candeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 05.07.1996
Der Magistrat |

- Vermessungsamt -
"BEGRUNDUNG

zum Entwurf des Bebauungspianes mit integriertem Landschaftsplan "Oberer
Wlngertsweg/Be!zbachweg" in Wiesbaden-Dotzheim

1. Geltungsbereich (§ 9 {7) Baugesetszch - BauGB)

Teilstrecke der Sidseite der Wiesbadener StraRe, StraBenschiiisselnummer
1361, Nordgrenzen der Grundstiicke in der Gemarkung Dotzheim. Fiur 59, die
Flursticke 5405/6 (Wiesbadener StraRe Nummer 17) 5407/1, 5407/2, 5408/1,
5409/3, 5409/2, 5414/6, 5414/7, 5414/8, 5416/6, 5416/3, 5416/4,
5482/13, 5482/11, 5482/12, 5486/4, 5486/3, 5489/1, 5489/5, 5489/4,
5489/3, 5490/4, dann in der Fiur 65 die Nordgrenzen der Flursticke 6530/2
6530/3, 6'530/4 6530/6 und 6530/7.

Westseite der Bahnstrecke Wiesbaden/Limburg betreffend die Ost-grenzen der
Fiur 65, Flurstiicke 6530/7 und Flur 64, Flurstiick 6371/9, Teiistiick der Nor-

' dostgrenze des Flurstiickes 6338/2 bis zur Verldngerung der S(dostgrenze des
Flursttickes 6338/7 in nord- dstliche Richtung.

Teilstrecke der Nordseite der Umgehungsstraie Ludwng Erhard-StraRe (K 646)
Stralenschlisselnummer 2510. In Verlangerung’der Stidostgrenze des Flurstik-
kes 6338/7 in norddstlicher Richtung die Flurstlicke 6338/2 und 6338/6 schnei-
dend. In der Flur 64 Sudgrenzen der Flurstiicke 6338/7, 6344/1, 6391/1,
6337/11, 6359/2, 6358/2. In der Flur 59 die Flurstiicke 5516/1, 5528/9, .
5404/1, 5402/1, 5401/1, 5399/4, 5396/1, 5395/1, 5394/4, 5388/1,

5345/11, 5385/2, 5384/2, 5345/1, 6531/3, 5234/2, 5235/2, 5210/15,
$227/3, 5210/1, 5225/2, 5217/7, 5140/10, 5210/11. In der Flur 6 die Flur-
sticke 608/1, 61 1/1, 431/1, 428/2, 425/1, 418/1, 610/4, 549/12 549/7,
549/8, 549/9, 549/15 und 606/45.

Teilstrecke der Ostseite der Stegerwaldstral&e. StraBenschlusselnummer 11989
betreffend in der Flur 6 die Siidwestseite des Flurstiickes 606/45.

Sidostseite der Rheintalstrafie, StraBenschlusseinummer 1043 betreffend in der
- Flur 6 die Nordwestseiten der Flurstiicke 606/45, 549/14, 610/4, 214/472,
472/2, 472/4, 473/1, 466/3, 414/4, 418/1 und 611/1. In der Flur 59, Flurstuk-
ke 5530/5, 5185/1, 5185/2, 5185/3, 5180/1, 5180/2, 5180/3, 5166/4,
5166/3, 5148/2, 5148/4 {Rheintalstrale, Haus-Nr. 20) und 5140/10.
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Teilstrecke der Ostseite der Wilheim-Leuschner-StraRe, StraRenschiiisseinum-
mer 1369} in der Fiur 59, betreifend die Westgrenzen der Flurstiicke 5149/2,
5142/1, 5140/9, in Veridangerung dieser Grenzen in nérdlicher Richtung das
Flurstuck 5140/4 schneidend und Westgrenze des Flurstiickes 5405/6 (Wiesba-
dener Strafte Hausgrundstiick Nummer 17)}.

2. Allgenieines

Mit der Aufstellung dieses Bebauungspianes solien die planungsrechtlichen. Vor-
aussetzungen fir die Anderung von Gewerbegebiet in Aligemeines- bzw. Reines
Wohngebiet entiang der Umgehungsstrale Dotzheim geschaffen werden.

