Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 15.07.1996

Der Magistrat

- Vermessungsamt -

Ta

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplanentwurf "Auf der Heide" ("Camp Pieri”} mit
. integriertem
Landschaftsplan in Wiesbaden-Dotzheim

Geltungsbereich (§ 9 (7) Baugesetzbuch - BauGB)

Der Planungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Teilstrecke der Slidwestseite der FreudenbergstraBe beginnend in Hohe der
Sudostgrenze des Flurstiickes 63 (Fiur 3, Gemarkung Schierstein); bis zur
Nordgrenze der Flurstiicke 31 und 32, Nord- und Nordostgrenze des Fiur-
stiickes 33, Ostgrenze der Flursticke 54 und 57, Sudostgrenze der Flurstiik-
ke 60 und 61 (alle Flur 51, Gemarkung Dotzheim); Teilstrecke der Sidost-
grenze des Fiurstiickes 69 bis zur Ostgrenze des Flurstickes 62, Nordost-
und Stdostgrenze des Flurstiickes 63 (beide Flur 3, Gemarkung Schierstein).

2. Erfordernis der Planaufstellung

Der Bevdikerungsdruck auf Stadt und Region hat sich in den letzten Jahren
deutlich erhéht. Wihrend sich die Einwohnerzahl im Gebiet der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden zwischen den Volkszahlungen 1970 und 1987 nur von 250
122 auf 251 871 Einwohner, d. h. um 1 749 Einwohner oder um 0,7 % er-
héht hat, betrug sie Ende 1995 bereits 256 391 Einwohner. Seit der Volks-
zahlung 1987, also innerhalb von ca. 8 Jahren, stieg die Einwohnerzahl um
13 520 oder um 5,4%.

Nicht in der Statistik enthalten sind ca. 10 000 US-Soldaten mit ihren Famili-
enangehorigen. Gleichzeitig nahm, aufgrund eines veranderten generativen
Verhaltens die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte in den letzten Jah-
ren zu. Diese Entwicklung halt weiterhin an. Die Zah! der Mehrpersonenhaus-
halte blieb relativ unverandert.

Insgesamt zeigen die genannten Entwicklungen, daR sich die Landeshaupt-
stadt Wiesbaden als Oberzentrum im Verdichtungsraum Rhein-Main einem

" nicht kurzfristig behebbaren, sondern kontinuierlichen Bedarf an Wohnungen

gegenubersieht [Bevﬂlkerungsprognose bis zum Jahre 2010 = 290 000 Ein-
wohner).

Der Bedarf ist moglichst ztigig zu decken, um einer weiteren Erhéhung des
Mietniveaus und damit zunehmender Verknappung preiswerten Wohnraumes
und Immobilitdt im Wohnungsmarkt mit verstirkenden Tendenzen im ge-
samten Ballungsraum entgegenzuwirken.
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Um dem dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung zu begegnen, wird fiir den
ehemals militarisch genutzten Bereich "Auf der Heide" ein Bebauungsplan
aufgestellt, um die Konversionsflachen emer zivilen Wohnnutzung zuzu-
fdhren.

Der Aufsteflung und Anderung des Bebauungsplanes "Neue Kliniken" im Pla-
nungsbereich "Auf der Heide” kommt wegen der giinstigen zentralen Lage, der
fulaufigen Nachbarschaft zu zentralen Einrichtungen, seiner relativen

GroBe und der Verbindung von Siedlungsteilen eine besondere Bedeutung

fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Stadt zu.

Der Planungsbereich "“Auf der Heide" wurde bereits ab 1938 durch die Deut-
sche Wehrmacht {Freudenbergkaserne) zur Unterbringung einer Funkeinheit
mit insgesamt 17 Gebduden fur Verwaltung, Unterl-cunft Werkstatt, Lager,
etc. bebaut.

Die US-Streitkriafte haben im Jahre 1947 das Kasernengelande Gbernommen.
Die Liegenschaft war zum Teil mit bis zu 1 900 Soldaten besetzt. Anfang
der 50er Jahre wurde der sidlich gelegene Teil eines Wiesen- und Acker-
gelandes zwecks Errichtung einer Tankstelle, eines Waschpiatzes und von
Parkflachen im Kasernengelande angegliedert.

Am 20.02.1979 wurde der Bebauungsplan "Neue Kliniken" rechtsverbindlich.
In diesem Plan ist die Fiache des Planungsgebietes "Auf der Heide" ais
"Sondergebiet Bundesrepublik Deutschland” festgesetzt.

Um die zivile Nutzung "Wohnen" zu erméglichen, ist der Bebauungsplan zu
andern.

Die Stadtverordnetenversammlung hat mit Beschiu Nr. 473 am 12,11.1992
die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Neue Kliniken" im
Planungsbereich "Auf der Heide" im Grundsatz beschlossen.

3. Regionaler Raumordnungsplan

Der Entwurf des Regionalen Raumordnungsplanes Sidhessen vom Mai 1993
weist das gesamte Planungsgebiet des Bebauungsplanes "Neue Kliniken"
als Siedlungsflache Bestand aus.

im Planungssvstem ist die Absttmmung zw:schen gemeindlicher Planung,
regionaler Planung und Landesplanung Gber das Gegenstromprinzip
gewdhrieistet. Gemal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpléne den Zislen
der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

4. Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpldne
4.1 Vorbereitender Bauleitplan (Flichennutzungsplan}

Der Fiachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 30.11.1870
stellt den Planungsbereich "Auf der Heide" als Sonderbaufiachen mit
Grunzonen dar.

Die vorgesehenen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes lieBen sich
nicht in allen Einzelheiten aus dem am 30.11.1970 genehmigten Fla-
chennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden entwickein. Aus die-
sem Grund muidte der Aufstellung dieses Bebauungsplanes eine teilweise
Anderung des Flachennutzungsplanes vorausgehen.
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Durch die Anderung des Fiachennutzungsplanes wurden 2 Flachen neu
rechtswirksam

- Uberwiegende Fliche des Planungsgebietes als Wohnbaufliche (W),
- Die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
fung von Natur und Landschaft im Sidteil des Planungsgebietes.

Mittlerweile wurde die Anderung des Flachennutzungsplanes vom Regie-
rungsprasidium Darmstadt am 08.03.1995 genehmigt. Die Erteilung der
Genehmigung wurde am 12.04.1995 in den Wiesbadener Tageszeitungen
ortstblich bekanntgemacht. Mit dieser Bekanntmachung wurde der Fia-
chennutzungsplan wirksam.

Verbindliche Bauieitplanung (Bebauungsplan)
Bestand auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Im Norden schlie8t ein Kieingartengelande an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes an. Nérdlich der Ludwig-Erhard-Strafle liegen die
Wohnsiedlungsbereiche Mérchenland und Scheimengraben.

Im Osten grenzt das Gelande der Stadtischen Kliniken an den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes an. Das Klinikgeldnde liegt im rechts-
kraftigen Beb. Plan Dotzheim 1979/1. Im Siden grenzt das Kleinsied-
lungsgebiet "Freudenberg” an den Geltungsbereich des Bebauungspianes.
Im Westen wird der Geitungsbereich begrenzt durch die Freudenberg-
strafie mit dem anschlieenden Gelédnde von Schlofd Freudenberg, die
Tennisplatz Freudenberg sowie die Flachen fiir Acker- und Obstbau.

4.2.2 Bestand innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

4.3

Der seit 20.02.1979 rechtsverbindliche Bebauungsplan "Neue Kliniken"
setzt bisher fir den Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung "Auf
der Heide" ein "Sondergebiet” fest.

Die in diesem Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen werden durch
die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes "Auf der Heide" abgeandert und
neu festgesetzt.

Im Rahmen der bisherigen Nutzung (militarisch genutzter Bereich)

waren von den 140 200 m? ca. 84 160 m? (60 %) durch Asphalt, Beton
oder Pflaster versiegelt. Im Rahmen einer flachenmaRigen Bilanzie-

rung, die unter Ziffer Nr. 6.2.3 dieser Bebauungsplan- Begrindung
erstelit wird, wird nachgewiesen, dafd sich diese Situation aufgrund

der Neufestsetzungen im Bebauungsplan positiv verandert.

Landschaftsplanung

Im Rahmen der Bauleitplanung "Auf der Heide” ist ein Landschaftsplan auf-
gestellt worden, in dem die értlichen Erfordernisse und MaBnahmen zur
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspfiege
enthalten sind.

