Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 07.07.1997
Der Magistrat

- Stadtplanungsamt -

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan
"Sauerland-3.Anderung: Westlich der Amrumer StraBe"
in Wiesbaden-Dotzheim

1. Geltungsbereich (§ 9 (7) Baugesetzbuch {BauGB})

SOdostseite der Amrumer StraBe (3440) bis zur Sylter StraRe (3401). Nordostseite der Syl-
ter StraBe in nordwestlicher Richtung bis zur Nordwestseite der Norderneyer StraBe (3439).
Nordwestseite der Norderneyer StraBe in norddstlicher Richtung bis zur Verldngerung der
Sodwestseite der Bustrasse in nordwestlicher Richtung. Von dort in siddstlicher Richtung
entlang der SGdwestseite der Bustrasse bis zur Verlangerung der Stdostseite der Amrumer
StraBe in norddstlicher Richtung. Von da in siidwestlicher Richtung bis zur Sidostseite der
Amrumer Strale.

2. Allgemeines

Der Geltungsbereich der 0. g. Bebauungsplandnderung ist ein Teilbersich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes "Wohngebiet Sauerland” {Dotzheim 1991/1).

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Wohngebiet Sauerland” {Dotzheim 1991/1) soll far
den Planungsbereich *Westlich der Amrumer StraBe™ im Ortsbezirk Wiesbaden-Dotzheim
teilweise gedndert werden. Hierbei handelt es sich um eine einfache Anderung des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes nach § 13 BauGB, die Grundzige der Planung werden nicht be-
rahrt. Die textlichen Festsetzungen und die Hinweise des rechtskriftigen Bebauungsplanes
"Wohngebiet Sauerland™ bleiben bestehen. Da der Bebauungsplan als planungsrechtliche
Grundlage fir die Erflllung des dringenden Wohnbedarfs dient werden hier neben den ge-
setzlichen Bestimmungen des BauGB, der BauNVO, der HBO, das BauGB-MaBnahmengesetz
angewendet.

Die Amrumer StraBe wird als "Verkehrsberuhigter Bereich®, hier: SpielstraBe festgesetzt. Im
SUdwesten bildet die hier verlaufende Sylter StraBe die Begrenzung des Anderungsberei-
ches.

Ober die nérdlich an das Plangebiet angrenzende Bustrasse ist das Gebiet an den &ffentli-
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.

Im geplanten Anderungsbereich sind pro Block ca. 60 Wohneinheiten vorgesehen; das ergibt
bei den 4 Biocken in etwa 240 WE. Die Bebauung soll in drei- und viergeschossiger Bauwei-
se erfolgen, zum Teil nebst zusatzlichem Staffelgescho®. Dementsprechend werden die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen getroffen.
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Das Zentrum Sauerland mit Schule, Sporthalle, Kindertagesstitte, Gemeindezentrum, Liden,
wohnbezogenen Dienstleistungen und Restaurants wurden bereits bei der Festsetzung des
Bsbauungsplanes "Wohngebiet Sauerland” vom 30.04.1991 beriicksichtigt. Von diesen in-
frastrukturellen Verbesserungen werden nicht nur die kiinftigen Bewohner, sendern auch die
Anwohner in den Randgebieten des Planungsbereiches profitieren.

Die Bebauung soll wie folgt erfolgen: llI- und IV-geschossige Bauweise, lll-geschossig und
StaffeigeschoBl sowie |V-geschossig und StaffelgeschoR, alles in offener Bauweise.

Der Freiflichenverbrauch fir Nebenanlagen wie Stellplitze und Flichen fOr Abfallentsor-
gungsanlagen wird aus Grinden des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und
Boden gering gshalten. Die Stellplatze sind zum Teil im Bereich der Amrumer Strale und der
Norderneyer Stralle zwischen Biumen herzustellen, Zur Eingriinung der Stellplitze sind text-
liche Festsetzung im Bebauungsplan Dotzheim 1991/1 getroffen.

Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline
Vorbereitender Bauleitplan {Flachénnutzungsplanl

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

Verbindliche Bauleitplane

Verbindlicher Bauleitplan fiir den Anderungsbereich "Westlich der Amrumer Strae” ist der
Bebauungsplan "Wohngebiet Sauerland”®, der am 30.04.1991 Rechtskraft erlangte.

