| andeshauptstadt Wiesbaden ~ Wiesbaden, den
Der Magistrat
Stadiplanungsamt

'Begrﬁndung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

~Pfarrmorgen”
in
Wiesbaden-Delkenheim

. Oktober 2003



Inhait

Aniass, Ziel und Zweck der Planung
Lage und raumlicher Geltu'ngsbereich '
Ubergeordnete Planungen und Gutachten

3.1 Regionaler Raumordnungsplan

3.2  Flachennutzungsplan (FNP)

3.3  Bebauungsplan

34  Umwelterheblichkeitsprifung des Umweltamtes
3.5  Schall-immissionsschutz-Gutachten

3.6 Bodengutachien

3.7  Untersuchungen zur Feldhamsterpopulation

Heutige Situation

41 Nutzung
4.2 Freiraumgestaltung
4.3  Okologie und Landschaftspotentiale

Pianungskonzept

5.1 Nutzungskonzept
5.2  Erschliefung
5.3  Gestaltung der Gebaude

Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1~ Art der baulichen Nutzung

6.2  Mah der baulichen Nutzung

6.3  Verkehrsflachen

6.4  MaBnahmen zum Schuiz gegen Schaliquellen

6.5 MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Erhaltung von Boden, Natur und Landschaft

Darstellung von Eingriff und Ausgleich

7.1 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
7.2  Vermeidung, Minderung und Ausgleich von geplanten Eingriffen in die Natur

7.3 Ubersicht itber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsméglichkeiten

10.

11.

12.

74 Abwagung
Grundeigentumsverhéiﬂnisse und bodenordnende Manahmen

Kosten, die der Stadt Wiesbaden durch die vorgesehenen stidtebaulichen MaBnah-
men voraussichtlich entstehen

Statistische Angaben
10.1  Wohneinheiten
10.2 Sondergebiet

Textteil zum Bebauungsplan

Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes



2.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das dreieckige Grundstiick ,Die Plarrmorgen® erstreckt sich mit seiner Grundseite von der parallel ver-
laufenden, beidseits bebauten Rosenheimer Strae im Norden bis. zu seiner Spitze im Siden am
Ortseingang von Delkenheim, direkt an der Einmiindung der Planstrale 3612 in die Landesstrafie 3028,
die Verbindung zwischen Nordenstadt und Hechheim, Die an der siiddstlichen Grenze des Grundstiicks
verlaufende Planstrale 3612 wird heute als Ful- und Radweg, der von Breckenheim kommt und nach
Hochheim bis zum Mainufer verlduft, genutzt. Der Abschnitt Delkenheim Ortsausgang nach Hochheim
steht seit Jahren ohne erkennbaren Fortschritt auf der Planungsliste des hessischen Amtes fiir Strafen-
und Verkehrswesen. Die im Silden an die Planstrate 3612 grenzende Fiache wird landwirtschaftlich
genutzt. Die Anliegerstralle (Flur 46, Flurstiicke 7/2 und 22/2) zum wenige Meter entfernt gelegenen
Golfplatz und Betonwerk liegt inmitten dieser Fi&che und veriauft in Nord-Sid-Richtung.

Das Quartier grenzt im Norden an die Wohnsiediung beginnend mit einem ersten, direkt angrenzenden
bebauten Grundsticksstreifen entlang der Rosenheimer Stralle. Dieses bestehende Gebiet ist als Rei-
nes Wohngebiet festgesstzt. Im neu erstellten FNP ist das sidlich angrenzende Quartier als Allgemei-
nes Wohngebiet ausgewiesen. Zur Erhaltung der Nahversorgung des Stadtteils Delkenheaim soli hier
aulerdem ein Supermarkt entstehen. Das Quartier wird aus diesem Grunde unterteilt und der sidiiche,
dreiecksfdrmige Teil des Grundstiicks als sonstiges Sondergebiet — grollfidchige Einzelhandelsbetriebe
- ausgewiesen. Ein zeitgemdfRer Nahversorger bendtigt, um wirtschattlich langfristig betrieben werden
Zu k8nnen, eine Verkaufsfiiche von ca. 950 m?, was einer Nutzfiiche von ca. 1.200 m?® entspricht. Wel-
terhin ist filr einen erfolgreichen Betrieb eine ausreichende Anzahl von PKW-Stellplatzen zwingend not-
wendig. Deswegen ist der bisherige Standori der Nahversorgung nicht mehr zu halten und wird in ab-
sehbarer Zeit geschlossen. Eine neue, fiir die vorgesehene Nutzung angemessene Flache soll an dieser
Stelle ausgewiesen werden. Die Steliplétze werden am dullersten Ende des Grundstiicks, also weit vom
Reinen Wohngebiet enffernt, untergebracht. Um die grole Baumasse des Markigebdudes in die Ge-
samthebauung des Quartiers zu integrieren, ist ein dreigeschossiges Gebaude unmittelbar an der Rick-
seite des Marktes vorgesehen das somit den Bereich des Sondergebietes zu den Hausgrundstiicken
abschirmt.

Lage und rdumliicher Geltungsbereich

Das Plah'gebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsende von Wiesbaden-Delkenheim Richtung Hoch-
heim direkt an der L 3028.

Der Geltungsbersich des Piangeb_ietes. der ausnahmslos in der Gemarkung Delkenheim liegt, wird wie
folgt definiert: ;

Die nordwestliche und éstliche Grenze des Fiurstiicks 159 (Flur 45), dle norddstliche Grenze des Flur-
stiicks 2 der Flur 46 bis zur nordwestlichen Grenze des Flursticks 6/1 der Flur 46 (Planstrale 3612},
rechitwinkiig auf die sldwestliche Grenze des Flursticks 611 diese nach Stden folgend bis 12 Meter vor
die nordwesttiche Grenze des Fiurstlcks B der Flur 46. Hier ein Bogen auf die stliche Grenze dieses
Flurstiickes, diese verlangert bis zur sidlichen Grenze des Flurstiicks 17/4 der Flur 46. Diese Grenze
westlich folgend bis 8 Meter vor der &stlichen Grenze des Flurstiicks 22/2 der Flur 46. Dann in einem