Der Landschaftsplan besteht aus dem Bestandsplan, der Bestandsanalyse
und dem Landschaftspian mit Erlduterungsbericht.
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Da der Landschaftsplan fir sich noch keine unmittelbare Bindungswirkung
entfaitet, dieses aber fir die Durchsetzung der landschaftserhaltenden

Ziele notwendig ist, wird der Landschaftsplan in der Form von Festset-
zungen und Darstellungen in den Bebauungsplan aufgenommen (Integrierter
Landschaftsplan).

Festsetzungen mit landschaftsplanerischem inhalt kénnen jedoch nur
insoweit im Bebauungsplan getroffen werden, als sie im § 9 (1) BauGB
als solche vorgesehen sind. Die Entscheidung dar(ber, weiche Darstel-
lungen und Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden, erfolgt
nach bauleitplanerischen Abwagungsgrundsatzen und nicht nach Optimie-
rungsgrundsatzen (§ 8 a Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz -BNatG).

Die Abwagungsergebnisse sind in dieser Begriindung dargestellt. Hieraus
kann ersehen werden, inwieweit die aus dem Landschaftsplan zu folgern-
den landschaftsplanerischen Festsetzungen in zeichnerischer und in
textlicher Hinsicht im Bebauungsplan bericksichtigt werden.

5. 'Fastsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes i& 9 (1) BauGB)
5.1. Art und MaB der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)
5.1.1 Aligemeine Wohngebiete (WA) (§ 3 BauNVO)

Bestandsbeschreibung

Das Gelande des Planungsgebietes "Auf der Heide" wurde bis
September/Oktober 1392 von den amerikanischen Streitkréften als
Kasernengelande genutzt. Es waren dort ca. 1 900 Soldaten in Unter-
kunftsgebduden untergebracht. Auf dem Gelande befinden sich | -
lll-geschossige Gebaude. Hierzu zahlen Wohnhauser, Lagerhallen und
verschiedene weitere, zumeist kleinere Gebdude mit ehemals unter-
schiedlichen Funktionen. Desweiteren sind Bunkeranlagen auf dem
Gelande vorhanden.

Die til-geschossigen Gebdude nahe dem Haupteingangstor werden derzeit
als Asylbewerberheime und Studentenwohnheime genutzt. Ubrige Bereiche
unterfiegen z. Zt. keiner Nutzung. infolge der ausbleibenden Nutzung

und Pflege des Kasernengeléndes liegen die Grinflachen brach. Geholz-
bestande sind vor allem im Nordwesten des Gelandes in Form von Ein-
zelbdumen bzw. Stréuchern, Baumreihen oder flichigen Baumbestanden

vorhanden.

Besonders der dstliche und stdliche Planungsbereich ist groBflachig

mit Asphalt und Beton versiegeit und weist erhebliche Vorbelastungen
auf. In diesen Bereichen kann der Boden seine natirlichen Funktionen,
insbesondere die Filterwirkung und die Wasserspeicherfahigkeit nicht
mehr erflllen. Desweiteren liegen in dem Planungsbereich Altlasten,
bzw. Altlastenverdachtsflachen auf denen aufgrund mehrerer Gutachten
erhebliche Kohlenwasserstoffkontaminationen, vor allem im Bereich der
ehemaligen Tankstelle und im Bereich der ehemaligen Kfz-Wartung fest-
gestellt wurden. Einzelheiten hierzu sind unter Ziffer 7 dieser
Begrindung dargestelit.

Die vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes umgebene Konversionsfla-
che soll nun als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Als
wesentliche stadtebauliche Argumente fir die Art der Nutzung sind zu
nennen
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die herrschende Wohnraumknappheit,
- die gute verkehrliche Infrastruktur,
die Lage des Gebietes,

- der bauliche Bestand.

Infolge des starken Nachfrageiiberhangs nach Wohnungen in der Landes-
hauptstadt Wiesbaden (es werden 2. Zt. ca. 3.500 Haushalte wohnungs-
suchend beim Wohnungsamt registriert) ist ein erhdhter Wohnungsdruck
gegeben, der zu deutlich erhéhten Miet- und Immobilienpreisen bereits
seit 1987 geflhrt hat. Die Entwicklung des Bereiches als
stadtisch-verdichtetes Wohngebiet stellt einen Beitrag im Sinne einer
regional wirksamen Verteilung der Wanderstrome und zu einer sich lan-
gerfristig auswirkenden Entlastung des Wohnungsmarktes dar.

Die verdichtete Bebauung und die sparsame ErschlieBung entsprechen
besonders auch der in § 1 (5) BauGB gesteliten Forderung mit Grund
und Boden sparsam umzugehen (Bodenschutzklausel).

Am 11.02.1983 hat die Stadtverordnetenversammlung die Vorbereitung
einer Entwicklungssatzung fir den Planungsbereich "Auf der Heide"
beschlossen.

Im stadtebaulichen Entwicklungsbereich ist die Errichtung von Wohn-

statten und ggf. von Arbeitsstatten fiir die értliche Versorgung sowie

von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen vorgesehen. Dabei ist die
Errichtung von GeschoBwohnungsbauten (ab 3 Geschossen mit Dachausbau)
sowie von Mehrfamilien-, Doppel- und Einfamilienhdusern in verdichte-

tem Niedriggescho3bau (2-geschossig mit Dachausbau) vorgesehen.

Gleichzeitig ist eine angemessene Verteilung von Sozialwohnungen und
Eigentumswohnungen beabsichtigt.

Im westlichen Planbereich ist die Einrichtung einer Kindertagesstitte
vorgesehen. Diese ist innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes zulis-

sig.

Die in diesem'Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen diesnen der
Verwirklichung der vorgenannten Entwicklungsziele.

Aus der Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege sprechen
far die Festssetzung eines Allgemeinen Wohngebietes sbenfalls folgende
Grunde: ' '

Eine maBvolle ErschlieBung der Wohnbebauung, bei Erhalt des vorhande-
nen pragenden und dkologisch wertvollen Gehdlzbestandes bietet die
Chance, die durch die militérische Nutzung erzeugten Belastungen des
Naturhaushaltes zu reduzieren und glsichzeitig den Druck der Bauland-
erschiieBung im AuBenbereich zu mindern. .

Voraussetzung fir eine solche, auch aus der Sicht der Landschafts-
planung positive Entwicklung ist jedoch

eine grundlegende Kldrung und Entwickiung der Altlastenproblematik
sowie

die Berlcksichtigung und Umsetzung der durch die Landschaftsplanung
formulierten Maf3nahmen 2ur Sicherung bzw. Wiederherstellung der Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushaltes und zur Schaffung gesunder
Lebens- und Arbeitsbedingungen fiir die Menschen im Planungsgebiet.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO)

In den Bereichen, in denen nur Doppelhduser und Hausgruppen zulassig
sind, wird die GRZ mit 0,4, die GFZ mit 0,8 festgesetzt. in beiden Fillen
werden die Obergrenzen nach § 17 BauNVO eingehalten; bei der GFZ sogar
um 0,4 unterschritten, : -

In den Blockbereichen in denen nur Hausgruppen zulissig sind, sind die
Ausnutzungsziffern GRZ 0,4, GFZ 1,2, entsprechend der in § 17 BauNVO
festgelegten Cbergrenzen, ebenfalls eingehalten.

Unter Ziffer A 2.6 des Textteils ist festgesetzt, daR die zutassige Grundfla-
che durch Garagen und Stellplatze sowie Tiefgaragen nur bis zu 50% (iber-
schritten werden darf.

Damit wird insbesondere im GeschoRwohnungsbau von ‘der Forderung des
Landschaftsplanes, nur 40% des Baugrundstiickes mit baulichen Anlagen
zu dberdecken, abgewichen.

Der Grund hierfir liegt in der verkehrsgerechten Anordnung der Stellplitze
und Garagen, in den Wohnbeddrfnissen sowie in der Gewahrieistung von
Sicherheit und Gesundheit der Bewohner. AuRerdem wird beriicksichtigt,
daf mit der Festsetzung von Stellplatzen und Garagen die Forderung nach
Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Baugrundstiicken seibst (ent-
sprechend der Steliplatzsatzung) erfullt ist. Um auBerdem noch die aus dem
Landschaftsplan kommende Forderung nach Begriinung der Grundstiicks-
freiflachen weitestgehend erfiillen zu kénnen, wird bei der Berechnung der
zulassigen Grundflache ein Kompromif® gefunden in dem entsprechend der
Baunutzungsverordnung die Anrechenbarkeit auf max. 50 % festgesetzt
wird. ;

5.3 Zahl der Voligeschosse (§ 16 (2) Ziff. 4 BauNVO)

Die maximale Zahl der Voligeschosse betrégt bei GeschoBwohnungsbauten
1, bei den Doppel- und Reihenhausern I, :

Der Planungsbereich befindet sich am westlichen Ortsrand Wiesbadens in
exponierter Hanglage. Eine Begrenzung der Bauhéhe der kiinftigen Gebaude
ist erforderlich, um eine Einbindung des Neubaubereiches in die bestehen-
den Baugebiete und die angrenzende freie Landschaft zu gewahrleisten.

