Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 31.07.1997

Der Magistrat

- Stadtplanungsamt -

1.

!

BEGRUNDUNG

2zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan
*Saveriand-4.Anderung: Westiich der Nordemeyer Strae*
in Wmeshaden—Domteun

Geltungsbereich {5 9 (7) Baugesetzbuch (BauGB))

Alle Flurstiicke Ilegen in der Gemarkung Dotzheim. Sidiichster Grenzpunkt des Flurstiickes
190, Flur 88. Sdostseiten der Flursticke 190 und 186, Flur 86 und deren Verlangerung in
nordastlicher Richtung bis zum siddstlichen Eckpunkt der Nordstrander StraBe, dabei das

Flurstiick 54/11 schneidend. Von da rechtwinklig abknickend in nordwsstficher Richtung bis

zur Nordwestseite des Flurstickes 4890, Flur 57, dabei die Flursticke 54/11, Flur 86,
4853, 4896, 4895, 4894, 4893, 4892 und 4890, Flur 57 schneidend. Nordwestseite des
Flurstiickes 4890 bis zum sddlichen Grenzpunkt. Von da zum sidlichsten Grenzpunkt des
Flurstickes 4794, Flur 56, dabei die Flurstiicke 4795 und 4794, Flur 56 schneidend. Nord-
westseite der Flurstiicke 4953, Flur 57 und 54/186, Flur 88 bis zum Schnittpunkt mit der
nérdlichen Parallele zur Nordwestseite des Flurstickes 181 in 5 m Abstand. Dieser Paralle-
len_ in sidwestlicher Richtung folgend bis zum Schnittpunkt mit der SOdwestseite des Flur-
stiickes 4825/3, Flur 56, dabel die Flurstlcke 54/12, Flur 86 und 4825/3, Flur 56 schnai-
dend. SGdwestseite des Flurstiickes 4825/3 Flur 56 bis zum Schnittpunkt mit der Verlange-
rung der Shdseite des Flurstiickes 191 Flur 86. Diase Verlingerung und die Sidseiten der
Flurstiicke 191 und 190 Flur 86 bis zum sidlichsten Grenzpunkt des Flurstickes 190 Flur
86.

Allgemeines

Der Geltungsbereich der 0. g. Bebauungsplandnderung ist ein Teilbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes "Wohngebiet Sauerland” (Dotzheim 1981/1).

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Wohngebiet Sauerland™ (Dotzheim 1991/1) soll for

den Planungsbereich "Westlich der Norderneyer StraBe” im Ortsbezirk Wiesbaden-Dotzheim .
teilweise gedndert werden. Hierbei handelt es sich um eine einfache Anderung des rechts-

kriftigen Bebauungsplanes nach § 13 BauGB, die Grundzige der Planung werden nicht be-

rihrt. Die textlichen Festsetzungen und die Hinweise des re&mkréfhgen Bebauungsplanes

*Wahngebiet Sauerland" blelben bestehen.

Ober die norddstlich an das Plangebiet angrenzende Bustrasse ist das Gebiet an den Gffentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) angeschlossen. Dadurch soll den Bewohnern des geplan-

. ten Wohngebietes der Umstieg vom Privat-Pkw auf dffentliche Verkehrsmittel attraktiv ge-

macht werden, was wiederum zu einer Beruhigung des Wohnbereiches fihren wird.



3.2

3.4

il

Im ndrdiichen Teilbereich sollen ca. 35 Wohnungen als &ffentlich geférderte- und als Eigen-
tumswohnungen entstehen. Im sidlichen Teilbersich sind 34 Reihenhduser geplant. Dieses
Projekt, das aus einem von der Landeshauptstadt Wiesbaden durchgefiihrten Wettbewerb
hervorgegangen ist, stellt ein preisginstiges Wohnungsangebot fir mittlere Einkommens-
gruppen im ‘Erwerb sines E‘nfanullenhauses dar. Domantsprechend werden die planungs-
rechtlichen Festsetzungen getroffen.