_Bogen siidlich bis zur Ostgrenze des Flurstiicks 22/2 und rechtwinklig zur Westseite dieses Flursticks.
Diese Grenze nach Norden folgend verliingert bis zur Nordwestgrenze des Straflengrundstiicks Flur-
stilick 43/4 der Flur 47 (L 3028). Diese Grenze nach Norden folgend bis zum Fufipunkt des Lotes zum
stidwestlichen Grenzpunktes des Flurstiicks 159 der Flur 45,

Herausgenommen aus dem 0.g. Gebiet wird eine Fliiche, die durch folgende Grenzen definiert wird:
Die nérdliche und westliche Straenbegrenzungslinie des neu geplanten Wirtschaftsweges, der sidli-
chen Grenze des Strallenbegleitgrines an der Kreuzung L 30 28 und der Planstralle {3612), der west-
lich angrenzenden siidlichen StraRenbegrenzungslinie der L 3028 bis zum Schnittpunkt der nach Nor-
den verlangerten dstlichen Grenze des Flurstiicks 7/2 der Flur 46. bIS zur nordlichen Strallenbegren-
zungslinie des neu gaplanten ertschaﬂsweges
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Ubergeordnste Planungen und Gutachten

Regionaler Raumord nuhgsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan ist das Plangebiet ,Siedlungsfiche — Zuwachs* dargestelit. Die ge-
planten Nutzungsénderungen sind fiir diese Planungsebene nicht relevant.

Flichennutzungsplan

Die geplante Flache filr das .Sonstige Sondergebiet — grof¥fiachige Einzelhandeisbetriebe (SO - Han-
del)" - nach § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegt mit ca. 6.500 m? oberhalb der dar-
stellungsrelevanten GréBe von ca. 5.000 gm, die als Mindestgrdle fiir flichenhafte Darstellungen im
Innenbereich des neuen Flachennutzungsplans festgelegt wurde. Die Darstellungen im neuen Fla-
chennutzungsplan, der am 27.03.2003 von der Stadtverordnetenversammiung festgestellt und am
09.04.2003 beim Regierungsprisidium Dammstadt zur Genehmigung eingereicht wurde, missen daher
geandert werden.

Das Anderungsverfahren wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefihrt.
Bebau'ungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechiskréftigen Bebauungsplanes Delken-
heim 1980/1 ,Links dem Mainzer Weg und Seegewann 2. Anderung®. Die Flachen sind dort als ,Offent-
liche Griinfidche — Sport- und Spielplatz, Jugend-Tummelplatz” festgesetzt.

Die Festsetzungen, die im rechtskraftigen Bebauungsplan Delkenheim 1980/1 bestehen, werden durch |
diesen Bebauungsplan auigehoben. Fiir die angrenzenden Grundstiicke gilt er weiterhin. -

Umwelterheblichkeitspriifung des Umweltamtes

im Vorfeld der Planung dieses vorhabenbezogenen Bebauungspianes (VE-Plan) wurde vom Umweltamt
der Landeshauptstadt Wiesbaden eine Umwelterheblichkeitspriifung durchgefilnri, in der fiir die
Verwirklichung des Vorhabens gegebenenfalls erfordertiche Gutachten und ndhere Untersuchungen
aufgelistet wurden: - :

a) Schall-immissionsschutz- Gutachten
b} Bodengutachten
c) Untersuchungen zur Feldhamsterpopulation

3.5 Schall-lmmissionsschutz-Gutachten

Zusammenfassend stellt das detailierte Gutachten fest, dass sich mit dem geplanten Vorhaben gemag
den vorhandenen Umweltbedingungen eine Verbesserung der gegebenen Situation erzielen ldsst.
Durch Ausbildung eines intensiv begriinten Schallschutzwaills in der vorgesehenen Ausdehnung ent-
lang der Landesstrale lassen sich auch-die bereits heute existenten Wohnbereiche effizient schiltzen.
Gieiches gilt fir den Schutz gegen Larmimmissionen durch das in einiger Entfernung sddlich gelegene
Betenmischwerk, das topographisch tiefer als das Vorhabengrundstilck liegt.

Das Schallschutzgutachten geht sowoh! auf die vom Umweltamt vorgegebenen Detailanforderungen,
als auch dariber hinaus auf erkennbare magliche Stérquelien ein und gibt Lésungen ver. So finden ne-
ben der Landesstrale auch das Betonwerk als auch die zu erwartenden Immissionen durch den Nah-
versorgermarkt innerhalb des Vorhabens BerGcksichtigung.

3.6 Bodengutachien

Die Eignung des Bodens fUr die grundsiatziiche Durchfiihrbarkeit der vorgesehenen Malinahmen {insbe-
sonders Versickerungsfiachen) wurde im Rahmen eines Bodengutachtens mit mehreren Bohrungen G-
berprift und positiv beschieden. Im Veriauf der weiteren Planung werden die Versickerungsflchen in
Ausmall und Lage exakt festgelegt und das Bodengutachten mittels Untersuchungen an diesen Orten
Zu gegebener Zeit ergénzt, um dann genauere Werte zur Verfilgung zu haben.
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4.2

Untersuchungen zur Feldhamsterpopulation

Pas Grundstiick des Vorhabens hat aufgrund der Lage, der angrenzenden Bebauung, der Landesstraie
als uniberwindiiche Barriere zu benachbarten natirlichen Griinfiachen und der intensiven fandwirt-
schaftlichen Nutzung, eine sehr eingeschrankte Qualitét filr die zu erwartende Feldhamster-Population.
Eine Umsiedlung der Felghamster Ist daher nach Auskunft des Artenschutzbeauftragten winschens-
wert. Diese erfolgte im Frihjahr 2003.

Heutige Situation
Nutzung

Das Piangebiet befindet sich am Ortsausgang von Delkenheim nach Hochhelm und wird als landwirt-
schafiliche Flache genutzt. Die Anliegerstralle zum wenige Meter entfernten Golfplatz und Betonwerk
liegt inmitten dieser Fldche und verlauft in Nord-Sid-Richtung.

Die als ,Allgemeines Wohn'gebiet“ zur Festsetzung vorgesehene Fliche grenzt an die bestehende
Wohnsiedlung die siidlich der Rosenheimer Strale beginnt.