5.4 Bauweise, Gberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflichen und
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Abs. 2, § 22, § 23 BauNVO0)

Im geplanten Neubaubereich wird fur den: Teil der mit Doppel- und Haus-
gruppen bis 50 m festgesetzt wird, die offene Bauweise festgesetzt. Hier-
durch soll eine aufgelockerte von Grinzonen durchzogene Bebauung er-
reicht werden. Die Begrinung wird planungsrechtlich beriicksichtigt, indem
sowohl Festsetzungen nach 8 9 (1) 25 BauGB, als auch Festsetzungen fir
die Grundsticksfreifidchen nach den Vorschriften der HBO getroffen wer-
den. Hierflr wurden die Vorschidge des Landschaftsplanes, sofern diese mit
den Forderungen der stddtebaulichen Belange in Ubereinstimmung zu brin-
gen sind, als Festsetzungen aufgenommmen.

In den Bereichen in denen Geschofbauten zur Festsetzung vorgesehen sind,
das gilt insbesondere fir den norddstlichen Rand sowie fur das Zentrum des
Planungsbereiches, wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Hier sind
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand bis 75,0 m AuRenwandlénge zulés-

sig.
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Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Hauptfirstrichtung
festgesetzt. Die (iberbaubaren Grundsticksflachen werden mit Hilfe von
Baugrenzen festgesetzt. Die sich fir den dbrigen Grundsticksbereich
ergebenden Grundstlicksfreiflichen werden entsprechend der im Bebauungs-
plan nach § 9 BauGB und § 87 HBO aufgenommenen Grinfestsetzungen griin-
ordnerisch gestaltet. _ . '

Die Begriinung des &stlichen und siddstlichen Randes des Neubaugebietes
bildet mit dem auferhalb des auf dem Klinikgelande vorhandenen breiten
Grungurtel, eine wirksame MaBnahme zur Einbindung in die Landschaft und
dient auch als Sicht- und Windschutz.

Die verdichtete Ausnutzung im GeschoBwohnungsbau dient in erster Linie
der Erfiillung des dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung und kann des-
halb die aus dem Landschaftsplan vorgeschlagenen Festsetzungen in die-
sem Bereich nur teilweise erfdllen. -

Die Stellung baulicher Anlagen, im Bebauungsplan durch die Hauptfir-
strichtung festgesetzt, bericksichtigt die landschaftsplanerische For-
derung in bezug auf Sicherung einer ausreichenden Durchliftung des
Gebietes von Sudwest in Richtung Nordost.

Flachen fur Nebenanlagen (Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen mit ihren
Einfahrten) (§ 9 (1) Ziffer 4 BauGB)

Um den ruhenden Verkehr entsprechend der Stellplatzsatzung der Landes-
hauptstadt Wiesbaden in das stadtebauliche Konzept einzubinden und das
landschaftsplanerische Griinkonzept zugleich zu bericksichtigen, werden
sowohl im zeichnerischen, als auch im Textteil unter Ziffer 5 Festset-
zungen getroffen.

Die im Bebauungsplan festgetzten Tiefgaragen kdnnen jedoch nur teilwei-
se unter die Gebdude gelegt werden, da fiir die Bewohner der Hauser noch
zusatzlich Keller- und Wirtschaftsrdume bendtigt werden.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 (1) 6 BauGB)

Im Aligemeinen Wohngebiet mit offener Bauweise ist die Zah! der Wohnun-
gen pro Wohngebdude bzw. separatem Eingang auf maximal 2 Wohnungen
beschrankt. Eine Hausgruppe von 8 - 9 Einheiten { wie geplant) stellt

daher, durch die fehlende Brandmauer, ein Wohngebéaude dar. Eine Teilung
nach dem Wohnungseigentumsgesetz wird erfolgen. Diese Einschrankung der
héchtszulassigen Zahl der Wohnungen ist aus folgenden besonderen stad-
tebaulichen Griinden gerechtfertigt:

in dem Planungsbereich "Auf der Heide” soll verhindert werden, dal® es
durch Einrichtung einer groReren Zahl von Wohnungen pro Gebaude (unter
Einhaltung des zuldssigen Bauvolumens) zur Beeintrachtigung der stidte-
baulichen Funktion dieses Gebietes kommt. Eine iUbermaRige Verdichtung
dieses Bereiches wurde mit der steigenden Einwohnerzahl auch das Pro-
blem der Stellplatzfrage aufwerfen, was zusitzliche stadtebauliche Pro-
bleme beinhalten wurde.

Verkehrsflachen (§ 9 (1} 11 BauGB)

5.7.1 AuBere ErschlieBung

Die FreudenbergstraBe und Ludwig-Erhard-StraRe dienen der Erschlie-
Rung des Planungsgebietes.
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Die Freudenbergstrae bildet die westliche Grenze des Planungsgebie-
tes und verbindet die Stadtteile Wiesbaden-Dotzheim und
Wiesbadan-Schiarstein miteinander.

Die Ludwig-Erhard-Strale verlauft nérdlich des Planungsgebietes in
Ost-West-Richtung und verbindet den Stadtkern Wiesbadens mit dem
Stadtteil Wiesbaden-Frauenstein.

Innere ErschlieBung

Die HauptsammelstralRe ist die untere im Siidosten anbindende StraRe
mit 6,5m breiter Fahrbahn und beidseitig 1,5m breitem Gehweg. Ab
Freudenbergstrafle, verlduft sie weiter in einer Ringstraf3e {mit
ebenfalls 6,50m breiter Fahrbahn und beidseitigem Gehweg), die im
nordwestlichen Bereich, parallel zur unteren Anbindung, oberhalb an
die Freudenbergstrale eine Verbindung erhélt. Alle Gbrigen StraRen
sind reine Anliegerstraen mit mind. 5,5m breiter Fahrbahn und beid-
seitigen, je 1,5m breiten Gehwegen.

Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen sind Flachen fGr das Par-

ken von Fahrzeugen mit Einzelbaumfestsetzungen planungsrechtlich vor-
gesehen. Bei den Einzelbaumfestsetzungen wird zum einen der Bestand
der Baume bericksichtigt, zum anderen sollen die Stralen alleeartig

mit Baumen gestaltet werden, woflr Neufestsetzungen erfolgen. Damit
soll den landschaftspianerischen Erfordernissen zur radialen und

linearen Durchgrinung und Durchliiftung des Baugebietes Rechnung getra-
gen werden.

ErschlieBung durch 6ffentlichen Personennahverkehr (OPVN)

Planungsrechtlich werden die Voraussetzungen hierf(r geschaffen, in-
dem die HaupterschiieBungsstraBen mit einer_Fahrbahnbreite von 6,5 m
festgesetzt werden.

Zunachst werden lediglich die Voraussetzungen fir eine Buslinienfih-
rung von der unteren AnbindungsstraBe ab FreudenbergstralBe Uber den
inneren Ring mit Anbindung im oberen Bereich an die Freudanbergstral‘&e
geschaffen. Die zur Zeit vorhandenen Haltestellen auBerhalb des PG
"Auf der Heide" (Camp Pieri) werden zunachst als ausreichend angese-

hen.

Versorgungsfiachen, Filhrung von Versorgungsaniagen und - leitungen
sowie fir Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung (§ 9 (1)
12, 13 und 14 BauGB) :

Da es sich bei dem Planungsgebiet um {berwiegend bebautes Gebiet han-
delt, sind die Leitungen zur Ver- und Entsorgung zwar vorhanden, mis-
sen jedoch der neuen Nutzung angepaldt bzw. erneuert werden.

quwﬁrma

Das Geldnde des "Auf der Heide" soll Gber ein Blockheizkraftwerk ( BHKW)
mit Fernwéarme versorgt werden. Das Blockheizkraftwerk ist im Neubau-
bereich "Europaviertel” vorgesehen.
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Da das vorhandene Fernwadrmenetz im Bereich "Auf der Heide” wegen der
relativ hohen Leckveriustrate auf Dauer in keinem betriebssicheren
Zustand ist, mu ein neues, nach dem heutigen technischen Standard
ausgelegtes Netz, aufgebaut werden. Die Trassenfithrung wird weitest-
gehend im Bereich der dffentlichen Verkehrsflachen erfolgen. Hierzu

ist bereits das Grundkonzept erstelit. Die vorgesehene Netzverlegung

ist trassenmafig festgelegt und in mehrere Bauabschnitte unterteilt.