Schon 1979 wurde vom Ortsbeirat Dotzheim der Antrag gestellt, die Gewerbe-
gebietsausweisung im Bereich "Oberer Wingertsweg"” in Verbindung mit der
VerkehrsfGhrung zu dndern.

Die Ausweisung von Wohngebiet anstelle Gewerbegebiet wurde gew{inscht.
Das als Gewerbegebiet ausgewiesene Gelande -parailel zur Umgehungsstrale-
ist fir Gewerbetreibende zu steil gelegen. Die fir Gewerbegebiete benétigten

- groBeren Grundsticke hatten Planierungsarbeiten zur Folge, um das Ge!ande zu
ebnen. Diese enormen Kosten will kein Gewerbetreibender tragen.

Nachdem Anfang der 80er Jahre mehrere Verkehrs- und Bebauungsvarianten
entwickelt wurden, wurde die Bahnstrecke der Deutschen Bundesbahn
Wlesbaden!leburg stiligelegt. Durch diese Entwickiung, in deren Folge die Rei-
henhauszeile "An der Aulenkaut” entstand, stelite sich fur dieses Planungsge-
biet eine ganz neue stadtebauliche Situation dar. 1984/85 entwickelte das
Stadtplanungsamt ein Planungskonzept, das innerhaib der Bauverwaltung {klei-
ner Kreis) abgestimmt wurde.

Zum gleichen Zeitpunkt stellte der Besitzer des Rheineckhotels den Antrag, 23
fehiende Parkpldtze auf dem benachbarten Grundstick errichten zu kénnen. Die-
se Flache ist imn rechtsverbindlichen Bebauungsplan als "6ffentliche Grinflache"”
ausgewiesen.

Am Belzbachweg, im Bereich der "Gffentlichen Grinfidche" steht eine Bauruine.
Ein Dotzheimer Handwerker hat hier einen Bauantrag zum Wiederaufbau der Rui-
ne als Lager- und Burogebéude eingereicht. Da dieser Wiederaufbau einem Neu-
bau gielchkommt mufite diese beantragts Baumal&nahme zu dem damaligen
Zeitpunkt negatlv beschieden werden,.

Da diese "beiden Fille” an das Planungsgebiet "Oberer ngertsweg anstolien,
solite der Anderungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Umge-
hung Dotzheim und Landgrabenschuie" wie im Antrag beschrieben, vergréfRert,
neu Uberdacht und neu geplant werden.

Der Anderung des Bebauungsplanes stimmte der Ortsbeirat Dotzheim am
10.10.1986 und die Stadtverordnetenversammiung am 18.12.1986 im Grund-
satz zu. Den zum Bebauungsplan notwendigen Landschaftspian erstellte das
Planungsbiiro Dipl.-Ing. Schwarz in Verbindung mit dem Umweitamt 1987/88.
Dieser Landschaftspian wurde in den Vorentwurf zum Bebauungspian "Oberer
Wingertsweg/Beizbachweg"” grolitenteils integriert. {Siehe 3.3).
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Das geplante Neubaugebiet wird zum groten Teil aus Einzel-, Reihen-und Dop-
pelhdusern bestehen. Die ErschlieBung erfolgt iiber die bestehende Wilhelm-
Leuschner-Strale, die SporkhorststraBe und den Oberen Wingertsweg, der nach
QOsten bzw. Norden bis zur bestehenden Wiesbadener Strale fortgefithrt wird.
Uber den Belzbachweg als ErschlieBungsweg werden an seiner Ostseite einige
Einzelhduser, nach Abbruch verschiedener Nebengebiude, erschiossen.