Das.Zentrum Sauerland mit Schule, Sporthalle, Kindertagesstitte, Gemeindezentrum, Laden,
wohnbezogenen Dienstleistungen und Restaurants wurden bersits bei der Festsetzung des
Bebauungsplanes "Wohngebiet Sauerdand™ vom 30.04.1991 beriicksichtigt. Von diesen in-
frastrukturellen Verbesserungen werden nicht nur die kinftigen Bewohner, sondern auch die
Anwohner in den Randgebieten des Planungsbereiches profitieren.

Die Bebaumg soll wie folgt erfolgen: 1l- und lll-geschossige Bauweise sowie Il-qesdaossag
und Staffelgeschof® und lll- goschossiq und StaffelgeschoB.

Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpl&ne
Vorbereitender Bauleitplan (Fl3chennutzungsplan)

Eine Fichennutzungsplandnderung ist hier nicht erforderlich, da sich die planungsrechtli-
chen Inhalte aus dem Flachennutzungsplan der- Landeshauptstadt Wiesbaden entwickeln
lassen.

Verbindliche Bauleitplane

Verbindlicher Bauleitplan fiir den Anderungsbereich "Westlich der Norderneyer StraBe” ist
der Bebauungsplan "Wohngebiet Sauerland”, der am 30.04.1991 Rechtskraft erlangte.

Landschaftsplanung

Fir das gesamte Wohngebiet Sauerland wurde ein Landschaftsplan (Plan vom
30.05.1990/Erlduterungsbericht vom 12.06.1990) erstellt. Der vorliegende Teilbebauungs-
bereich ist dabei ebenfalls landschaftsplanerisch abgehandelt worden.

AusgleichsmaRnahmen fOr den planerisch vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft

Durch die geplanten Anderungen des Bebauungsplanes wird die GeschoBfiichenzahl (GFZ)
von 0,8 auf 0,85 bzw. 1,0 und die GeschoBzahl teilweise erhdoht. Die Grundflichenzahl
{GRZ)} andert sich nicht. '

Die neuen Festsetzungen fiilhren im Vergleich zu den alten Festsetzungen zu keinen zusitz-
lichen Eingriffen in Natur und Landschaft. Es ergeben sich keine Anderungen in Bezug auf
die Festsetzungen zu den AusgleichsmaBnahmen die bereits im rechtskraftigen Bebauungs-
plan "Wohngebiet Sauerland” (Dotzheim 1991/1) getroffen worden sind. Diese bleiben so-
mit in unverdanderter Form bestehen.



- 4, Festsetzungen und Darstelldﬁgen des Bsbauungsplanes (§ 9 BauGB)

‘3.1

4.1.1

4.2

Art der baulichen Nutziing (3 9 {1) BauGB)
Reines Wohngebiet (WR) (§ 3 BauNVQ)
Der Planungsbereich gilt der Schaffung von Wohnungen und wird daher entsprechend’

- der Festsetzung des rechtskriftigen Bebauungsplanes Dotzheim 1931/1 als "Reines
Wohngebiet" {(WR) festgesetzt.

Mag der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVOI

 Far das nep!ante Wohngebiet wird eine GRZIGFZ von 0,4/0,85 bzw. 0 4/1,05 festgesetzt.
_ Entgegen der Ausweisung im Bebauungspian Dotzheim 1991/1 wurde lediglich die GFZ -

43
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4.5

4.5.1

4.5.3

von 0,8 auf 0,85 bzw. 1,0 angehoben, um den planerischen Vorgaben gerecht zu werden.
Dies schlagt sich zum Teil auch in der StaffelgeschoBausweisung nieder.