5.8.2 Eiektrizitﬁfsversorgung

Far die Versorgung mit Elektrizitat sind flr das Baugebiet zwei Tra-
fostationen erforderlich,die im Bebauungsplan an 2 Stellen gekenn-
zeichnet werden. Auf eine Flachenfestsetzung wird verzichtet, da sich
die Standorte der Trafostationen noch geringfiigig &ndern kénnen.

5.8.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist fur das Baugebiet sichergestelit, die erforder-
lichen Leitungsrechte sind im Bebauungsplan an den entsprechenden
Stellen festgesetzt.

5.8.4 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung wird (iber ein neuzuverlegendes Kanalnetz
sichergestelit.

Das anfallende Oberflaichenwasser der Dachflichen von Doppelhédusern
und Hausgruppen ist in Zisternen bzw. Regenriickhaltebecken zu leiten
und als Brauchwasser zu nutzen. Bei Uberschreitung der Speicherkapa- -
zitat (z.B. Starkregen) ist ein Abschlag des Niederschiagswassers in

den StraRenkanat maglich.

Die vorgesehenen MalRnahmen dienen der Trinkwassereinsparung und der
Grundwasseranreicherung. Einer dezentralen Versickerung wird von sei-
ten der Unteren Wasserbehdrde zugestimmt, da nicht damit zu rechnen
ist, da® der Flurabstand zum hdchsten natirlichen Grundwasserstand
weniger als 1,50m betragt.

5.9  Offentliche Grinfliche - Gronanlagen, Parkanlagen - (§ 9 {1) 15 BauGB)

Im Bebauungsplan werden an 5 Stellen Offentiiche Grunflachen - Grin-
anlagen, Parkanlagen, entsprechend der Vorschldge des Landschaftspla-
nes, festgesetzt. Uber Art und MaR der Bepflanzung, bzw. Aussagen zur
Gestaltung werden im Textteil entsprechende Festsetzungen getroffen.

Die offentlichen Grinflachen sind ein Teil des im Erlauterungsbericht
zum Landschaftsplan, Seite 25 ff beschriebenen Grinsystems und
bericksichtigen insbesondere

- den Erhalt des vorhandenen wertvollen Baumbestandes,

- die Vernetzung mit weiterem &ffentlichen und privaten Griin, auch in
bezug auf das Grin der Umgebung,

- eine ausreichende Durchliftung,

- eine dringend notwendige Reduzierung des hohen Versieglungsgrades
des Planungsbereiches.
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5.10 Flachen fir MaBnahmen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickiung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB)

Die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft hat fir das tibergeordnete Grinflichensystem
der Stadt Wiesbaden eine besondere Bedeutung. Sie ist Bestandteil einer
Griinverbindung "Stadtkern - Belzbachtal - Leierbachtal”. Innerhalb dieser
Verbindung soll diese Flache, entsprechend dem Entwickiungsangebot
des §1 BNatSchG, als "Tor" zur freien Landschaft des Leierbachtales von
Bebauung freigehaiten werden. Neben der gestaiterischen Attraktivitat
dieses "Tores" werden ékologisch wertvoile Lebensrdume flr Pflanzen
und Tiere geschaffen. ‘

Die zu erwartenden Eingriffe im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
sind geringer als die Entsiegelung der vorhandenen Flachen. Deshalb kann
die festgesetzte AusgleichsmaRnahmenfiéche fir andere aullerhalb des
f'Be:bauungsplanes liegenden Bauvorhaben herangezogen werden (Oko-
onds). ' :

5.11 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strduchern (§ 9 (1} 2bau. b
BauGB)

Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen und Strau-
chern dienen folgenden Zielen:

Sicherung des dkologisch wertvollen, landschaftsstadtbildpragenden
Baum- und Strauchbestandes im Planungsgebiet. Er ist Lebensraum beson-
ders fir die heimische Avifauna. Fir das zukinftige Wohngebiet ist dieser
weitentwickelte Bestand als Grundgerust fur die Gro3griinkonzeption von
héchstem Wert, da er bereits seine volle Raumwirksamkaeit erreicht hat.

Die im Bebauungsplan festzusetzenden Anpflanzungen von Baumen und
Strauchern sind unverzichtbarer Bestandteil der griinplanerischen Konzep-
tion. Sie tragen auRerdem im erheblichen MaRe der Sicherung und Verbes-
serung des Kleinklimas und zum Emissionsschutz bei. Durch die planungs-
rechtlichen Festsetzungen sowohl im zeichnerischen, als auch im textli-
chen Teil, wird den Forderungen des Landschaftsplanes entsprochen, ei-
nen hohen Anteil an Gro3griin zu schaffen, um so die geplante Neube-
bauung aufzuwerten und die sensible Nahtstelle zwischen geplanter und
vorhandener Bebauung sowie zur freien Landschaft hin griinordnerisch ein-
2ubinden.

Das stadteplanerische Konzept, das der Aufstellung des Bebauungsplanes
zugrunde liegt, hat jedoch neben den landschaftsplanerischen und fand-
schaftspflegerischen Belangen noch weitere stadtebauliche Belange zu be-
ricksichtigen. Dazu gehéren insbesondere der dringende Wohnbedarf, die
Beriicksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, eine den
Erfordernissen angepalite Straenplanung und die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs. Bei der Abwiagung der 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander kann an einigen wenigen Stellen des Pla-
nungsbereiches jedoch nicht verhindert werden, daB in Gehdizbesténde zu
Gunsten von tberbaubaren Grundstiicksflichen sowie Stellplatze und Ga-
ragenfidchen eingegriffen wird.
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5.12 Fiichen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie

6.1

zur Herstellung des StraBenkdrpers erforderdich sind. (§ 9 (1) Nr. 26)

Die textlichen Festsetzungen nach § 9 (1) 26 BauGB werden in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, weil sie dem Umstand Rechnung tragen soll, da®
die an die festgesetzten Straldenverkehrsflachen angrenzenden, nichtiiber-
baubaren Grundsticksflichen, nicht - dauernd oder Gberhaupt -als Ver-
kehrsfliche bendtigt werden. Auch ist zu bericksichtigen, daid die auf den
benachbarten Grundstiicken, im Rahmen des Ausbaus zu erwartenden
MaBnahmen Eingriffe darstellen, fir die hiermit planungsrechtlich eine Er-
machtigung gegeben werden soll. AuRerdem ist im Interesse der kinftigen
Grundstickseigentumer der an die Verkehrsftichen angrenzenden Grund-
stiicke, sicherzustellen, das die Zuziehung dieser Flachen zu den Verkehrs-
flichen unterbleibt, um eine Minderung des Males der baulichen Nutzung
auf ihren Grundstiicken zu vermeiden. :

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung im Bebauungsplan "Camp-Pieri"
{§ 8 a (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) '

Allgemeines

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 8 BNatSchG und §§ 5 ff
BNatSchG/HeNatG setzt am Tatbestand der tatsachlichen Veranderung der
Gestalt oder Nutzung von Grundflichen und damit an Realakten an {§ 5
Abs. 1 BNatSchG). e

In § 8 a Abs. 1 BNatSchG wird die Berlicksichtigung der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung in angepaB3ter Form auf die Ebene der Bauleitplanung
vorverlagert. Das heifst, daR® die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege sowoh! auf der Ebene der Bauleitplanung, als auch der Vorhabenge-
nehmigungen, durch eine einmalige Prifung und Entscheidung berucksich-
tigt werden.

Bauleitpiane steilen zwar keine Eirigriffe im Sinne von Realakten dar, konnen
aber Eingriffe varbereiten, weil sie die planungsrechtliche Grundiage fur
Vorhaben und damit Eingriffe schaffen kénnen.

Voraussetzung dafiir, daf® aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung '
oder Aufhebung eines Bebauungspianes Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind, ist der 3 5 BNatSchG.