Auf seiner Westseite ist ein Baugrundstick fiir den Gemeinbedarf ausgewiesen.
Hier solt die freiwillige Feuerwehr ihren neuen Standort erhalten. Ab dem 1.
Obergeschol an der Rheintaistrae ist Wohnnutzung festgesetzt. im Anschluf
an das Feuerwehrhaus kann auf 2 Baugrundstiicken eine Mischnutzung stattfin-

den. '

Die freiwillige Feusrwehr Dotzheim ist heute notdlrftig im Hinterhaus der Wies-
~ badener Strale 3 untergebracht. Das Gebéude und die Hoffidche sind schon seit
langem flr die Feuerwehr zu kiein. _

im rechtsverbindlichen Bebauungspian Dotzheim-Mitte ist ein Baugrundstiick fur
einen Neubau der Feuerwehr vorgesehen, Dieser Standort ist jedoch nicht mehr
zu verwirkiichen, nachdem die provisorische Tiefgarageneinfahrt fiir das Ge-
schaftszentrum nicht mehr verlegt wird und der Pfarrer-Luja-Platz ausgebaut ist.
{Die Tiefgarageneinfahrt liegt auf dem Feusrwehrgrundstiick).

Die Feuerwehr und der Ortsbeirat Dotzheim sind mit dem vorgesehenen Ersatz-
grundstiuck RheintalstraRe/Ecke Beizbachweg einverstanden.

Durch die Ausweisung von neuen Wohngebieten kommen ca. 92 Wohnein-
heiten, das heilt ca. 276 neue Einwohner in Dotzheim hinzu.

Nach den Berechnungsgrundiagen des zustindigen Fachamtes werden bei ei-
nem normalen Bezug dieser neuen Wohneinheiten in jedem Jahrgang ca. 3 Kin-

der vorhanden sein, -

Deshalb ist es notwendig, eine neue Kindertagesstitte miteinzuplanen, die auch
die derzeit fehlenden Kindertagesstéttenpliatze aus dem Ortsteil Dotzheim auf-
nimmt.

Der bestehene Kinderspielplatz, an der RheintalstraRe Ecke Belzbachweg gele-
gen, soll durch einen neuen zentralen Spielplatz am Oberen Wingertsweg ersetzt
werden. Der jetzige Kinderspielplatz am Belzbachweg/RheintaistraRe liegt an der
stark befahrenen StralRe Rheintalstrae. Der hintere Teil ist gut eingegrint und
nicht von den Stralen aus einsehbar. :

Die gute Eingrinung dient als Abschirmung zu der stark befahrenen Umge-
hungsstrale "Ludwig-Erhard-Strae”. In dem Bebauungsplanentwurf ist dieser
Bereich deshalb als 6ffentliche Grinfliche - Immissionsschutzpfianzung ausge-
wiesen. Die Begrinung dient dem Filtereffekt der Abgase und der Minimierung
des anfallenden Gerduschpegels.

Aus klimatologischen Grinden wird das neue Wohngebiet stark durchgrint. Zu-
satzlich neben den privaten Grinflachen wird ein intensiv begriinter Larmschutz-
wail zur Ludwig-Erhard-StraRe hin angeschittet.
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AuBerdem sollen Immlss:onsschutzpfianzungen Freizeitgarten und bepfianzte
Flachen als Ausgleich fiir Versiegelungen angelegt werden.

Die Beteiligung der Biirger wurde in einer BUrgerversammlung in Form einer 6f-
fenttichen Darlegung und Anhdrung am 22.01.1992 durchgefiihrt. Die darin
ausgefiihrten Bedenken und Anregungen wurden teilweise nicht bericksichtigt,
teilweise in den Plan eingearbsitet.

Durch die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange vom 30.11.1992 bis
30.12.1992 ergaben Rucklaufe, dall bestimmte Fragen in Kuordmlerungsgespra-
chen geklart werden muldten.

Daraus resultieren einige redaktionelle Anderungen, die auch Einflug in den Be-
bauungsplanentwurf fanden.

Andere vorgebrachte Bedenken und Anregungen fihrten zu einer Bebauungs-
plananderung. Betroffen davon ist die Verlegung der Baugrenze entlang des
Belzbachweges bis zur Schutzfidche der Gashochdruckleitung (ESWE).

Da die Anderung die Grundziige der Gesamtplanung r_iicht beriihrt, wurde auf
eine erneute offentliche Auslegung verzichtet.