Freiraumgestaitung

Das Gesamtgrundstiick bildet von Hochheim her kommend optisch den Ortseingang. Zurzeit wird die
sudliche Bebauung der Rosenheimer Sir. mit Reihenhdusern {zweigeschossig + DG) als Ortsauftakt
wahrgenommen. Der Ortseingang erscheint derzeit nicht in kompakter Form, sondern zergliedert sich
durch die Bebauungen entlang der Rosenheimer Str. und der Planstrate 3612. An der siidlichen
Grundstlcksspitze des zu bebauenden Quartiers befinden sich heute die Einmiindungen der Anlieger-
straile zum ortsnahen Golfplatz und Betonwerk. Die Anliegerstrale ist als betonierter Feldweg ohne
Begrenzungen oder sonstige Strukturen ausgebildet.

4.3 Okologie und Landschaftspotenziale

S.

Im Rahmen der landschaftsplanerischen Fachplanung zum Bebauungspian wurde im Oktober 2002

.eine Bestandsaufnahme durchgefihrt.

Boden und Wasser

Im Planungsgeblet wurde laut eines Bodengutachtens des Biiros GEOTECHNIK Mainz ein verbraunter -
Oberboden mit Boedenbildungshorizont erkundet, der 0,70 bls 1,10 m méchtig ist. Dabel handelt es sich
um einen braunen bis dunkelbraunen, tonigen, sandigen Schiuff. Darunter foigt eine hellbraune LGR-
schicht, die in den Bohrungen eine Tiefe von 1,30 m bis 2,4 m erreicht. Der L6 wird von einem schiuffi-
gen, stark sandigen Kies von graubrauner Farbe unterlagert. -

Der Oberboden diirfte aufgrund seiner Kornzusammensetzung eine.Wasserdurchl'éssigkeit im Bereich
von 1 x 10-7 m/s aufweisen. Diese Durchifssigkeiten (kf-Wert) sind jedech im ungestdrten Zustand des
Bodens, bedingt durch Makreperen, erfahrungsgemaf wesentlich héher.

Tier- und Pflanzenwelt

Im Planungsgebiet wurden Feldhamster kartiert, die im Rahmen entsprechender Maltnahmen im Frih-
jahr 2003 erfolgreich urngesiedelt wurden.

Planungskonzept

Mit der Hochbauplanung ist die Architekturgruppe Gallwitz, Hoffmann und Partner, Oberursei, beauf-
tragt. Bei der Beschreibung sind die Grundrisse und Schnitte, Stand 01.04.2003, zugrunde gelegt.



5.1 Nutzungskonzept

Die Planung des Grundstiickes sisht drei unterschiedliche, in sich abgeschiossene Berelche vor: Ne-
ben einem Nahversorgungszentrum (SB-Markt der REWE) entsteht ein Haus fiir ,Betreutes VWohnen*
sowie eine Wohnbebauung, iiberwiegend bestshend aus Doppel- und einigen ReihenhZusern.

Die jetzige Planung sieht die stufenweise Verdichtung von der Nordseite des Quartiers, angrenzend an
die vorhandene Wohnbebauung, vor. Der niirdlichefgstliche Grundstiicksteil wird von einer Reihe Dop-
pelhduser (zweigeschossig + Dachgeschoss) parallel zur bestehenden Bebauung an der siidlichen Ro-
senheimer Strafte sowie dstlich enflang der Planstrafle 3612 gebildet. Paraliel zur nérdlichen Reihe der
Doppelh&user schlieft sich eine Zeile Reihenh&user (drei Gebdudekomplexe mit je vier Reihenhéu-
sem) mit gleicher Geschosszahl an.

Der Gebaudekomplex .SB-Marki/Betreutes Wohnen” beginnt im SGden mit einem zweigeschossigen
Gebdudeteit zur Markierung des Markteingangs und zur Aufnahme zweier weiterer Ladenflichen im
EG des Gebdudes sowie Blro-/Praxisflachen im OG. Es folgt der eingeschossige Geb3udeteil fiir den
Nahversorger-Markt mit einem intensiv begriinten Flachdach. Der Komplex wird von einem dreige-
schossigen Gebaude auf der Nordseite, parallel zu den gagenuberheganden Reihenhdusern des GQuar-
tiers abgeschlossen

Die Planung sieht filr dieses Gebaude ,Betreute Wohnungen” des Evangelischen Vereins der Inneren
Mission (EVIM) sowie Praxisrdume fiir einen Alilgemeinarzt vor. I EG des Gebaudes befinden sich die
Funktions- und Verwaltungsraume des Betreuten Wohnens sowie die Praxisriume, wdhrend im 1. und
2. OG etwa 20 bis 25 abgeschlossene Wohneinheiten entstehen. Das intensiv begrinte Flachdach des
Marktes kann als Terrasse zur Nutzung durch die Bewohner der Wohneinheiten im 1. OG ausgebildet
werden. Somit ist eine langfristige, optisch ansprechende Gestaitung gesichert,

5.2 Erschliefung

Die verkehrliche Anbindung des geplanten Bebauungsgebietes erfolgt an die L 3028 als T-
Einmiindung, mit Anordnung einer separaten Linksabbiegerspur fiir Fahrzeuge aus nérdlicher Richtung
auf der L 3028. Uber diese geplante Einmindung soll auch der Kfz-Verkehr vom Golfpiatz (ca. 100

- Parkpldtze) sowie der Lkw-Verkehr des bestehenden Betonmischwerkes abgewickelt werden. Hierzu
soll die bestehende Zufahrt so nach Norden verschoben werden, dass die Anbindung an die L 3028
dann dber die Plansirale 3612 erfolgen kann. Grundlage dieser Planung ist ein Gutachten der Leis-
tungsféhigkeit der T-Kreuzung unter Berﬂcks:chhgung des akiuellen Verkehrs sowie des anfallenden
Verkehrs durch das Vorhaben.

Angeschiossen an den d&ffentlichen Nahverkehr ist das geplante Bebauungsgebiet dber die Buslinie 48
(Wiesbaden-Stadtmitte nach Hofheim-Bahnhof bzw. Heinrich-von-Brentano-Schule). Die Haltestelle in
der Rosenheimer Stralie befindet sich in unmittelbarer Ndhe des Gebietes und ist dber die Planstrale
3612 nach 180 Metern zu erreichen.

5.3 Gestaltung der Gebidude
Die suRere Gestaltung der Bebauung des gésamten Geltungsberaiches ist festgelegt. Ndhere Angaben

hierzu werden im Durchfiihrungsvertrag gemacht, der Bestandteil des verhabenbezogenen Bebauungs-
planes ist.

