wohngebiet
angrenzenden privaten Griinfldchen - kleingdrtneri-
sche Dauernutzung - Gartentyp B - sind an den Plan-
straBen A (5431) und B (5432} Gemeinschaftsstell=-
platze in ausreichender Anzahl zur Festsetzung vor-
gesehen,

Offentlicher Personennahverkehr

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 StraBe gegebenenfalls
fir eine weitere Linienfiilhrung zur Verfigung.
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4.4 Plichen flir Versorgung und Abfallbeseitigung

(§ 9 Abs. 1 Ziffer 12 und 14 Bawlvo)

Im gesamten Bebauungsplanbereich sind Leitungen fir
die Versorgung mit Gas, Wasser, Strom sowie Fermmelde-—
einrichtungen vorgesehen.

4.4.1

4'.4.' 2

404. 3

wasservegsorqung

Diese erfolgt durch die Stadtwerke Mainz.

Der gesamte Planungsbereich liegt in der weiteren
Schutzzone (Zone III) des festgesetzten Trink-
wasserschutzgebietes der VWassergewimungsanlage
Mainz-Kastel. Die hierfilr ergangene "Anordnung zum
Schutze fiir Trinkwvassergewinnungsanlage - Wasser-
verk Yastel - der Stadtwerke Mainz" (Schutzanordnung)
ist zu beachten. Bei einer ordnungsgemdBen Ent-—

- wisserung haben die flir dieses Gebiet geltenden Be-

stimmungen jedoch keine weiteren Auswirkungen hin~
sichtlich der baulichen Nutzung. .

-Welche Richtlinien bzw. Verordnungen bei den Bau-

arbeiten in diesem Gebiet zu beachten sind, kann
den textlichen Hinweisen unter Ziffer C2 entnommen
werden. ‘

Gasversorqung erfolgt durch die Stadtwerke Mainz.
Elektrizitdtsversorqung wird durch die Stadtwerke

- Mainz gesichert. Die Standorte der erforderlichen
‘Trafostationen kinnen zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht gemannt werden. (Siehe Ziffer 4.4.6 dieser

Begriindung) ..

4.4.4 Abwasserbeseitigung

Die Bntwisserung des neuen Baugebietes gestaltet
sich wegen des teilweise v3llig ebemen Geldndes und

~der Tatsache, da8 bei Bemessung und Erstellung der

Vorflutkanile nur ein ganz geringer Teil des jetzigen
AbfluBgebietes als Baugebiet eingerechnet wurde,
wvahrend der iiberwiegende Flichenteil nur als Aullen-
gebiet mit wesentlich geringerem AbflufSlbeiwert einbe—

-zogen wurde, als sehr schwiserig.

Genauere Untersuchungen ergaben nun folgendes Ergebnis.

Das Gebiet wird in zwei Abflulgebiete aufgeteilt,
wvobei ca. 70 % der Baufldcke ohne Hebeanlage iibax:

ein unterirdisches Regenriickhaltebecken, das aa der
Steinern StraBe unterkald der Gemeinschaftsstelipldtze
des Altenwohnheimes vorgesehen ist, in den dort vore-
nandenen Sammler entwidssern, wdhrend die restlichen
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30 % der Baufldche ohne Drosselung und ebenfalls
ohne jede Hebeanlage an den geplanten Kanal im
Otto-Suhr-Ring angeschlossen werden kdnnen.

Wegen der erforderlichen Kanaltiefe und des not-
wendigen Freiraums iliber dem Kanal missen aller-
dings filir die librigen Versorgungsleitungen im west-
lichen Teil des Planungsbereichs StraBen und Geldnde
um rd. 0,50 bis 0,80 m angehoben werden.

4.4.5 Millbeseitigung erfolgt durch das Stadtreinigungs-

—— ———

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt,
Gas, Widrme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen kdénnen in den Bau-
gebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit
flir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flichen
festgesetzt sind.