Die beabsichtigte Anderung wurde im eingeschrankten Beteiligungsverfahren
nach § 13 BauGB durchgeflihrt. 4 stadtische Amter sowie 2 von der Verlegung
betroffene Grundstiickseigentimer wurden beteiligt. .

Die Ergebnisse wurden in diese Magistratsvoriage mit eingearbeitet.
3. Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline
3.1 Vorbersitender Bauleitplan {Flichennutzungsplan)

Die vorgesehenen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes lassen sich nicht in al-
len Einzelheiten aus dem am 30.11.1970 genehmigten Flachennutzungsplan fir
die Landeshauptstadt Wiesbaden entwickein. Aus diesem Grunde mulR mit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes eine teilweise Anderung des Flachennut-
zungsplanes einhergehen.

Die teilweise Anderung des Flachennutzungspianes im Planungsbereich "Oberer
Wingertsweg/Belzbachweg"” wurde mit BeschluBnummer 1228 vom
18.12.1986 durch die Stadtverordnetenversammiung eingeleitet.

3.2 Verbindliche Bauleitplanung {Bebauungspian)

Im Geitungsbereich des Vorentwurfes “Oberer Wingertsweg/Belzbachweg" be-
steht folgender Bauleitpian, der als Bebauungsplan festgesstzt wurde oder als
soicher im Sinne des § 233 BauGB weiter gilt:

- Umgehung Dotzheim und Landgraben'schule. -
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‘Die in diesem Bai.lleitplan enthaitenen Festsetzungen werden durch die geplan-
ten Festsetzungen des Bebauungsplanes "Oberer Wingertsweg/Beizbachweg”
zum Teil Ubernommen oder abgeédndert und neu festgesetzt.

Im Uberschneidungsbereich gelten somit die Festsetzungen des Bebauungs-
planes "Oberer Wingertsweg/Belzbachweg". :

3.3 Landschaftsplanung

Der Bebauungsplan enthdlt eine integrierte Landschaftspianung. Von dem Land-
schaftsarchitekten Dipl.-ing. Schwarz wurde in Zusammenarbeit mit dem Umn-
weltamt der Landeshauptstadt Wiesbaden ein Landschaftsplan gemaR § 4 He-
NatG erstelit. Die vorgesehenen MaRBnahmen dieses Landschaftsplanes sind im
Bebauungspian in zeichnerischer und textiicher Hinsicht gr6Btenteils festgesetzt.

Die im Landschaftsplan ausgewiesene Fiache Kinderspielptatz am Beizbachweg
wurde nicht Gbernommen. Hier wurde Mischgebiet (MI) festgesetzt. (s. 4.4.1.3)

Dieser Kinderspielplatz wurde in die Mitte der neuen Wohnbe-bauung
Rheintalstral3e/Oberer Wingertsweg, Sporkhorststrae mit 32 neu geplanten
Wohneinheiten gelegt. Damit ist eine fulBidaufige Erreichbarkeit im Radius von ca.
200 m gewahrieistet sowie eine gute Eingriinung und Abschirmung gegentber
dem Durchgangsverkehr. -

Der Wegfall dieser Grinflaiche wurde im Bebauungsplan durch Erweiterung der
offentlichen Griinfliche - Immissionssschutz-pflanzung ausgeglichen.

Im Landschaftsplan werden durch die Festsetzung "Offentliche Grinflache -
Grinanlage” neben den Hausern Oberer Wingertsweg 22 und 24 diese Haus-
grundstiicke stark beschnitten. Das Wohnhaus Oberer Wingertsweg 22 hat ei-
nen direkten Zugang zur offentlichen Strae, das Haus Nr. 24 ist nur mittels
Dienstbarkseit -Gehrecht - erreichbar. Die geplante Festsetzungen "Offentliche
Grunflache - Grinanlage” beschneiden das Haus Nr. 24 derart, daB die geptante
GRZ nicht eingehalten werden kann. '

Der Bebauungsplan_sieht. daher einen anderen Grundstiickszuschnitt vor. Auf
den Grundstiicken Oberer Wingertsweg 22 und 24 werden auBerdem Festset-
zungen zum Anpflanzen und Erhaiten von Baumen und Stauchern getroffen.