Landschaftsplanung

Flir das gesamte Wohngebiet Sauerland wurde ein Landschaftsplan (Plan vom
30.05.1990/Erlauterungsbericht vom 12.06.1990) erstelit. Der vorliegenda Teilbebauungs-
bereich ist dabei ebenfalls landschaftsplanerisch abgehandelt worden.

Ausgleichsmafnshmen fiir den planerisch vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft

Durch die geplanten Anderungen des Bebauungsplanes wird die GeschoRflichenzahl {(GFZ)
von 1,0 auf 1,2 und die GeschoRzahl teilweise erhéht. Die Grundfldchenzahl {GRZ) &ndert
sich nicht.

Die neuen Festsetzungen fihren im Vergleich zu den alten Festsetzungen zu keinen zusatz-
lichen Eingriffen in Natur und Landschaft. Es ergeben sich keine Anderungen in Bezug auf
die Festsetzungen zu den AusgleichsmaRnahmen die bereits im rechtskriftigen Bebauungs-
plan "Wohngebiet Saverland” {Dotzheim 1991/1) getroffen worden sind. Diese bleiben so-
mit in unveranderter Form bestshen,
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4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes (§ 9 BauGB)

4.1

4.1.1

4.2

4.3

4’5
4.5.1

4.5.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB)
Reines Wohngebiet (WR) (& 3 BauNVO)

Der Planungsbereich dient ausschlieRlich der Schaffung von Wohnungen. Aus diesem
Grund wird das im Geltungsbereich lisgende Gebiet als "Reines Wohngebiet” (WR) fest-
gesetzt, entsprechend dem rechtskriftigen Bebauungsplan Dotzheim 1891/1. Innerhalb
der zwei zum Planbereich gehdrenden StraBen sind Gemsinschaftssteliplatzflichen fest-
pesetzt, die als Flachenanteil im Sinne von § 19 (4) BauNVO dem Reinan Wohngebiet
zugeordnet sind.

MaR der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVOQ)

FOr das geplante Wohngebiet wird eine GRZ/GFZ von 0,4/1,2 festgesetzt. Entgegen der
Ausweisung im Bebauungsplan Dotzheim 1991/1 wurde lediglich die GFZ von 1,0 auf 1,2
angehoben, um den planerischen Vorgaben gerecht zu werden. Dies schlagt sich zum Teil
auch in der StaffelgeschoBausweisung nieder,

Voligeschosse und Bauweise {§§ 20 und 22 BauNVQ)

Folgende Bauweisen werden im Planungsbereich festgesetzt: lll-geschossig, IV-geschossig,
lll und StaffelgeschoB, IV und StaffelgeschoB, alles in offener Bauweise. Von Sidwesten
nach Nordosten steigt die Bauweise von 1il-geschossig bis zu IV-geschossig und Staffelge-
schofd an. Darmt soll ein abgestufter Ubergang erreicht werden.

Oberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksfidchen (¥ 9 (1) BauGB und
§ 23 BauNVvQ)

Die Oberbaubaren Grundsticksflichen werden im Planungsbereich durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Durch die Festsetzung dieser Baugrenzen soll eine klare Gliederung des beplanten
Bereiches: erreicht werden. Wahrend in den anderen Teilbereichen des "Wohngebietes Sau-
erland™ zum Teil Baulinien festgesetzt sind, werden hier aus gestalterischen Granden Bau-
granzen festgesetzt. Durch die sich ergebende Stellung der Baukdrper soll erreicht werden,
daR die Frischluftzufuhr und die Durchliiftung des Neubaugebietes erhalten bleibt.

Verkehrsflichen (§ 9 (1) 11 BauGB)
Vorhandens qnd géplante StraRen

Im Geltungsbereich liegen die Amrumer Strale als SpielstraBe und die Norderneyer
StraRe. Die Amrumer StraBe ist von Siden her von der Sylter StraRe aus angebunden
und als Sackgasse ausgewiesen. Die Norderneyer StraBe erfihrt ebenfalls eine Anbin-
dung von Saden her fir den Pkw-Verkehr und endet ebenfalls als Sackgasse. Beids
StralRen befinden sich zur Zeit im Ausbauzustand.