Bei der Anderung und Erganzung eines Bebauungsplanes wie hier im Pla-
nungsbereich "Camp-Pien" ist darauf abzustellen, ob dadurch neue Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind; andere Darstellungen oder Fest-
setzungen bleiben auRer Betracht.

Bebauungspléne, die lediglich die Nutzungsanderungen von bestehenden
bauiichen Anlagen erméglichen oder die einzelne Nutzungen ausschlief3en
sollen, bereiten dagegen regelmaRig kei euen Eingriffe vor.

Bei jeder Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung eines Bauleit-
planes ist daher zunachst (berschlagig zu prifen, ob die beabsichtigten Dar-
stellungen oder Festsetzungen oder die Aufhebung des Planes Eingriffe in
naturschutzrechtlichem Sinn entsprechend des § 5 BNatSchG erwarten las-
sen.
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Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege {§ 8 a Abs. 1 Satz
1 BNatSchG)

Da der Bebauungsplan “Auf der Heide" Eingriffe in Natur und Landschaft
erwarten |aRt, sind in der bauleitplanerischen Abwagung die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nach 3 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 7
BauGB, erganzt um folgende in § 8 a Abs. 1 Satz 1 BNatSchG genannten
Elemente der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung barucksachtagt
worden:

- Vermeidungsgebot,
- Ausgleichspflicht,
- Ersatzpflicht.

Um dieser Bericksichtigungspflicht nachzukommen, ist fir den Planungs-
bereich ein Landschaftspian aufgestellt worden, der eine Bestandsauf-
nahme von Natur und Landschaft und eine Landschaftsanalyse mit Bewer-

tung enthalt,
Bestandsaufnahme und - Bawertung

Das Planungsgebiet weist aufgrund der ehemaligen militdrischen Nut-

zung, der vorhandenen Bebauung und der groflachigen Versiegelung

erhebliche Vorbelastungen auf. Die Vorbelastungen zu den jeweiligen

Landschaftspotentialen werden in Punkt 2.4 des Erlduterungsberichtes
zum Landschaftsplan genannt,

Mit dem Ende der militarischen Nutzung endet auch der permanente
Schadstoffeintrag in den Boden und das Grundwasser, Die geplante Ent-
wicklung zu einem Wohngebiet setzt zur Herstellung gesunder Lebensbe-
dingungen umfangreiche Altlastensanierungsmanahmen voraus. Die
Ergebnisse der bereits durchgefihrten historischen Erkundung und
orientisrenden Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen auf
der ehemaligen U. S. Militdrliegenschaft werden unter Ziffer 7. die-

ser Begrindung und den als Anlage beigefugten Gutachten dargestelit.

Grundsitzlich ist daher durch die angestrebte Wohnnutzung eine
wesentliche Entlastung der Landschaftspotentiale Boden und Wasser zu

erwarten.

Die wesentlichen Positiv-/Negativauswirkungen einer solchen Nutzung
auf die Landschaftspotentiale Boden, Wasser, Luft/Klima,
Pflanzen-/Tierweit und Landschaftsbild sowie auch die Naherholungs-
qualitat werden im Erlduterungsbericht des Landschaftsplanes unter
Ziffer 3.2 stichpunktartig dargestellt.

Besonders hierin positiv dargestellt ist

> Verbesserung der Bodenqualitdt durch dis Beseltlgung bzw. Reduzie-
rung der Altlasten.

> Das Verhiltnis versiegelte Flache/ unversiegeite Flache andert sich

zugunsten der unversiegelten Fliche. Der Boden kann in den entsie-
Iq_elten Bereichen wieder seine naturlichen Funktionen, insbesondere

ifterwirkung und Wasserspeicherfahigkeit erfillen.
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6.2.2 Verwirklichung des landschaftsplanerischen Konzeptes im Bebauungsplan

Die planungsrechtltiche. Umsetzung der im Landschaftsplan dargesteliten
grinplanerischen MaRnahmen durch Festsetzungen in den Bebauungs-
ptan, bildet die Voraussetzung fir die Minderung der bestehenden
Belastungen des Naturhaushaltes. Die Minderung soll herbeigefihrt wer-
den insbesondere

>durch Altlastensanierung wird dle varhandene Belastung von Boden und
Grundwasser reduziert,

>der vorhandene Lebensraum far Pflanzen und Tiere wird weitestgehend
erhaiten und neuer Lebensraum geschaffen,

>durch Zunahme des Anteiis der unversiegalten, vegetationsbestandenen
Flachen verbessert sich das Kleinklima und die Lufthygiene,

> eine intensive Durchgriinung des Gebietes mit raumwirksamen Bdumen
und Stréduchern verbessert die landschaftspianerische Einbindung des
Gebietes in die Umgebung,

>eine fUr das Gbergeordnete Griin- und Biotopverbundsystem der Stadt
Wiesbaden wichtige Flache im Siiden des Planungsbereiches wird ent-
siegelt und landschaftsgerecht wiederhergestelit.

Waeiter nachfalgend aufgezihite EinzelmaRnahmen des Landschaftsplanes
werden im Bebauungsplan durch entsprechende Festsetzungen
bertucksichtigt; sie dienen dem Ausgleich, Ersatz oder der Minderung von
zZu erwartenden Eingriffen.

> Weitestgehender Erhalt des vorhandenen wertvolien Geholzbestandes.

> Begrenzung der Neuversiegelung von Flachen und damit Sicherung ei-
nes relativ hohen, zusammenhangenden Grinflachenanteils durch: —-

> Unterbringung der, Gber die ausgewiesenen oberirdischen Parkpiatze
hinausgehenden, nach der Stellplatzsatzung erforderhchen Stellplatze in
Tiefgaragen, tlw. unter der Bebauung.

> Begrenzung der zur Bebauung vorgesehenen Flache.

> Beschrankung der befestigtéh ErschlieBungsflachen auf das verkehrs-
technisch notwendige MaB.

>Minderung der beeintrachtigenden Wirkung von Versnegelung durch
Verwendung wasserdurchlassiger Befestigungsmaterialien.

> Festsetzung der maximalen GeschoBhéhe auf /! Geschosse, bei den
Geschoflwohnungsbauten und il Geschosse bei der Reihen- und
Doppelhausbebauung.

> Fassadenbegrinung bei grofzflachigen geschlossenen Fassadenteilen
>20 m?,

> Anlage von Zisternen zur Sammlung des Dachwassers.

> Sammiung des anfallenden Dachwassers in Zisternen und Verwendung
als Brauchwasser.

> Gestaitung der Einfriedungen in bezug auf die Art und Hohe.
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> Wiarmeversorgung umweltfreundlich, dezentral iiber das Blockheiz-
kraftwerk "Europaviertel”

> Neupflanzung von standortheimischen Baumen, Strauchern und Wiesen.

> Entsiegelung und Nutzung der Fiache im sGdlichen Planungsgebiet fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft. Die Flache wird Bestandteii der zu schaffenden Griinver-
bindung Stadtkern - Belzbachtal - Leierbachtal.

Quantitativ lassen sich die wesentlichen Ersatz-, Ausgleichs- und
Minimierungsma3nahmen wie folgt zusammenfassen:

Neuanlage von offentlichen Grinflachen: g222m?
Anlage von begrinten Grundstucksfreiflachen (iberwiegend

ausgestattet mit Bdumen, Strauchern und Wiesenflachen 50 057 m?
Pflanzung v. Baumen auf dffentl. u. privaten Flachen 193

Dachbegrinungen sind in der Regel ausgeschlossen. Dieses deshalb,

weil die vorgeschriebene Dachform in der neu entstehenden Siedlung

aus stadtebaulichen Griinden als Satteldach oder Walmdach festge-

setzt wird. Flachdacher sind unzuldssig. Andere Dachformen sind nur
ausnahmsweise zugelassen. In diesem Rahmen konnen jedoch Dachbegru-
nungen mit z.B. Federn-,Moos-, Krautflur ausnahmsweise zugelassen

werden.
Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung

Die Ermittlung des Anteils der auf den Naturhaushalt positiv bzw.
negativ wirksamen Fldchennutzungen und die anschlie@ende Gegenuber-
stellung von Bestand und Planung sollen Aufschiu dariber geben, ob
durch die Bebauungsplanung eine zusétzliche Beeintrachtigung gegen-
Uber dem Ist-Zustand verursacht wird.