6. Begriindungen der Festsetzungen des Bebauungsplanes
6.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)
6.1.1 Allgemsine Wohngebiete |

An die sldlich der Rosenheimer Stralle vorhandenen Reihenhduser, die in Dreier- und Vierergruppen
gebaut sind, werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Bebauung mit Doppselhdusemn
geschaffen. Um ein maximales Abrilcken der neuen Bebauung von der bastehenden zu gewéhrleisten,
schlieBen an die hintere Grundstiicksgrenzen zunéchst 4,35 Meter tiefe Gartenflichen an. Somit gren-
zen die Garten aneinander. Auf die Fesisetzung eines Pflanzstreifens wurde verzichtet, da aufgrund



der Entfernung der Neubebauung zur bestehenden Bebauung hierzu keine Notwendigkeit besteht. Des
Weiteren gibt die neus Bebauung neben dem geplanten Wall zusétzlichen Schutz gegen die erhehli-
chen Emissionen seitens der Landesstrale L 3028. Sozusagen in zweiter Reihe, umschlossen von der

- Planstrale 3612, wird eine leichte Verdichtung der Bebauung vorgesehen, mit kurzen Reihenhauszei-
-len von jeweils vier Hausern. Diese bilden den Ubergang von der lockeren Doppelhausbebauung zu

dem Geschosswohnungsbau der EVIM mit Betreutem Wohnen®.

6.1.2 Sondergebiet — groRflichige Einzelhandelsbhetriebe

6.2

8.3

64

Riickseitig gegen den Baukorper des ,Betreuten Wohnens“ direkt angelehnt, schiieit der eingeschos-
sige, mit einem intensiv begriinten Dach versehene Bersich des Gewerbes an. Dieses Gebdude bildet
mit dem zweigeschossigen Queriegel als Sildfassade den Abschiuss der Bebauung zum anschlieRen-
den Stellplatz des Supermarktes und seinen Griinbereichen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung richtet sich entsprechend § 17 der BauNVO nach den fiir die Bauge-
bistsarten vorgegebenen Ausnutzungszahlen, die sich auf das gesamte Baugebiet beziehen. Durch die
spater vorgesehene Teilung kommt es in Einzeifallen zu Unter- sowie Uberschreitungen. Die Genehmi-
gung dieser Uberschreitungen ist durch Ausnahmen zu gewé#hrleisten. Hierbei handelt es sich vor allem
um die Reihenmittelhduser, deren Grundstiickssituation unvorteilhafter gegeniiber den Endhiiusem ist,
und vereinzelie Doppelhauser. Jedoch ist durch die Einhaltung der festgelegten Baufenster keine wei-
tere Verdichtung méglich. Uberschreitungen im Bereich der versiegelten Flachen ergeben sich durch
die besondere Notwendigkeit, ausreichende Stellpldtze fiir den Markt vorzuhalten bzw. durch die be-
sonhdere bauliche Situation der Doppelhduser (ErschlieBung der weit zuriickliegenden Garagen von der
Siid-iGartenseite) an der nérdlichen Grenze zum WR-Gebiet. Sie werden durch die Ausbildung qualita-
tiv hochwertiger Pflanzfiachen (Intensive Begriinung auf dem Dach des Supermarktes sowie Gr[min-
seln im Stellplatzbereich und sddlich der neu zu schaffenden Krelizung) ausgeglichen.

Verkehrsflichen

Die Quartiersbebauung auf dem Grundstiick erfordert eine Neugestaltung der Einmiindung Planstrate
3612 in die Landesstrale L 3028 durch eine Linksabbiegerspur in ausreichender Dimensicnierung. In
einem Gutachten hierzu wurde das jetzige Verkehrsaufkommen ermittelt und eine Prognose gestellt
Uber den zu erwartenden zusatzlichen Verkehr, der aus dem geplanten Neubaugebiet zu erwarten ist.
Als Fazit wurde eine T-Kreuzung entwickeit, die mit dem Land Hessen sowie der Stadt Wieshaden ab-
schlieend abgestimmt wurde. Weitere Beschreibungen finden sich im Verkehrsgutachten des Biros
Obermeyer Planen und Beraten, das als Anlage zum Durchfilhrungsvertrag beigeflgt wird.

MaRnahmen zum Schutz gegen Schallquellen
Das Schallschutzgutachten des Biiros ITA Wiesbaden benennt zwei dominierends Schallquellen; Die

Landesstrafe L 3028 auf der Nordwestseite des Quartiers sowie das Rhein-Main-Beton- und Kieswerk,
das sich in einer Enffernung von 300 Metem im Stdosten des Grundstiickes befindet. Weiterhin sind

- die Immissionen der Gebdudetechnik des Marktes hinsichilich des Pflegeheimes zu beriicksichtigen

sowie die Gerfuschentwicklung aus den sUdlich des Marktes gelegenen Stellpltzen des Einzelhandels
sowie dem Andienungsverkehr. Aus diesen Larmquellen ergibt sich eine Uberschreftung der zuléssigen
Immissionsrichtwerte fiir WA-Gebiete. Durch aktive und passive LammschutzmaBnahmen wird die
Larmbelastung entscheidend vermindert. In diesem Bebauungsplan wird dieses Problem durch folgen-
de Festgetzungen planungsrechtlich geldst oder im Durchfiihrungsvertrag vereinbart.

- QOstlich der LandesstraRe (L3028) ist innerhalb der Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissionsschutzgesetzes™ ein
Lirmschutzwall mit einer Héhe von 3,00 Metern ab Oberkante Fahrbahn anzulegen.

- Eine das Grlindach auf dem eingeschossigen Markt nach Nordwesten und Sl‘.ldo_sten begrenzende
Larmschutzwand, die die angrenzenden Wohnriume des Befreuten Wohnens im 1. Obsrgeschoss
schitzt. Weitere Hinweise zur Ausfilhrung kdnnen dem Schallschutzguiachten entnommen werden
{8. Anlage).



-  Einhausung der Andienung und der Technikgerdte des Marktes und eventuelle Beschrinkung der
Anlieferzeiten in Abstimmung mit dem Betreiber.

- Festsetzen von passiven Larmschutzmanahmen in Form von schallgeddmmten Loftungselemen-
ten bel Schiaf- und Kinderzimmer der Wohnhauser und R&umen des Geschosswohnungsbaus.