Bustrasse
Im ndrdlichen Bereich der Norderneyer StraBe mindet die im Bebauungsplan *Wohnge-

biet Sauerland” singetragene Bustrasse ein. Diese Bustrasse dient ausschiieRlich dem
" offentlichen Personennahverkehr {OPNV},
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Sie wird an den Schnittstelien mit den &ffentlichen Verkehrsflichen durch Schranken
abgetrennt, Dieser Einmindungsbereich ist eine solche Schnittstelle. Diese Schranken
sollen nur fir den Bus gedffnet werden, die Benutzung der Bustrasse durch andere Ver-
kehrsteilnehmer ist dadurch ausgeschlossen,

4.5.3  Ruhender Verkehr

Die Anzahl der Pkw-Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung und ist fir jedes
Bauvorhaben nachzuweisen. Ein Teil der Stellplatze wird im Bereich der beiden StraBen
untergebracht. Dariiberhinaus sind in den Untergeschossen der Wohnbldcke Tiefgara-
gen vorgesehen.

4.6 Fichen fir die Versorgung und Abfallbeseitigung (§ 9 (1) 12-14 BauGB)

4.6.1 Wasserversorgung
Dis Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Wiesbaden AG sichergestellt,

4.6.2  Elektrizititsversorgung
Die Elektrizitatsversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wiesbaden, Die Standorte der
geplanten Transformatorstationen sind in Abstimmung mit den Bautrdgern und dsr -
Stadtwerke Wiesbaden AG an den geplanten StichstraBen zu errichten. Es ist beabsich-
tigt diese in Verbindung mit den baulichen Anlagen (GebZude oder zulissige Nebenanla-
gen) zu errichten.

4.6.3 Weitere Energieversorgung/Femnheizung
Fir eine leitungsgebundene Energieversorgung ist die Stadtwerke Wiesbaden AG zu-
standig. Das gesamte Baugebist wird (ber eine Fernwirmeleitung an ein gasbetriebenes
Heizkraftwerk angeschlossen, das auf dem Gelande des "Europaviertei” errichtet wird.

4.6.4 Abwasserbeseitigung
Der Gesamtbereich "Wohngebiet Sauerland™ 1991/1, zu dem auch der Pianungsbereich
"Westlich der. Amrumer StraRe”™ gehdrt, wird Ober ein Mischsystem entwassert. Im Gbri-
gen gilt die Begrindung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Dotzheim 1991/1 vom
08.04.1991.

4.6.5 Millbeseitigung

Die Mullbeseitigung erfolgt durch die Entsorgungsbetriebe der Landeshauptstadt Wias-
baden. .

4.6.6 Flachen flr die Abfallentsorgung
Dafiir sind zwei gesonderte Bereiche festgesetzt auf denen bewegliche Wertstoffbehal-
ter aufgestellt werden, die iber den Benutzerkreis des Planbereiches dieser Anderung
hinausgehen.

4.7 GrOnflichen (3 9 {1) 15 BauGB)

Zu den Bepflanzungen der Grinflichen sind Festsetzungen im Textteil unter Ziffer A 13
des Bebauungsplanes Dotzheim 1991/1 getroffen.



4.7.1  Ofentliche Griinflichen

Alle 6ffentlichen Grinflachen sind extensiv anzulegen. Die Bepflanzungsvorgaben erge-
ben sich aus dem Bebauungsplantextteil Ziffer A 13.1.

4.7.1.1  Grinanlagen

Die Griinantagen entlang der Bustrasse dienen zum einen zur Abpflanzung des ge-
planten Baugebietes an den Siedlungsrandern und zum anderen als Eingriinungsgiir-
tel entlang der Bustrasse. _

4.7.1.2 Stralenbegleitgrin

Langs der "Norderneyer Strae™ und innerhalb der Amrumer StraBe {SpielstraBe]) ist
Stralenbegleitgrin mit Baumen festgesetzt. Innerhalb der Grinanlage (Offentliche
Griinflache) langs der Bustrasse ist das Anpflanzen und Erhalten von Biumen und
- Strduchern zur Festsetzung vorgesehen. :

4.7.2  Privates Griin
Grundstlcksfreiflichen

In der technischen Welt ist die Verfigbarkeit erlebnisreicher und vielseitig genutzter
Freiflachen in Wohnungsnihe unverzichtbar geworden. Die nicht Gberbaubaren Flichen
sollen daher durch Baum-, Strauch- und Wiesenflichen in Beziehung zu den Gebiuden
stehen und aufgrund der ihnen zugeschriebenen vielfiltigen Aufgaben u. a.