Das Haus Nr. 24 erhilt einen direkten Zugang zur StraRe. Hierdurch wird das
Grundstiick vergréRert, so dall GRZ und GFZ eingehalten werden kénnen.

Zusiatzlich zu den Festsetzungen des Landschaftsplanes wurde der riickwirtige
Teil der Hausgruppe 14-18 Oberer Wingertsweg nach & 9 (1) 25 a + b BauGB
Anpfianzen und Erhaiten von Badumen und Strauchern festgesetzt,
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Die Ausweisung der Flache fir Versorgungsaniagen - Trafostation wurde durch
zusitzliche Festsetzungen Private Griinfliche -Freizeitgérten sowie Anpflanzen
von Baumen und Strauchern ausgeglichen, so dal die Integration des Land-
schaftsplanes in den Bebauungspian erfolgt ist.

4. Festsetzungen und Darstetiungen des Bebauungspianes
(§ 9 BauGB)

4.1 Art der baulichen Nutzung {(§ 9 (1) BauGB)
4.1.1 Art der baulichen Nutzung
4.1.1.1 Reines Wohngebiet (WR) (§ 3 BauNVO)

Das geplante neue Baugebiet soll der Schaffung von Wohnraum in Reihen- und
Einzelhdusern dienen. Aus diesem Grund wird ein Grofiteil dieses Wohngebietes
‘als Reines Wohngebiet (WR} fest-gesetzt.

Dieses Reine Wohngebiet (WR) befindet sich entlang der Rheintalstra3e mit
Wendehammer und dient dem Wohnen. Als Abschirmung zu den angrenzenden
Mischgebieten gelten sowahl die groRen im Bestand vorhandenen, Grundstick-
stiefen mit anschiieBenden Garten als auch die Festsetzung der Grinstreifen
entlang der Abgrenzung der beiden Baugebiete.

Der zweite WR-Kompiex befindet sich entlang der stillgelegten Bahnlinie und des
Wirtschaftsweges. Dieses Gebiet dient dem Wohnen und ist gut abgeschirmt
durch die Festsetzungen "Private Grinflache - Freizeitgérten” sowie "Offentliche
Grunflache -Grunanlage” sowie durch die Festsetzungen der Griinstreifen.

4.1.1.2 Aligemeines Wohngebist (WA) (8§ 4 BauNVO)

Alle Wohngebiets im Bereich der stark befahrenen Umgehungsstrale und Teil
entlang der bestehenden RheintalstraBe und Withelm-Leuschner-Stralle
werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Durch die Larmemissionen ausgehend von der Umgehungsstral&e sind diese
Wohngebiete héher belastet. .

Die bereits mit Wohnhausern bebauten Gebiete Rhemtalstral&e im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Dotzheim 1975/1 als WA-Gebiet festgesetzt werden auch
im Bebauungsplan "Oberer Wingertsweg/ Belzbachweg" als WA-Gebiete ausge-
wiesen. Hier findet ausschlieRBlich Wohnnutzung statt.

Die Gebaudekomplexe Auf der Eich 1-15 erfahren gine Aufwertung, da sie im
Bebauungsplanentwurf als WA-Gebiet ausgewiesen werden. im rechtskraftigen
Bebauungsplan Dotzheim 1975/1 wurde das Gebiet als Mischgebiet festgesetzt.
Da hisr Wohnnutzung stattfindet, wird dieser Bereich als WA-Gebiet festge-

setzt.



4.1.1.3 Mischgebiet (MI) {§ 6 BauNVQ)

Im Bereich der Wiesbadener Strale und im Bereich Rheintaistrae
/Stegerwaldstralle wurde die Bebauung ais Mischgebiet festgesetzt.

An der Wiesbadener StralRe sind derzeit schon Léidari, Handwerksbetriebe und
Dienstleistungsbetriebe vorhanden (Videothek, Beerdigungsinstitut). -

::‘1;‘ Kreuzkungsberemh RheintalstraRe/Stegerwaldstrale befindet sich das Hotet
einec

Dieses Mischgebiet wurde auch schon im rechtskréftigen Bebauungsplan Dotz-
heim 1975/1 festgesetzt. Der Bestand wird angehalten und die Festsetzungen
{ibernommen.