8.5 Flichen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

7.

Landschaft

Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird in eine im Bebauungsplan ,Links
dem Mainzer Weg und Seegewann - 2. Anderung® festgesetzte ,Offentliche Griinflache — Sport- und
Spielplatz, Jugend-Tummelpiatz®, dessen Ausbau bis heute nicht erfolgt ist, eingegriffen. Diese Flache
stellt sich derzeit als Ackerfiiche dar. Durch diesen Bebauungsplan wird in den nicht bebauten Berei-
chen eine deutlich hochwertigere Bepflanzung vorgenommen als bisher vorhanden. Durch die gleich-
zeitige Festlegung von extensiv und hochwertig intensiv begriinten Dachflichen kommt es zu einem
zusatzdichen Ausgleich. Weiteres ist dem Strukturplan Griin- und Ausgleichsplanung des Biiros plan®D,
Wiesbaden zu entnehmen, der als Teil des Vorhaben- und ErschlleBungsplanes vorliegt.

Darstellung von Eingriff und Ausgleich

7.1 Beschreibung der zu srwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Ubei nd
Die im Rahmen des vorliegenden Bauvorhabens geplante Wohnbebauung mit sinem SB-Markt und ei-
nem Pflegeheim hat unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft zur Folge.

Neubauten von Gebduden und Wegeflichen ziehen Versnderungen und Stérungen der Schutzgiiter
Boden und Wasser nach sich, wodurch auch der Lebensraum der Tier- und Pflanzenwelt heeintréchtigt
wird.

Boden

Durch das Vorhaben werden durch Neubauten (Wohngebaude und Carports) 5950,00 m? (34,40% der
Grundstiicksflache) offene Bodenfliche dberbaut. Hinzu kommen ca. 4350,00 m? (25% der Grund-
stlicksflache), welche durch neue Fahrbahnen und Wege versiegelt werden und ca. 1700,60 m? (10,0%
der Grundstlicksflache) fir Steliplatzflichen. Weitere Aufschiittungen und Abgrabungen anderer Art o-
der Reliefveranderungen werden nicht durchgefihrt.

Zurzeit liegt kein Alflastenverdacht vor.

Ortliches Klima
Der geplante Eingriff wird durch die Schaffung eines hohen Griinvolumens im gesamten Planungsgebiet
(insgesamt ca. 9700,00 m* = ca. 56% der Grundstﬁcksﬂache) nur geringfligige klimatische Veranderun-
gen hervorrufen.

Die negativen Auswirkungen auf das ortliche Klima werden durch die Ausmafie und Ausfihrungsweise
der neu zu errichtenden Gebaude (2- 3-geschossige Bebauung) als nicht sehr hoch zu bewerten sein.
Eine Blockade von Kaitluftstrdmungen ist hier nicht gegeben.

Die verstarkte sommerliche Aufheizung durch neue Dachflichen (ca. 5950,00 m?) und Asphalt- bzw.
Beton-Wegeflachen (ca. 6050,00 m?) wird sich in Bezug auf das Kleinkiima bemerkbar machen. Durch
eine néchtliche Warmeabstrahlung der Dach- und Wegefidchen wird die Kaltiuftentstehung reduziert.

Lufthygiene _ :

Durch den Neubau der Wohngeb&ude mit Supermarkt und Betreutes Wohnen sind erhéhte Emissionen
im Bereich der Landessirasse L 3028 sinerseits sowie durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen und
durch Heizungsanlagen im Planungsgebiet andererseits zu erwarten.



Wasser

Die Zunahme der Dachfl&chen (ca. 5850,00 m?) und eine Qesteigerte Bodentiberbauung durch Wege-
(ca. 4350,00 m*} und Parkplatzneubauten (ca. 1700,00 m?) werden in einem Anstieg des abzufilhren-
den bzw. des zu versickemden Oberflaichenwassers resultieren,

Der Parkplatz fir den Supermarkt liegt aullerhalb von Wasserschutzzonen,

Tier- und Pflanzenweit
Ein direkt zu messender Eingriff ist die Uberbauung der bisher intensiv genutzten Ackerflichen (ca.
5950,00 m? fiir Dachflachen und 6050,00 m? fiir Wege und Parkplétze). Sowohi der Flachenverlust, als

auch die Zerschneidungseffekte und Ruhestérungen in den Acker- und Ackerrand-Lebensbereichen
beeintrachtigen die Tier- und Pflanzenwelt.

Die Wohn- und Gewerbenutzung durch die Bewohner und Besucher der Wohngeb&ude, des Betreuten
Wohnens und des Supermarktes bringen Beeintrachtigungen und Lebensraumversinderungen durch
akustische und optische Reize (Stress) mit sich.

Allerdings stellt sich die vorhandene Situation des. intensiv genutzten: Ackers ohne Saumzone als relativ

" artenarm dar.

Lammimmissionen

Fir das Planungsgebiet und die benachbarten Wohngebiete igt von Larmimmissionen durch die Lan-
desstrafle L3028 auf der Nordwestseite des Quartiers sowie durch die dem Markt zugeordneten Stell-

~ platzen und den Andienungsverkehr auszugehen. Weiterhin kommt es zu Geraiuschentwicklungen aus

7.2

dem Anlieferverkehr und den Tatigkeiten im Bereich des Beton- und Kieswerkes.

Abfille

Es werden in Zukunft keine auBergewdhnlichen Abfa[lmengen fur das Planungsgebiet anfallen. Daher
sind keine negativen Auswirkungen auf Menschen, Natur oder Landschaft zu erwarten.

Erholungswert

Der Erholungswert fiir Spaziergénger wird aufgrund der Bestandsstruktur im Plangebiet und in den
angrenzeriden Bereichen (ausgeriumte Ackerflur) durch die zukunﬂlgen Bauma{&nahmen nicht nen-
nenswert eingeschrankt.

Landschafishild

Die bestehende Wohnbebauung in der Rosenhe:merstra&e sowie in der Planstrale 3612 stellt einen re-
lativ harten Ubergang zur freien Landschaft dar. Die Gefahr einer weiteren Beeintrachtigung des Land-
schafisbildes flr das Plangebiet und seine Umgebung wire im Falle einer unsensiblen Vorgehensweise
ochne iberlegte gestalterische Ausfilhrung und Schaffung von zahlreichen und strukturell vielfiltigen
Griinfiachen bei der Ausfihrung gegeben.