- Orts- und Landschaftsbildgestaltung

- Sicherung des Naturhaushaltes

- ErfOllung der Bedirfnisse am Wohnort und wahrend der
Freizeit

entsprechend funktionasll gesfaltet werden.

4.8 Anlage von Zisternen und Sickereinrichtungen

Angesichts der sich immer mehr verscharfenden Konflikte um Flachen fiir Siedlung und Na-
tur kommt der Bewertung der natlrlichen Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes groBe
Bedeutung zu. Ein wesentlicher Konflikt innerhalb der Leistungsfahigkeit ergibt sich in der
Flachenbindung fiir Siedlungsgebiete, indem hier ein Eingriff in den Naturhaushalt durch die
Versiegelung von Flichen stattfindet.

Mit zunehmender Versiegelung der Bdden kann das Niederschlagswasser nicht mehr von
den Bodenflichen aufgenommen werden.

Durch den Bau von Zisternen und Sickereinrichtungen soll ein praktischer Beitrag zum Um-
waeltschutz geleistet werden, um- eine Minderung des Eingriffs im Hinblick auf die natirli-
che und lebensnotwendige Ressource "Wasser™; die immer knapper wird zu gewshrleisten
(siehe auch Textteil Ziffer A.14 Dotzheim 1991/1}. Die vorgesehenen MaBnahmen dienen
der Trinkwasserginsparung und der Grundwasseranreicherung.

5. Grundeigentumsverhilitnisse und bodenordnende MaBnahmen

Dis Grundstiicke innerhalb des Planungsbereiches befinden sich zu 80 % im Besitz von ge-
- meinndtzigen Wohnungsbaugesellschaften und der Landeshauptstadt Wiesbaden.
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6. Uberschiigig ermitteite Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stidtebaulichen

6.1

6.2

71

7.2

7.3

MaRnahmen voraussichtlich entstehen

Verkehrsberuhigter Bereich - SpielstraRe

Die Amrumer Strale ist im rechtskriftigen Plan “"Wohngebiet Sauerland® (Dotzheim
1991/1) als StraBenverkehrsfliche festgesetzt. In dieser Anderung wird sie als
"Verkehrsberuhigter Bereich - SpielstraRe” festgesetzt. Die dadurch entstehenden zusatzli-
chen Kosten sind nicht in der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan "Wohnge-
biet Saverland” aufgefihrt. Sie kdnnen nicht auf den ErschlieBungskostenbsitrag angerech-
net werden. Die Kosten sind somit von der Landeshauptstadt Wiesbaden zu tragen.

Die Kosten betragen ca. 280 000 DM
BSume und Begriinung der Baumflachen
Im gesamten Planungsbersich werden 36 Biume gepflanzt. Die Kosten pro Baum nebst
2-jdhriger Pflege betragen ca. 1 500,00 DM. Darin enthalten sind: die Baumgrube, Sub-

strat, Baumnebenarbeiten, Fldchenherstellung, Begriinung und Bewasserung.

Bei 36 Bdumen ergeben sich somit Gesamtkosten von

ca. 54 000 DM
10% Stadtanteil ' ca. 5 400 DM

Gesamtkosten (Stadtanteif) ca. 285 400 DM

Die waeiteren anfallenden Kosten sind im einzelnen in der Begrindung zum rechtskréftigen
Bebauungsplan "Wohngsebiet Sauerland”™ (Dotzheim 1991/1} aufgefiihrt.

Textteil zum Bebauvungsplan

Die textlichen Festsetzungen und die Hinweise des Bebauungsplanes "Wohngebiet Sauer-
tand” (Dotzheim 1991/1) bleiben bestehen.

Der Textteil enthalt unter A planungsrechtliche Féstsetzungen nach § 9 BauGB.

Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen gem3R § 9 (4) BauGB und § 118 HBO werden
unter B getroffen,

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 erliutert.

Aufgestellt gemaB $§ 2 und 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom
08.12.1986 (BGBI. | S. 2253).

Im Auftrag
gee. &4 /ca':)

Ehling

Vermessungsoberrat
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