Vollgeschosse und Bauweise (§§ 20 und 22 BauNVO)

Folgende GeschoBzahlen werden im Planungsbereich festgesetzt: ll-geschossig, 11 und
StaffelgeschoB, lll-geschossig und Il und Staffelgescho. Damit soll ein abgestufter Ober-
gang zur freien Landschaft erreicht werden. Fiir den nérdlichen Teilbereich wird die offene
Bauweise festgesetzt. Fir den sidlichen Teilbersich werden Hausgruppen mit offener bzw.
abweichender Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare und nicht ﬁharbaubare Grundsticksflichen (§ 9 (1) BauGB und
§ 23 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundstlicksflichen werden im P!anungsbereich durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Durch die Festsetzung dieser Baugrenzen soll eine klare Gliederung des beplanten
Bereiches erreicht werden. Wihrend in den anderen Teilbereichen des "Wohngebietes Sau-
erland” zum Teil Baulinien festgesetzt sind, werden hier aus gestalterischen Griinden Bau-
grenzen festgesetzt. Durch die sich érgebende Stellung der Baukdrper soll erreicht werden,
daB die Frischluftzufuhr und die DurchlGftung des Neubaugebietes erhalten bleibt.

Verkehrsfidchen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Wirtschaftsweg

- Der am westlichen Rand des Geltungsbereiches gelegene Wirtschaftsweg dient dem Zu-

. gang zur freien Landschaft und als Radwegeverbindung in Richtung Freudenberg und
Dotzheim.
Ruhender Verkehr
Die Anzahl der Pkw-SteIIpla'iiz_e richtet sich nach der Stell_platzsatzunﬁ und ist far jedes
Bauvorhaben nachzuweisen. Die Stellplitze sind in dén Grundstiicksbereichen unterge-

bracht. DarGberhinaus sind in-den Untergeschossen der Wohnbldcke Tiefgaragen vorge-
sehen.



4.6 Flichen flr die Versorgung und Abfallbeseltigung (§ 9 {1).12-14 BauGB)
4.6.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Wiasbaden AG sichergestellt.

4.6.2 Elaktﬁzlt&t#vérsorbung
Die Elektrizitatsversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wiesbaden. Die Standorte der
geplanten Transformatorstationen sind in Abstimmung mit den Bautrigern und der -
Stadtwerke Wiesbaden AG an den geplanten StichstraBen zu errichten. Es ist beabsich-
tigt diese in Verbindung mit den baulichen Anlagen {Gebadude oder zulassige Nebenania-
gen) zu errichten.

4,63 Weitere Energievérsorgunngamheizung
Far eine leitungsgebundene Energieversorgung ist die Stadtwerke Wiesbaden AG zu-
standig. Das gesamte Baugebiet wird Gber sine Fernw3rmeleitung an ein gasbetriebenes
Heizkraftwerk angeschlossen, das auf dem Gelinde des "Europaviertel” errichtet ist.

464 Abwasaerbeseﬁigung
Der Gesamthereich "Wohngebiet Sauerland” 1991/1, zu dem auch der Planungsbersich
"Westlich der Norderneyer StraBe” gehdrt, wird Gber ein Mischsystem entwiéssert. Im
tbrigen gilt die Begrindung des rechtskraftigen Bebauungsmanes Dotzheim 1991/1
vom 08.04.1991.

4.6.5 Milibeseitigung

Die Mullbeseltlgung erfolgt durch die Entsorgungsbetrisbe der Landeshauptstadt Wies-
baden.
4.7 Gronflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

2u den Bepflanzungen der Grinflichen sind Fesrsatzungen im Textteil unter Ziffer A 13
des Bebauungsplanes Dotzhmm 19911 getroffen.

4.7.1 O#entliche Granflichen

Alle ffentlichen Grinflichen sind extenéiv anzulegen. Die Bepflanzungsvorgaben erge-
ben sich aus dem Bebauungsplantextteil Ziffer A 13.1.