Bodendenkmaéler
Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Vermeidung, Minderung und Ausgleich von geplanten Eingriffan in Natur und Landschaft

' Ube[gre1fend

Um die Eingriffe in Natur und Landschaft Im Rahmen der geplanten BaumafBinahmen so gering wie mdg-
lich zu halten, wurden sowohi in den zeichnerischen, ais auch in den textlichen Festsetzungen des V-
und E-Planes ,Die Pfarrmorgen” in Wiesbaden-Delkenheim genaue Festlegungen hinsichilich Art, Mal
und Bauweise der baulichen Nutzung als auch der Verkehrsfiichen getroffen.

Die Art der baulichen Nutzung wird definiert und festgesetzt Uber die Quartiersplanung, die der Stadt
Wiesbaden als Teil des Durchfiihrungsvertrages vorliegt. Die Nutzungsarten sind auf Wohngebdude, auf
die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften auf der Sldseite im
Erdgeschoss der abweichenden Bebauung an der SGdseite des Bereiches sowle Nebenanlagen (Gara-
gen, Carports, Zufahrten, Stellplatze, Lauben und Gerdteschuppen) begrenzt. Die Flachen sind in der
Plandarstellung unter Offenhaltung einer funktional und gestalterisch bedingten Standortflexibilitst fest—
geschrleben



Boden
Zur Vermeidung unndtiger Fldchenversiegelungen wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Anla-

ge neuer FuB- und Fahrwege flichensparend zu erfolgen hat. Der maximale Ausbau wurde auf
6.050,00 m* (35% der Gesamfifiiche) begrenzt.

So werden z.B. Parkstande mit einer Ausbauiinge von 4,30 m mit begriinten Oberhangstreifen ange-
legt. Dadurch bleiben unbebaute und 8kologisch auswertbare Flichen bestehen, die als Lebensgrund-
lage fir Flora und Fauna notwendig sind.

Die Versickerung von Teilen des Oberﬁamenwassers der Verkehrsitachen soil Gber die belebte Boden-
zone stattfinden.

Stelipldtze, Carportzufahrien, Hauseingénge und FuBwege sind durchgehend mit einem offenporigen
Belag zur dauerhaften Flachenversickerung, wie z.B. wassergebundener Decke oder Rasenpfiaster auf
wasserdurchiassigem Unterbau, zu befestigen.

Zur Versickerung von Oberflachenwasser der Fahrbahnen und Wege sind in der im westlichen Grenz-
bereich des B-Planes zur | 3028 fesigesetzten Grilnfliche Versickerungsmulden mit einem Rigolensys-
tem anzulegen. Mindestens 25% der versiegelten Verkehrsflachen sind hieran anzuschlielten.

Das MaB der baulichen Nutzung richtet sich nach den fiir die Gsbietsarten vorgegebenen Ausnutzungs-
zahlen, bezogen auf das gesamie Baugebiet. Durch die spéter vorgesehen Grundstlicksteilung kommt
es in Einzelfdllen zu Unter- sowie Uberschreitungen. Jedoch ist durch die Einhaltung der festgelegten
Baufenster keine weitere Verdichtung méglich.

Eine flichige Versiegelung ist nicht zuldssig.

Ortliches Klima

Auf dem Dach des Pflegeheims sowie auf den Dachern der Reihenhauser und-den Carportdachem aller
Waohnhéuser ist eine extensive Dachbegrinung mit einer Gesamtflache von 3.22500 m? festgesetzt.
Weiterhin ist auf dem Dach des SB-Marktes eine intensive Dachbegriinung mit einer Gesamtflache von
1.200,00 m? festgesetzt.

Die groftflachig eingesetzte extensive und intensive Dachbegrinung wirkt sich aus Skologischer Sicht
positiv auf das Mikroklima aus. Hier ist insbesondere zu nennen: Ausgleich von Temperaturextremen,
Verminderung der Rickstrahlungsintensitit auf benachbarte Bereiche, ErhShung der Lufifeuchtigkeit
und Verbesserung der Staubbindung im Vergleich zu einer frei bewitterten oder bekiesten Dachflache.
Auch das Pflanzgebot zur Fassadenbegriinung wirkt sich hier positiv aus.

Aufgrund des geringen Umfanges des geplanten Eingriffas und durch die Schaffung eines hohen Grin-
volumens im gesamien Planungsgebiet (insgesamt bis zu 9.700,00 m?, also ca. 56%der Gesamtfidche)
wird es nur zu geringfiigigen klimatischen Veranderungen kemmen.

Lufthygiene

Aus Immissionsschutzgrinden wird entlang der Landesstralle L. 3028 ein Wall und/oder eine Wand er-
richtet, einschiiellich der Neuanpflanzung einer Hecke auf 200 m Linge (2-bis 4-reihige Neuanpfian-
zung auf 3 bis 8 m Braite), die den Immissionseintrag filr das Wohngebiet verringem.

Wasser

Da mit Zunahme der Dachflachen (5.950,00 m’) und einer grﬁl!.eren Fléchenverslegelung durch Wege-
und Parkplatzneubauten (6.050,00 m?) die Menge des abzufiihrenden bzw. zu versickemden Oberflé-
chenwassers ansteigen wird, wird Im Bebauungsplan festgesetzt, dass ein zeitgemaBer Umgang mit
abfiiefendem Oberflachen- und Dachwasser einzuhalten ist.

Die groffiachig eingesetzte extensive und intensive Dachbegrinung bewirkt eine Riickhaltung der Nie-
derschlage bis zu 90%. Durch Evaporation (Verdunstung) und Transpiration wlrd das hier anfallende
Oberflachenwasser wieder in den natrlichen Wasserkreislauf eingebracht.

Durch den im Bereich der Verkehrswege geplanten Einsatz von versickerungsfahigen und offenporigen

Materialien (wie Rasenfugenpfiaster und wassergebundenen Decken) wird ein erheblicher Teil des an-
fallenden Oberfidchenwassers dber die belebte Bodenzone versickert und dem Grundwasser zugefiihrt,
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Zum Zweck der Verminderung des Wasserabflusses in die Vorfluter oder in die Kanalisation sowie zur
Anreicherung des Grundwassers sind Versickerungsmagiichkeiten, d.h. Mulden-Rigolen-Systeme bzw.
alternativ Zisternen fUr Brauchwasser und Versickerung, fir das Oberfldichenwasser einschiieilich des

anfallenden Wassers von Dachfldchen zu schaffen.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass Oberflichenwasser von Verkehrsfiiichen ausschliefilich lber

die belebte Bodenoberflache zu versickern ist, um fiir das Umweltmedium Wasser negatwe Beeintrich-
tigungen zu vermeiden. !