So kdnnen zusdtzlich zu den im Bebauungsplan aus-
gewiesenen Flachen auf den Baugrundstiicken die
cbengenannten Nebenanlagen, deren Notwendigkeit
jetzt noch nicht {ibersehen werden kann, errichtet
werden. Als solche Nebenanlagen kénnen u. a. ange-
sehen werden: "Leitungsmasten, Transformatoren-
hauschen, Verstdrkerkdsten".

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

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

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

Diese Sffentliche Griinfliche soll folgendermaBen
untergliedert werden:

/14
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4.5.1.1 Entlang der Ostseite des Otto-Suhr-Ringes
ist eine rd. 250 m lange und bis zu 5,0 m
hohe Geldndemodellierung vorgesehen. Mit
deren Hilfe soll nickt nur eine gestalte-
rische Bereicherung sondern gleichzeitig
auch eine Abschirmung der Griinfliche,
insbesondere des Kinderspielplatzbereiches
gegeniber den von der westlich geplanten
Stralle ausgehenden Lmmissionen, erreicht
werden. Bine weitere Abschirmung soll dadurch
erreicht werden, dad man das aufgeschiittete
Geldnde zusdtzlich mit B3umen und Stduchern
begriint. :

4.5.1.2 An die Gelindemodellierung anschlieBend
" - ist ein Kinderspielplaty in einer Groge
von rd. 50 x 35 m vorgesehen.

4.5.7.3 FuBgdngerpromenaden, die von Bdumen und
-8tduchern begleitet sind sowie &8ffentliche
- und beleuchtete Fufilwege sollen Verbindungen
zwischen den Wohnbaufldchen dieses Planungs-—
bereiches und den des benachbarten Bauge-
- bietes "Sampelweg" herstellen. '

Im Mittelpunkt der Griunfldche ist ein
Teich als Hinweis eingestrichelt. Ebenfalls
sind die Zu-~ und Abfliisse innerhaldb der
Grinfldche eingestrichelt. Hierdurch sollen
-M8glichkeiten fUr weitere Einrichtungen,
die sich innerhalb. der Griinfliche anbdten,
aufgezeligt werden.
Sollte die Anlage eimes Weihers und die
- Wasserfihrung des XomigsfloBbaches konkre—
tisiert werden, so mifte ein Planfeststellungs—
- verfahren aufgrund der wasserrechtlichen
Vorschriften durchgefhrt werden.

4.5.2 Private Griinflichen - Xleingartnerische Dauernutzung

 Gartentyp B _ : '- b o,

~Zwischen der HaupterschlieBumrsstrafe PlanstraBe B
(5432) und der Eisenbahn (Bahxlinie Mainz-Mombach/
Mainz-Bischofsheim) ist auf dar ganzen Breite des
Wohngebietes "Krautgdrten" eix Streifen von rd.
30 bis 100 m Tiefe als Fldche fiir kleingdrtnerische

- Dauernutzung - Gartentyp B zur Festsetzung vorgesehen.

HMit dieser Festsetzung soll =am einen der dringenden
Nachfrage nach Xleingdrten in nicht organisierter
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Form teilweise abgeholfen und zum anderm ein
Abstand zu der Wolmbebauung gegen éie gering
befahrene Eisenbahnstrecke geschaffen werden.

4.5.2.1 Privates Griin

Das Baugebiet soll weitestgehend durch-
griunt werden, hierzu sind die privaten
Gruncstiicksflichen entsprechend der unter
Ziffer B 2 und 3 der auf Landesrecht
beruhenden Festsetzungen gidrtnerischn an-
Zulegen,

4-5.2.2 Anpflanzen und Erhaltundg von Bumen und
- Strduchern (§ 9 (1) Ziffer 25a und b BBauG)

Zur Verstédrkung der Abschirmung des %ohn-—
gebietes gegeniiber dem vom vorbeifiihrencen
Otto-Sulr-Ring ausgehienden Emissionen
wvird auf einem rd. 30 m langem Streifen
das Anpflanzen und die Erhaltung von
Bdumen und Strduchern Ffestgesetzt.