4.7.1.1 Kinderspielplatz

Der Kinderspielplatz dient fir die Versorgung des gesamten Wohngebietes Sauer-
land. '

4.7.2 Privates Griin
4.7.2.1 Private Glﬁ_nﬂache - Freizeitgérten
Auf Grund des Kleingartenmangels, wird im nérdlichen und stddwestlichen Teil ein

Bereich fiir Freizeitgirten festgesetzt. Dies ist die planungsrechtliche Voraussetzung
fOr die Anlage von Garten fir die in dem benachbarten Block wohnenden Mieter.



4.7.2.2 Grundstiicksfreifichen

In der technischen Welt ist die Verfigbarkeit erlebnisreicher und vielseitig genutzter
Freifidchen in' Wohnungsnahe unverzichtbar geworden. Die nicht Gberbaubaren F3-
chen sollen daher durch Baum-, Strauch- und Wiesenflichen in Bezishung zu den
Gebiduden stehen und aufgrund der ihnen zugeschriebenen vielfdltigen Aufgaben u.
a. :

- Orts-' und Landschaftsﬁfldgesthhunn
- Sicherung des Naturhaushaltes

- ErfUllung der Bedirfnisse am Wohnort und wihrand der
Freizeit

entsprechend funktionell gestaltet werden.

4.8 Anlage von Zisternen und Sickereinrichtunﬁen

5.

7.1

Angesichts der sich immer mehr verscharfenden Konflikte um Flichen fir Siedlung und Na-
tur kommt der Bewertung der natdrfichen Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes groRe
Bedeutung zu. Ein wesentlicher Konflikt innerhalb der Leistungsfahigkeit ergibt sich in der
Fiachenbindung fir Siedlungsgebiete, indem hier ein Eingriff in den Naturhaushait durch die
Versiegelung von Flichen stattfindet. Mit zunehmender Versiegelung der Biden kann das
Niederschlagswasser nicht mehr von den Bodenflichen aufgenommen werden.

Durch den Bau von Zisternen und Sicksreinrichtungen soll ein praktischer Beitrag zum Um-
weltschutz geleistet werden, um eine Minderung des Eingriffs im Hinblick auf die natiri-
che und lebensnotwendige Ressource "Wasser”, die immer knapper wird zu gewahrisisten
{siche auch Texttsil Ziffer A.14 Dotzheim 1991!1! Die vorgesahenen MaBnahmen dienen

der Trlnkwassaremsparung und der Grundwasseranreicherung.

Grundeigentumsverhiltnisse und bodenordnende MaBnahmen

Die Grundsticke innerhalb des Planungsbereiches befinden sich zu 90 % im Besitz von ge-
meinndtzigen Wohnungsbaugesellschaften und der Landeshauptstadt Wiesbaden.

Die bodenordnenden MaRnahmen nach dem BauGB sind abgeschlossen.

ﬁherschlagig ermitteite Kosten, die der Gemeinde durch dle vorgeschenen stidtebaulichen
MagBnahmen voraussichtlich entstehen

Die anfallenden Kosten sind im einzelnen in der Begriindung zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan “Wohngebiet Sauerland” (Dotzheim 1991/1} aufgefihrt. Weitere Kosten entste-
hen durch diese Bebauungsplaninderung nicht.

Textteil zum Babauungsplan

Die textlichen Festsetzungen und die Hinweise des Bebauungsplanes "Wohngebcet Sauer-
land® (Dotzheim 1391/1) bleiben bestehen.

Der Textteil enthah: unter A pialiungsreﬁttliche Festsetzungen nach § 9 BauGB.



7.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen gemaR § 9 (4) BauGB und § 118 HBO werden
unter B getroffen.

7.3 Unter C und D werden Hinweise aufgenommen.

8. Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes

{Planzeichenverordnung vom 18.12.1990)

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklirung des Bebauungsplanes erldutert.
Au'fgastdlt gemdB §§ 2 und 9 Abs. 8 des Baunesetzbudwls (BauGB) in der Fassung vorﬁ
08.12.1986 (BGBI. | S, 2253).

Im Auftrag

Ly

Vermessungsoberrat
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