Die Auswirkungen der Planung lassen sich aus der nachfolgenden Fia-
chenbilanz, in der Bestand/Planung gegentbergestelit werden, erse-
hen.
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29.05.1996
FLACHENBILANZ - AUF DER HEIDE

Bestand Planung Bilanz
Flachennutzung in m? in m? in m?
Gebaudebestand ' 20240 - -20240
Gebadude {(GRZ 0,4) . 16837 +16837
GeschoRwohnungsbau _
Tiefgaragen, Stellplatze -
mit Zufahrten, bauliche
Anlagen u.d.Geilande(0,2 8418 +8418
Gebaude (GRZ 0,4) . 19184 +19184
Reihenh#user
Stellplatze 0,05 | - 2152 +2152
Verkehrflachen 65788 26222 -39566
Versiegelte Flichen 86028 | 72813 -13215
gesamt ]
| Begrunte Grundstiicks- 51250 50715 -5635
freiflachen
Offentl. Grinflachen - 89222 +9222
Landwirt, Nutzfliche 4790 - -4790
Flsche fir MaBnahmen . 9318 +9318
89 (1) 20 BauGB
Vegetationsfl. gesamt 56040 | 69255 + 13215
Gesamtfidche{ ohne 142068 142068
Freudenberger Str.}

Die Gegenuberstellung auf den Planungsbereich bezogen zeigt, dal die auf den
Naturhaushalt positiv wirksamen Flachen (alle unversiegelten, (iberwiegend ve
getationsbestandenen Flachen) nach der Umnutzung des Gebietes unter Be-’
ricksichtigung der planungsrechtlichen Festsetzungen um 1,3215 ha zuneh-
men.
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Die Belastungen des Naturhaushaltes werden dadurch gegeniiber dem
Ist-Zustand deutlich reduziert. :

Das Ausgleichsgebot des Hess. Naturschutzgesetzes bezogen auf den
Geltungsbereich des Landschaftsplanes ist erfiillt.

Kennzeichnung von Flachen, deren Baden erheblich mit umweitgefahrde-
ten Stoffen belastet sind (§ 9 (5) 3 BauGB}). :

Aligemeines

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist es die Sache siner
Gemeinde die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse und die Sicherung der Wohn- und Arbeitsbevdikerung zu be-
riicksichtigen (§ 1 Abs. 5,1 BauGB). Potentielle Untergrundkontaminatio-
nen, die im Zusammenhang mit der bisherigen Nutzung eines Geléndes
stehen, sind zu prifen, um Gesundheitsgefahrdungen die kunftigen Be-
wohnern eines Grundstiickes aus dessen Beschaffenheit drohen, zu ver-
hindern. : :

Fiachen, bei denen aufgrund vorgefundener Untergrundkontaminationen
gesundheitliche Risiken/Beeintrachtigungen kiinftiger Nutzer erst nach
Durchfiihrung von weiteren Untersuchungs- und SanierungsmaBnahmen
(z.B. im Rahmen nachgeschalteter Verfahren) auszuschiieRen sind; sind in
den Bebauungsplanen zu kennzeichnen.

AnlaB und MaBnahmen zur Ermittlung von Flichen, deren Béden erheb-
lich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Das ehemalige US-Camp Pieri in Wiesbaden wurde im Rahmen der Kon-
version von den amerikanischen Streitkraften an die Bundesrepublik
Deutschiand zurickgegeben,

Aufgrund der Vornutzungen des Geldndes waren Untergrundkontamina-
tionen aus dem Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen zu vermuten.
Als Gefahrerforschungseingriff im Sinne des § 77 Hessisches Wasserge-
setz und in Hinblick auf die angestrebte Umnutzung des ‘Gelandes wurden
daher vom Umweitamt der Landeshauptstadt Wiesbaden - Untere Was-
serbehdrde - eine Historische Erkundung und orientierende Boden-,
Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen in Auftrag gegeben. Die Un-
tersuchungsergebnisse bestatigten einen Altlastenverdacht im Sinne des
§ 2 Ziffern 3 und 4 Hessisches Altlastengesetz (HAItlastG) und fihrten
zur Einleitung eines Altlastenverfahrens durch das Regierungspréasidium
Darmstadt (Az.: V 39¢-414 000 - Camp Pieri - vom 1.8.1995. Die Altla-
stenfeststellung ist seit Dezember 1995 rechtskraftig und bezieht sich auf
die folgenden Flursticke: _

Flur 51, Flurstlicke 4111/5 und 4111/6 ,Flur 50, Flurstiicke 4045/35 und
4045/386. g :

In Abstimmung mit dem RP Darmstadt und dem Wasserwirtschaftsamt
Wiesbaden als fachtechnische Behorde wurden von der Grundstiicksge-
sellschaft Rémerbad mbH, die das Gelinde des ehemaligen US-Camps
kauflich erworben und die Sanierungsverantwortung tibernommen hat,
weitere Untersuchungen zur Eingrenzung der vorgefundenen Belastungen
und zur Planung von Sanierungsmaf3nahmen beauftragt. Die
Untersuchungs- und Planungsergebnisse fir SanierungsmaBnahmen sind
in Gutachten dokumentiert, die der Landeshauptstadt Wiesbaden - Um-
weltamt - mit Stand 02/1996 vorliegen:
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1 Dames & Moore: Historische Erkundung und orientierende Boden-,
Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen auf der ehemaligen U.S. Mi-
litrliegenschaft Camp Pieri in Wiesbaden; Textband, Anlagenband Teil |
und Anlagenband Teil Il; Aprii 1994

2 Dames & Moore: Bericht Uber eingrenzende Boden-, Bodenluft- und
Grundwasseruntersuchungen (Phase iib) auf der bundeseigenen Liegen-
schaft Camp Pieri in Wiesbaden-Dotzheim; Dez_ember' 1994

3 Infutec: Sanierungskonzeptionen fur durchzutithrende Sanierungen der
Medien Boden, Bodenluft und Grundwasser auf den Gelanden der ehema-

. ligen US-Camps Pieri und Lindsey in Wiesbaden; 13. Mai 1995

7.3
7.3.1

4 Infutec Dr. Neumayr: Bericht zur Detailuntersuchung, Phase |l b, fir
eingrenzende Boden- und bodeniuftuntersuchungen, ehemaliges us- -Camp

Piert, Wiesbaden; 29. Juni 1995

5 Infutec Dr. Neumayr: Konzeption fiir geplante Bodensanierungsarbeiten
auf dem Gelande der ehemaligen US - Liegenschaft Camp Pieri, Wiesba-
den; 16. Oktober 1995 .

6 Infutec Dr. Neumayr: Tai!sanierungskonzept far die Bodenverunréinigun-
gen durch leichtflichtige Kohlenwasserstoffe auf dem Geldnde des ehe-
maligen US - Camps Pieri, Wiesbaden; 14. November 1995

Art und Umfang der festgestellten Belastungen
Belastungen des Bodens und der Bodeniuft

Im Rahmen der o.g. Untersuchungen wurden folgende Belastungsbereiche
beschrieben:

KVS 1, ca. 17.000 m? {Bereich 1) Tankstelle, GroRabscheidersystem, "
Fahrzeugabsteil- und -waschpiatz Belastungen des Bodens mit Mineralol-
kohlenwasserstoffen (KW H 18} bis max. 12.500 mg/kg (nach [1]) und
mit polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) bis max.
31,65 g/kg (nach [2]) Belastungen der Bodenluft mit leichtfliichtigen aro-
matischen Kohlenwasserstoffen (BTX) bis max. 14.660 mg/m? (nach 2)

KVS 2, ca. 500 m? (Bereich 5) Waschplatz Belastungen der Bodenluft mit
leichtfiichtigen chlorierten Kohienwasserstoffen (LCKW) bis max. 202,32
mg/m? (nach 2}

KVS 3 (Bereich 4) Gebaude 3107

Belastungen der Bodenluft mit leichtfliichtigen aromatischen Kohlenwas-
serstoffen (BTX) bis max. 75,4 mg/m? {(nach 2; konnten spater nicht ver-
ifiziert werden, siehe 4) Belastungen der Bodentuft mit leichtfiichtigen
chlorierten Kohlenwasserstoffen (LCKW) bis max. 79,83 mg/m? (nach 4)
Belastungen des Bodens mit Mlneralolkohlenwasserstoffen (KW H 18)
bis. max. 5.400 mg/kg { nach [4})

Gebaude 3106 (Altdltank) Belastungen des Bodens mit Minaralﬁlkohlen-
wasserstoffen (KW H 18} bis max. 2.080 mg/kg (nach 1).