Tier- und Planzenwelt !
Mit der Wohn- und Gewerbenutzung im Planungsgebiet kénnen auch Beemtrﬁchﬂgungen und Lebens-
raumveranderungen durch akustische und optische Reize fiir Flora und Fauna aufireten. Dies wurde in

den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bei der Festlegung der Art und
das Maf} der Nutzung beri_]cksichtigi.

Weitere textliche und zeichnerische Festsetzungen des vorhabenbezogenenen Bebauungsplanes um-
fassen Bindungen fiir die Neupflanzung von Béumen, Striiuchern und sonstigen Bepflanzungen, wobei
vor allem Pflanzgebote fir Biume und Straucher in den Stellplatz- und Fahrweghereichen sowie im
wesllichen Gehdlzstreifen und in der sldlichen Grininsel zu erwdhnen sind. Hinzu kommt die Festle-

gung von grofflachigen extensiven und intensiven Dachbegriinungen. Sie sind als Ausgleichsmafnah-
men auf dem Gelande vorgesehen.

im Rahmen von weiteren MaRnahmen werden Ausgleichspflanzungen auf den Fldchen des Planungs-
gebietes in Form einer Neuanlage von grof3fidchigen und zusammenhangenden Hecken- und Gehdlz-
pflanzungen (ca. 1.900,00 m?) und der Aniage von 300,00 m? natumahen Graben vorgssshen. Fiir alle
Pflanzgebote wurde eine Artenliste der zu verwendenden heimischen B&ume und Straucher aufgestelit.

Die vorhandene Situation des intensiv genutzten Ackers chne Saumzone stellt sich als relativ artenarm
dar. Im Zuge der Bebauung entstehen neue Lebens- und Entwickiungsrume fUr die heimische Flora
und Fauna. Durch die Anknipfung an den bestehenden Meckenstrukturen nérdlich des Planungsgebie-
tes entsteht zudem eine grofldchige Biotopvernetzung und eine Verknipfung des bebauten Raumes
mit der anschliel}enden freien Landschaft.

Lamimmissionen

Um die Bewohner der Wohngeb3ude im Planungsgebiet und in den angrenzenden Wohngebieten vor
dem Verkehrslirm zu schitzen, der von dem Verkehrsbetrieb auf der Landesstralie L 3028 ausgeht, ist
vorgesehen, im Bereich des westlichen Gehdlzstreifens eine Larmschutzanlage mit einer Héhe ab OK
Fahrbahn von 3 m einschlieBlich der Neuanpflanzung einer LaAmschutzhecke auf 200 m Lange ( 2-bis
4-reihige Neuanpflanzung auf 3 bis 8 m Breite)auszubauen, die im Rahmen der Ausgleichsmaltnahmen
geplant ist. Im Bebauungsplan sind entsprechende Festsetzungen getroffen worden.

Lan bifd

Die bestehende Wohnbebauung in der Rosenheimerstraie sowie in der PlanstralBe 3612 stellt einen
relativ harten Ubergang zur freien Landschaft dar. Die geplante Bebauung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes sieht zahi- und strukturreiche Griinfiichen vor, die Uberwiegend aus heimischen und
standortgerechten Geholzen bestehen. Eine Verkn(pfung des bebauten Raumes und der frelen Land-
schaft wird somit ermaglicht. Die Bebauung kann sich demzufolge in das Landschafisbiid einflgen.

Im Zuge der geplanten NeubaumaBnahmen wird vor allem durch die Neuerrichtung von Geb&uden und
Verkehrsanlagen in das Landschaftsbild eingegriffen. Um die Gefahr einer Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes zu reduzieren, ist im Bebauungsplan die Art und das MaR der baulichen Nutzung derart
festgesetzt worden, dass eine Bebauung nur entsprechend den von den Architekten vorgelegten und

mit den entsprechenden Fachamtern in enger Abstimmung entwickeiten Planungsuntertagen zum V-
und E-Plan ausgefiibrt wird. ;

im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die Geschosshohe der Vollgeschosse
der Wohnhiuser 3.00 m nicht Uberschreiten darf. Zudem wird festgesetzt, dass die Flachdécher des
Supermarktes sowie des Wohnungsbaus ,Betreutes Wohnen” intensiv bzw. extensiv begriint werden,
ebenso die flachgeneigten Pultddcher der Reihenh&user. Welterhin wird durch klar definierte Baufenster
eine Uber das vereinbarte MaR gehende Verdichtung der Baumassen unmdglich. Die durch die Versor-
gungsiage des Stadtteils notwendig gewordene Festsetzung eines Sondergebiets — groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe - mit entsprechenden Abmessungen wird entsprechend dem voriiegenden Konzept
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.74

zu den Wohngebieten vermittelt durch ein direkt angrenzendes dreigeschossiges Wohngebdude. Die
Bebauung wird zur Vermittiung und Angleichung an das im Norden befindliche Reine Wohngebiet wei-
terhin Giber Reihenhduser in Kleingruppen zu Doppelhausem in ihrer Dichte aufgeldst. Grelle und fluo-
reszierende Materialien und ungebrochene Farbtone sind nicht zulassig. '

Zur Minimierung der baulichen Eingriffe sind die freistehenden Giebelwénde und Fassadenwinde ohne
Fenster mit mehr als 20 m? Fassadenfliche dauerhaft mit Kletterpflanzen gemaf Artenliste fachgerecht
zu begrinen. Je 2 Meter Wandlange ist mindestens 1 Pflanze zu setzen.

Durch die neu anzulegende breite Hecke aus standorigerechten heimischen Gehélzen und die grofié-
chige vorgelagerte Sukzessionsfliche mit einzelnen heimischen Baumgruppen als Abgrenzung zur
Landessirasse L 3028 im Westen und Slden und durch die Wohnbebauung im Norden wird der Park-

platz des Einkaufsmarktes von drei Seiten vor Blicken abgeschirmt und wird sich in das Landschaftsbild
gut einfiigen.