4.5 Lbermahme vor Festsetzungen und Darstellungen nach

~ anderen gesetzlichen Bestirmungen (§ 9 (6) BBauG)

4-0 6 - T

Bausghutzbereich

- - Der 'Pianmg's.béreich; wird von einem Kreis, der mit
- einem Radius von 4,0 km um den Startbahnbezugspunkt :

des' Flughafens Wiesbaden-Erbenheim geschlagen ist,

-Gurchschnitten. Somit liegt der ndrdliche Teil des
Bebauungsplanbereiches im Bauschutzbereich mit dem

Radius 1,5 bis 4,0 km und der sildliche Planungsbereich
im. Bauschutzbereich mit dem Radius 4,0 bis 6,0 km.

Die damit verbundene H8henbegrenzung fiir Bauwerke
imnerhalb des Planungsbereiches (von 153,5 m bis

195 m {iber NN. ansteigend iiber einem Geldnde, das
zwischen 88,0 und 99,0 m iiber NN. liegt) wirkt sich

- Jedoch nicht aus, da bereits durch die Festsetzuag

der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse.die zuldssigen

. ..GebdudehShen weit unterschritten werden.. '

Im Bebauungsplanentwurf ist der Bauschutzbereich
besonders. kenntlich gemacht.lUnter C3 des Texxteils
zZum Bebauungsplan sind entsprechende Hinweise ge—
troffen worden, S -

- Yasserrechtliche Bestimrmunden

Der gesamte Planungsbereich liegt in der weiteren
Schutzzone (Zone III) des festgesetzten Trinkvasser—
schutzgebietes der Wassergewinnungsanlage Mainz-Xastel
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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.

5. Grundeigentumsverhdltnisse und bodenordnende MaBnahmen

(§ 9 Abs. B und §§ 45, 46 BBauG)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes, der eine Fldche
von rd, 25 ha umfaBt, befindet sich lberwiegend im Privat-
eigentum (rd. 19,3 ha). Der Grundbesitz der Stddte Wiesbaden
und Mainz betrhgt rd. 4,3 ha, der der katholischen Kirche rd.
1,4 ha.

Flir die Verwirklichung des Bebauungsplanes "Krautgdrten" ist
eine Umlegung erforderlich., Die Anordnung nach § 46 BBauG
wird von der Umlegungsstelle selbst veranlaBt.

Die im Zuge der Realisierung der planungsrechtlichen Fest-
setzungen auftretenden Grundstiicksfragen, sind im Rahmen der
sich an das Bebauungsplanverfahren anschlieBenden bodenordnen-
den MaBnahmen zu ld&sen.

Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stddtebaulichen

MaS8nahmen voraussichtlich entstehen (§ 9 Abs. 8 BBauG)

6.1 Verkehrsanlagen
6.1.1 Grunderwerbskosten (einschlieBlich Nebenkosten)

StraBen und Wege

ca, 51.000 m2 x 165,00 DM = ca. 8.415.000 DM
davon Stadtanteil 10 % ca. 841.500 DM
Kosten fir vorhandene Gebdude ca. 500.000 DM

6.1.2 Baukosten
Otto~Suhr-Ring, PlanstraBe 5431
und 5432, Restausbau der Steinern
Strafe, ErschlieBungswege einschl.
Beleuchtung, Bdume und Strafen-

begleitgrin ca. 4.700.000 DM
Stadtanteil 10 % ca. 470.000 DM
Wirtschaftsweg (100 % Stadt) ca. 50.000 DM

6.2 Entwdsserungsanlagen

6.2.1 Unterirdisches Regenriickhalte-
becken ca., 1.800.000 DM

6.2.2 Kandle 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 Rosten fir das Regenrtick-
haltebecken sind aus dem Vermdgenshaushalt
Zu zahlen. '

6.3 Bffentliche Griinflache

Die Grunfldche mit insgesamt rd. 2,6 ha ist in dieser
GroBe vorgesehen, um das Baugebiet "Krautgarten" auf-
zulockern. Dieser Aspekt erfordert eine grdBere Zusam-
menhdngende Fliche.