Ostliches Gebidude 3109 (Altslsammeitank) Belastungen des Bodens mit
Mineraldlkohienwasserstoffen (KW H 18) bis max. 16.400 mg/kg (nach

(i
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Nach 4 kommen die ermittelten Schadstoffe in Boden und Bodenluft typi-
scherweise in Bereichen der Kfz-Wartung und -instandhaltung vor. Das
Schadstoffinventar besteht aus Resten von Kraftstoff- und Reinigungsmit-
teln.

Flachendeckende {rasterférmige) Untersuchungen auf dem gesamten Ge-
ldnde des ehemaligen US-Camps wurden nicht vorgenommen. Bohran-
satzpunkte und Parameterumfang wurden von den im Rahmen der histori-
schen Erkundung ermittelten informationen lber die friheren Einzelnut-
zungen abgeleitet.

7.3.2 Grundwasser

7.4

Zur Zeit sind nach 4 nur wenige Aussagen hinsichtlich der hydrogeologi-
schen Verhéitnisse mdglich, da noch weitere Untersuchungen des Grund-
wassers ausstehen. Ein durchgehender Grundwasserhorizont kannte nicht
ermitteit werden. Es ist davon auszugehen, daB erbohrtes Wasser ledig-
lich geringméchtiges Schichtwasser darstellt, welches sich auf nicht
durchlassigen Schichten bewegt. Auffiilige Gehalte an chlorierten Kohlen-
wasserstoffen (CKW 1.143 ug/l} und PAK (8,5 ug/l) wurden an einer
Grundwassermefstelle an der norddstiichen Ecke des Gebaudes 3107 er-
mitteit (nach 3}.

Bewertung der Untersuchungsergebnisse zur Ermittiung des Sanierungs-
bedarfs nach Hessischem Altlastenrecht und der Erheblichkeit i.S.-des § 9
Abs. 5 Ziffer 3 BauGB '

Fir die Bewertung der Untersuchungsergebnisse und Entscheidung (iber
erforderliche Sanierungen nach dem Hessischen Altlastenrecht (HAIt-
lastG) werden von den zustdndigen Behérden folgende Grundlagen heran-
gezogen:

Entwurf der Leitlinien fir die Feststellung und Sanierung von Altlasten auf
der Grundlage des Hessischen Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes
(Stand 01.09.1994)

Verwaltungsvorschrift zu § 77 des Hessischen Wassergesetzes fir die
Sanierung von Grundwasser- und Bodenverunreinigungen im Hinblick auf
den Gewadsserschutz (Gw-VwV) vom 19.05.1994 (StAnz. 26/1994 S.
1590}

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der dort angegebenen
Eingreif- und Prafwerte besteht gem. Altlastfeststellungsbescheid des RP
Darmstadt vom 01.08.1995 Handlungs- bzw. Sanierungsbedarf fir die
Medien Boden und Bodeniuft. Fir die Abklarung der hydrogeologischen
Verhiltnisse und ggf. erforderlichen Grundwassersanierungsmanahmen
bestent weiterer Erkundungsbedarf.

Zur Ermittlung der Erheblichkeit von Bodenbelastungen im Sinne des § 9
Abs. 6 Ziffer 3. BauGB sind die o.g. Leitlinien nur bedingt geeignet, da sie
auf eine “"allgemeine Nutzbarkeit von Grundsticken”, die "Nutzungen als
Freizeitgelande, Gelande fir Wohnbebauung sowie ahnilich sensible Nut-
zungen" umfalit, abzielen. "Besonders sensibie Nutzbarkeitkeiten wie z.B.
Kinderspielplétze sind nicht enthalten und bedtirfen einer besonderen Be-
wertung”.
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Zur Ermittlung der Erheblichkeit wird daher die Liste "Nutzungsbezogene
Orientierungswerte fir tolerierbare (Schad-)Stoffgehalte in oberflachenna-
hen Béden" herangezogen, die in Abstimmung mit dem Gesundheitsamt
entwickelt und vom Magistrat der Landeshauptstadt Wiesbaden zur Ver-
wendung bei Selbstverwaltungsangelegenheiten verabschiedet wurde.
Die Liste beinhaltet ausgewahite umweltrelevante Schadstoffe, denen in
vier Sensibilitdtsstufen (S1 - S4) auf das Schutzgut Mensch bezogene, to-
lerierbare Schadstoffgehalte zugeordnet sind. Die Sensibilitdtsstufen
bericksichtigen unterschiediiche Arten von Oberflachennutzungen bzw.
-versiegelungen. Somit werden neben der jeweiligen Stofftoxitat auch
verschiedene potentisile Aufnahmemadgiichkeiten (oral, inhalativ, Uber
Hautkontakt oder sekundér Uber Nahrungsaufnahme} von unterschiedli-
chen Personengruppen wie Kleinkinder, Jugendliche oder Erwachsene be-
riacksichtigt {vgl. Anlage Nr. 3: "Nutzungsbezogene Orientierungswerte
fur tolerierbare {Schad-)Stoffgehalte in oberflichennahen Béden. Schutz-.
gut Mensch”; Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand 01/94). :

In der Beurteilung der vorliegenden Ergebnisse aus den umwaeilttechn. Un-
tersuchungen sind je nach Art der.geplanten (Detail-)Nutzung die tolerier-
baren Schadstoffgehaite der Sensibilitatsstufen S1/S2 bzw. S3 aus-
schlaggebend. Danach sind die in allen untersuchten KVS vorgefundenen
Belastungen des Bodens und der Bodeniuft als erheblich im Sinne des
BauGB einzustufen.

Sanierbarkeit der festgesteliten Bodenbelastungen

Nach den vorliegenden Gutachten und dem heutigen Sach- bzw. Kennt-
nisstand sind alle ausgewiesenen Nutzungen realisierbar, da die erkannten
Schéaden durch Bodenluftabsaugung und -reinigung und/oder in Kombina- *
tion mit Bodenaustausch technisch wirksam und 6konomisch vertretbar
beseitigt werden kénnen. Die Sanierung erfolgt stufen-bzw. bereichswei-
se nach Vortage entsprechender Teilsanierungskonzepte durch die Sanie-
rungspflichtigen und deren Genehmigung durch den RP Darmstadt.

——

Als Sanierungszieiwerte werden in [6] vorgeschlagen fir die Parameter

BTEX 2 mg/m3

LHKW 2 mg/m3

Bei Erreichen dieser Zielwerte sind alle ausgewissenen Nutzungen reali-
sierbar. Sollten durch die beabsichtigten BodenluftabsaugmaBnahmen
darUberhinausgehende Restbelastungen verbleiben, sind in den nachfol-
genden Genehmigungsverfahren unter Beachtung der in der Liste "Nut-
zungsbezogene Crientierungswerte fur tolerierbare (Schad-)Stoffgehaite”
angegebenen Werte ggf. weitere Sanierungsvarianten (z.B. Bodenau-
stausch) auszufiihren.

Bei Sanierung der Belastungen des Bodens mit Mineralkohlenwasserstof-
fen und PAK durch Bodenaustausch ist in den nachfolgenden Genehmi-
gungsverfahren auf die Einhaltung der in der Liste "Nutzungsbezogene
Orientierungswerte fir tolerierbare (Schad-)Stoffgehalte” angegebenen
Werte fur den Oberboden (O - 0,35 m Tiefe) in den besonders sensabel
ganutzten Bereichen {(Sensibilitdtsstufen S1/S2} zu achten.
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Volistdndigkeit der Untersuchungen

Fldchige, rasterférmige Untersuchungen des gesamten Geldndes des ehe-
maligen US - Camps wurden nicht durchgefiihrt. Daher ist bei Flichen
ohne eine Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Ziffer 3 nicht automatisch auf
eine Schadstofffreiheit des Untergrundes 2.B. im Sinne des Abfallrechts
zu schlieBen. Gleichwohti gibt es nach derzeitigem Sach- und Kenntnis-
stand keinen begrindeten Verdacht fir bislang unerkannte Schéaden in ei-
nem Ausmall, die den ausgewiesenen Nutzungen im Wege stehen konn-
ten. Eine sorgféltige und sachkundige Uberwachung von Entsiegelungs-
und AushubsmaRnahmen auch in den bisiang nicht untersuchten und
nicht gekennzeichneten Bereichen in den nachfoigenden Verfahren soil
und kann eine Gefahrdung aufgrund blslang nlcht erkannter Bodenverun-
reinigungen ausschiieRen.