Als weitere Verbesserung des Landschaftsbildes und Minimierung der Eingriffe sind artenreiche und im
Sinne der Landschafisékologie fachgerechte Anpflanzungen unterschiedlichen Charakters (Hecken,
Feldgehdlze, ortsbetonende grofikronige Einzelbdume, Alleen und Baumreihen) als strukturiecende und
eingriinende Einzelmafinahmen auf den éffentlichen Fldachen des Planungsgebietes vorzunshmen.

Ubersicht ber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Lésungsmaglichkeiten

Das vorliegende Planvorhaben ist das Ergebnis mehrerer Abwégungsvarianten in Bezug auf eine wirt-
schaftliche Gebietsausnutzung sowie eine landschaftliche und umweltgerechte Einbindung.

Abwiigung -

Durch die geplante Bebauung des Planungsgebietes ,Pfarrmorgen” sind verschiedens Eingriffe in Natur
und Landschaft unumganglich. Das Planungsgebiet ist jedoch durch seine Lage sowie durch das Feh-
len von vernetzenden und erhaltenswerten Strukturen als Skologisch wenig bedeutsam einzustufen. Die
neu geplanten Strukiuren der Bebauung bieten posltive Entwicklungsméglichkeiten innerhalb der Land-
schaft und ermdglichen Biotopvemetzungen dber das Planungsgebiet hinaus.

Dazu zihien die Schaffung von zahl- und strukturreichen Grinfldchen, wie groffiachige extensive und
intensive Dachbegriinungen, Pflanzgebote fiir Biume und Stréucher in den Stellplatz- und Fahrwegbe-
reichen und die Neuanlage einer groRfldchigen und zusammenhéangenden Hecken- und Gehdlzpflan-
zung im westlichen Pflanzstreifen, die Uberwiegend aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen
bestehen. Eine Verkniipfung des bebauten Raumes und der freien Landschaft wird somit erméglicht.
Die Bebauung kann sich demzufolge in das Landschafisbild einfligen. Auch auf das &rtliche Klima wir-
Ken sich diese zu schaffenden Grinstrukturen positiv aus. '

Die Eingriffe hinsichtlich Boden und Wasser werden durch die Vermeidung unnétiger Flachenversiege-
lungen und durch die Versickerung eines GroRteils des anfallenden Oberflachenwassers iber die be-
lebte Bodenzone gering gehalten.

Aus landschaftsplanerischer Sicht ist daher die geplante Bebauung unter Einhaliung aller voran be-
schriebener Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen (nach §§ 8a BNatschG, 1a BauGB) als umwelt-
vertraglich einzustufen.

Dariber hinaus findet auch in der beigefiigten Paralleiberechnung nach der Ausgleichsabgabenverord-
nung (AAV) des Landes Hessen, (Fassung Marz 1995) ein rechnerischer Ausgleich statt. Ergénzende
Ausgleichsmaltnahmen oder -abgaben sind nicht zu fordem.

Grundeigentumsverhiltnisse und bodenordnende Manahmen

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst insgesamt ca. 20.000 m?. Ei-
gentmerin ist die Evangelische Kirche Wiesbaden-Delkenheim. Im Anschiuss an die Bebauung wer-
den Uber ein Grenzregelungsverfahren Einzelgnundstiicke sowie die Umveriegung von Grundstickstei-
len im Bereich der Umplanung der L3028 sowie der Zufahrten entsprechend der Stralenplanung des
Biros Obermeyer festgelegt.
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Demnach werden die Strafen des Quartiers nach Fertigstellung der Bebauung an die Landeshaupt-

stadt Wiesbaden tbergeben. Die Ubergabe des Grundstiicks der LarmschutzmaBnahme wird im
Durchifihrungsvertrag geregelt.

Kosten, die der Stadt Wiesbaden durch die vorgesehenen stidtebaulichen MafRnahmen
voraussichtlich entstehen (§ 9 (8) BauGB)

Eine Festlegung der StraRenausbaukosten und Griinfiichenkosten sowie die von der Stadt Wiesbaden
zu tragenden Anteile sind im DurchfOhrungsvertrag unter § 12 getroffen worden.

10. Statistische Angaben

10.1 Wohneinheiten

vorhanden: bisher keine Bebauung

geplant:
in Ein- und Zweifamilienhiusern rund 20 WE
in Reihenhiusem - ' rund 12 WE

in Geschollbauten {Betreutes Wohnen) rund 24 WE

rund 56 WE
10.2 Sondergebiet :
vorhander: bisher keine Bebauung

geptant: . Supermarkt mit ca. 950 m? Verkaufsflache bzw. 1200 m? Nutzftache.

11. Textteil zum Bebauungsplan

Der Texttail zu diesem Bebauungsplan enth&it unter Ziffer | planungsrechtltche Festsetzungen nach § 9
BauGB.

Der Textteil zu diesem Bebauungsplan enthalt unter Ziffer 1l gemaR § 9 (4) BauGB auf Landesrecht
beruhenden Festsetzungen nach § 81 Hessische Bauordnung vom 2002.

Unter Ziffer 1l werden gemaR § 9 (4) BauGB auf Landesrecht beruhende Festsetzungen nach § 51 (3)
Hessisches Wassergesetz (HWG) getroffen.

Unter Ziffer VI werden Hinweise aufgenonimen.

12. Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes {Planzeichenverordnung vom 18.

Dezember 1990)
Die Planzeichen sind in der Zeichenerktdrung des Bebauungsplanes eridutert.

Aufgestelit gemaR §§ 2 und 9 Abs, B BauGB in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBL. | S. 2141) zuletzt
geéndert durch Art. 12 G zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtiinien, der WU-Richtfinien und weite-
rer EG-RichtIinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950).
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Im Auftrag

Thomas Metz
Lid. Baudirektor

Anlage

Eingriffs-Ausgieichsbilanzierung

Diese Begrindung wurde im Rahmen der Sitzungsvorlage
zum Satzungsbeschluss von der
Stadtverordnetenversammiung

am 04.12.2003 mitbeschlossan.

Wiesbaden den ﬁy ? ZC‘U ‘f’
Der Magistrat der Landeshauptstadt Wiesbaden
— Stadtplanungsamt —

- im Auftrag

Ll Baudirektor "
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