Die voraussichtlichen std3dtischen Kosten berechnen sich
wie folgt:

6.3.1 Grunderwerbskosten (einschlieflich Nebenkosten)

ca. 26,000 m® % 165.00 DM = ca. 4.290.000 DM

davon Stadtanteil 10 % Ca. 429.000 DM

Offentliche Griinfliche mit
Kinderspieleinrichtungen
{Kinderspielgl&tze}

ca. 26,000 m< x 30,00 DM ca. 780.000 DM
davon Stadtanteil 10 % ca. 78.000 DM
StraBenbiume ca. 106.330 DM
Stadtanteil 10 % ca. 10.630 DM
StraBenbegleitgrin ca. 339.000 DM
10 % Stadtanteil ca. 33.900 DM

/18
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ndertagegstitte

Zusdtzliche Kosten fiir die im benachbarten Planungs-
bereich "Sampelweg" geplante Kindertagesstitte, deren
Raumprogramm vergrdfert werden muB, um dem aus den
Planungsbereich "Krautgidrten" sich ergebenden Bedarf

de

Zu

recht zu werden

6. Statis

Ca.

300.000 DM

sammenfassung der Gesamtkosten: {(Stadtanteil)
Grunderwerb
Ziffer 6.1.1 ca. B541.500 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

Entwdsserungsanlagen

6.1 Wo

in
in
in
in
in
im

im

Ziffer 6.2
Herstellung der Griinflichen
Ziffer 6.3.2 ca, 78.000 DM
ca. 10.630 DM
ca. 33.900 DM
122.530 DM
Kindertagesstidtte
Ziffer 6.4
tische Angaben
hneinheiten (WE)
etwa 41 freistehenden HAusern
etwa 36 Gartenhofhiusern
etwa 37 Stadthiusern
etwa 90 Reihenh3usern
GeschoBbauten
Altenwohnheim
Ladengebidude

DM
DM

DM

DM

DM -
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. ca. 1.771.000.
ca. 520.000
ca. 2,250.000
ca. 123.000
ca. 300.000

4.,964.000 DM
ca., 4.9%965.000 DM
Cd. 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
zZu erwvarten

6.3 Fldchen

6.3.1 Bauflichen

Gartenho fhiduser

Einzel- und Doppelhduser
Reihenhduser

Stadthduser
GeschoSwohnungsbau
Altenwohnheim

Lidden und Restaurant
Baugrundstiick fUr Gemein-
bedarf (Ev. u. Kath. Kirche)

6.3.2 Verkehrsfldchen

6.3.3 Offentliche Griinflichen

6.3.4 Private Griinflache

7. Textteil

ca.

Ca..

ca-
ca.

ca -

ca.
ca.

Ca.

ca.
CRa

ca.

Ca.

ca -

1800 E

17.000 me
25.000 m2
28.300 m2
12.500 m2
38.000 m2
11.600 mg
3.700 m

__3.400 m*
139.500 m2

. 140.000 m2

e ——————

43.000 m2
- —i ]

19.000 m2

27.000 m2
. —

Der Texttéil ist gegliedert in: Planﬁngsrechtliche Fest4
setzungen nach § $ BBauG und auf Landesrecht beruhende
Pestsetzungen aufgrund § 9 Abs. 4 BBauG und § 118 Hessische

- Bawordnung (HBO).

- Weiterhin besteht ein Textteil, der:Hinweisa-auf andere

gesetzliche Vorschriften enthdlt.

8. Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes

(Planzeichenverordnung vom 30. Juli 1981)

Die Planzeichen sind in der Zeichenmerkldrung des Bebauungs-

. planentwurfes erliutert.

Aufgestellt genmdf §§ 2 und 9 Abs. 8 des Bundesbaugesetzes von
18.. August 1976 (BGBlL. I. S. 2256, 3617), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes zur Beschleunigung von Verfahren und zur
-Erleichterung von Ihvestitionsvorhaben im Stddtebaurecht vom

06.. Juli 1979 (BGBl. I S- 949 f£f).
In Auftrag

L o 2w
Vermessungsdirektor
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