Kennzeichnung von Flachen, deren Baden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind (§ 8 Abs. 5 Ziffer 3 BauGB)

Flr die Kennzeichnung wurde die vom Vorgutachter Dames & Moare (1,
2) vorgenommene Einteilung des Gesamtgelandes in Bereiche ibernom-
men und mit den geplanten Nutzungen abgestimmt. Gekennzeichnet wur-
den innerhaib der von der Aitlastfeststellung erfaten Flache die Bereiche
1,4 und 5 (= KVS 1, 3 und 2 der Folgegutachter), bei denen erhebliche
Belastungen des Bodens und der Bodenluft nachgewiesen wurden.

Anhang zur Begriindung - Bebauungsplan "Camp Pieri” In Wie -n-Dotz eim
1. Eriduterung verwendeter AbklGrzungen
had @:
Qs Qrsken, Cu Kupfer, Cd Cadmium, Cr Chrom, Hg Quecksilber, Ni Nickel,
n Zin

BTX Summe leichtflichtiger aromatischer Verbindungen

LHKW Summe leichtflliichtiger halogenisierter Kohlenwasserstoffe

LCKW Summe isichtflichtiger chlorierter Kohlenwasserstoffe

KW H18Schwaerfliichtige Kohlenwasserstoffe {vorwiegend Mineraléle)

PAK Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (hier: Summe
von 16 Einzelsubstanzen nach EPA)

bt

nsti ¥ en:

S1 Sensibilitatsstufe 1, S2 Sensnbllltatsstufe 2, S3 Sensibilitatsstufe 3,
54 Sensibilitatsstufe 4

49 °  Mikrogramm

mg Milligramm

kg Kilogramm (hier: Bodensubstanz)
m? Kubikmeter (hier: Bodeniuft)

max. maximal

2. Erlduterungen zur Liste "Nutzungsbezogene Orientierungswerte fiir to-
lerierbare Schadstoffgehalte in oberflichennahen Boden (Schutzgut
Mensch); Landeshauptstadt Wiesbaden (01/94)"
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In Abstimmung mit dem Gesundheitsamt hat das Umweitamt eine Liste
mit Orientierungswerten als Hilfsmittet zur nutzungsbezogenen Beurtei-
lung von (Schad-)Stoffgehalten in oberflaichennahen Béden entwickeit
{siehe Anlage). Sie basiert auf vorhandenen Ausarbeitungen anderer Fach-
institutionen {Eikmann-Kloke, 1991: Nutzungs- und Schutzgutbezogene
Orientierungswaerte fiir (Schad-)}Stoffe in Boden; Landesamt fir Umwelt-
schutz und Gewerbeaufsicht, Rheinland-Pfalz, 1992: Orientierungswerte -
Altablagerungen und Aitstandorte- ).

Zum Vergleich enthalt die Liste die sog. N-Werte { = Priifwerte) aus dem
Entwurf einer Altlasten-VwV vom 26.02.1992 des Hessischen Ministeri-
ums fOr Umwelt, Energie und Bundesangelegenheiten. Aus abfallrechtli-
- cher Sicht sind bei Einhaltung der N-Werte in der Regel keine weiteren
Untersuchungs- oder SanierungsmaBnahmen erforderlich.

In der Liste sind drei Nutzungsarten bzw. Sensibilitdtsstufen (S1/S2 bis
S4) bezogen auf das Schutzgut Mensch unterschieden und nach dem
Grad ihrer Sensibilitdt geordnet (S1/S2 -Kategorie: Kinderspiel-platze,
Haus- und Kleingérten- bis hin zu S4 -Kategorie e: Versiegeite Fldchen-).

Jeder Sensibilitatsstufe sind jeweils tolerierbare (Schad-}Stoffgehaite in
Béden fur definierte Tiefenbereiche zugeordnet (S1/82: O bis 0,35 m Tie-
fe (S1) sowis 0,35 bis 1,00 m Tiefe (S2}, S3 und S4: jeweils O bis 1,00

m Tiefe}.

Im Vergleich mit den N-Werten sind die maximal zuldssigen
{Schad-)Stoffgehalte in den cbersten 35 cm des Bodens bei besonders
sensibier Nutzung (Sensibilitdtsstufe S1) teilweise niedriger angesetzt, da
fur diesen Bodenbereich die Gefahr einer oralen Aufnahme durch buddeln-
de Kleinkinder besteht. Die maximal zuldssigen (Schad-)Stoffgehalte der
Sensibilititsstufe S2 (Tiefenbereich 0,35 bis 1 m Tiefe) berlicksichtigen
insbesondere den Anbau von Nahrungspflanzen und somit den Nahrungs-
mittelkreislauf.

—

Die nutzungsbezogenen Orientierungswerte der Stufen S3 bis S4 bezie-
hen sich jeweils auf den obersten Bodenmeter, der je nach Nutzung bzw.
Grad von Oberflichenversiegeiungen nicht oder eingeschrankt zuganglich
und daher auch unterschiedlich toxikologisch relevant ist. Im Vergleich
mit den N-Werten sind daher héhere (Schad-)Stoffgehalte tolerierbar. Die
nutzungsbezogenen Orientierungswerte sind nicht als Sanierungszielwerte
oder "{Wieder-)Einbauwerte" heranzuziehen, entsprechende Vorgaben
erfolgen durch hierfir zustdndige Fach- bzw. Volizugsbehdrden.

Abweichend von der Betrachtung von {Schad-')Stoffgehalten in oberfia-
chennahen Béden werden besondere Untergrundbelastungen, so Boden-
luftbelastungen, tiefenunabhéngig bewertet,

Die nutzungsbezogenen Orientierungswerte der Liste sind Grundiage im
Bewertungsprozel hinsichtlich der Kennzeichnung von Flachen {§ 9 Abs.
5 (3) BauGB). Die Liste ist jedoch keinesfalls schablonenhaft anzuwen-
den, da jeder Beurteilungsfall neben den vorgefundenen Stoffkonzentra-
tionen auch die sonstigen standortlichen Verhaltnisse berlicksichtigen

mufd.
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Orientierungswerte fir tolerierbare
ehalte in oberflichennahen Bdden (Schutzgut Mensch):

Liste "
Schadstoffg
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8. Denkmaischutz (§9(6) i.V.m.§ 20 HDSchG}
Die ehemalige "Freudenberg-Kaserne" ist Kulturdenkmal gem.§ 2 Abs. 2
HDSchG, hier Gesamtanlage. Die schitzenswerten Teile der Gesamtaniage
sind im Plan gekennzeichnet und umfassen die Kasernengebaude, die Stutz-

mauer mit Pylon, 2 Treppenaniagen zum ehemaligen Sportfeld und die Be-
grenzungsmauer an der Freudenbergstrale.

9. Bodenordnende Mafinahmen
Bodenordnende MaBnahmen nach BauGRB sind nicht erforderlich.

Nach Hersteliung der ErschlieBungsaniagen werden diese der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden zur Verfigung gestelit. ;

10. l(osfen, die der Stadt durch die vorgesehenen stiadtebaulichen MaRnahmen
voraussichtlich entstehen (§ 9 (8) BauGB}

10.1 Die nachstehend dargesteliten Kosten tragt die Grundstiicksgeselischaft R6-

merbad mbH.

1. Straenbau 20 000 m? x 260,00 DM m?* = 5.000.000,00 DM
2. Kanalbau 2 000 ifdm x 1.300,00 DM = 2.600.000,00 DM
3. Beieuchtung 105 Lampen x 4.000,00 DM = 420.000,00 DM
4. StraBenbegteitgrin ' .

ca. 70 Baume = 200.000,00 DM

5. Kinderspielplatz = 350.000,00 DM
6. Planungskosten = 500.000,00 DM
7. Freilegung der Straflen = 500.000,00 DM
8. Altlastenbeseitung = 500.000,00 DM
9. Bau einer Kindertagesstétte = 4.000.000,00 DM
10. Anlage der dffentl.Grinfldchen

9 222m? x 60,00 DM m? 553.320,00 DM _

11. Statistische Angaben (Waohneinheiten - WE)

Geplant in Doppelhdusern und Hausgruppen ca. 140 WE
GeschoBbauten  ca 360 "WE
Gesamt: ' ca. 500 WE

‘ Einwohner zu erwarten ca. 1000 - Einwohner

Wiesbaden, den 15.07.1996

: AT ET AN

Im Auftrag . f"-’“
/ S g AR
[ gz 7

Ehling | .~ .

Vermessungsoberrat,
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