Der Bersich Rheintalstrae 25-35 wird im Bebauungsptanentwurf als Mischge-
biet festgesetzt. Hier befindet sich eine Kchienhandlung, eine Spenglerei und ein
Gartenbaubetrieb. Diese Betriebe sind als stérend anzusehen und fallen somit
den Katalog der WA-Ausgrenzung. :

Im WA-Gebiet sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe zugelassen.

Da von den hier angesiedelten Handwerksbetrieben Larmemissionen ausgehen,
die durch die Verkehrsgerdusche an der Rheintalstrale noch verstarkt werden,
wird aufgrund der vorhandenen Situation aus dem WA-Gebiet im rechtskraftigen
Bebauungsplan Dotzheim 1975/1 Mischgebiet.

Die Festsetzung WA des rechtskraftigen Bebauungsplanes Dotzheim 1875/1 im
Bereich Wiihelm-Leuschner-StraRe/RheintalstraBe wird aufgrund der Verkehrssi-
‘tuation an der stark befahrbarenen Rheintalstralle (Verbindung zur Umgshungs-
strale, Buslinienbetrieb) in Mischgebiet geandert. : _

4.1.1.4 Fliche fiir Gemeinbedarf (§ 9 (1) 5 BauGB)

Die "Flache fur Gemeinbedarf” liegt innerhalb des Mischgebietes und entspricht
auch dem Gebietscharakter laut Baunutzungsverordnung.

Das MaR der baulichen Nutzung ist ebenfalls gleich dimensioniert. Da die Lan-
deshauptstadt Wiesbaden hier jedoch das Grundstick in Eigentum hat, soliten
besondere Nutzungen, die nachfolgend aufgefihrt und begrindet sind. unterge-

bracht werden.

Der Gemeinbedarf soll hier im Vordergrund'stehen.

Feuer r-

Im Bereich der RheintalstraBe Ecke Belzbachweg ist ein Baugrundstick fur den
Gemeinbedarf festgesetzt. Hier soll die Freiwillige Feuerwehr Dotzheim angesie-
delt werden. Zusatziich kénnen im Erdgeschol? an der RheintalstraBe weitere
Einzelhandeisgeschafte untergebracht werden. Die Einzelhandeisgeschifte er-
ganzen den schon vorhandenen Bestand an Geschéften und Dienstleistungsbe-
trieben an der RheintalstraRe. Die Obergeschosse sind dem Wohnen vorbehal-
ten. Der neue Standort der Feuerwehr wurde diskutiert und mehrere Moglichkei- -

ten untersucht.

Der Standort an der Rheintalstralde wird wegen der schnelien Anblndung an die
Jmgehungsstrale und den Ortskern gewahit. Bei der Abwéagung zwischen pri-.
raten und dffentlichen Belangen wird far die Rettungsfahrzeuge pladiert.



-17-

Kindertagesstitte

Auf dem Grundstiick fir Gemeinbedarf Ecke RheintalstraRe/ Belzbachweg wird
eine ca. 2 000 gm groRe Flache fiir den Bau einer Kindertagesstitte mit festge-
setzt. Damit wird fur die Zukunft ein Baugrundstiick fur den Bau einer Kinderta-
gesstitte mit 3 oder 4 Gruppen gesichert. Inwieweit sich eine Kindertagesstatte
innerhalb des Gebaudes der Feuerwehr - z. B. anstatt der vorgesehen Laden - in-
tegrieren iaRt, milte zu gegebener Zeit besprochen werden; dann kénnte das
auszuweisende Grundstick um die Flache verkleinert werden, die dann nicht
mehr separat bebaut werden mufite.

Bei einem normalen Bezug der geplanten neuen Wohneinheiten im Bersich "Obe-
rer Wingertsweg" werden in jedem Jahrgang ca. 3 Kinder vorhanden sein, so
dal die Notwendigkeit einer Kindertagesstatte fir die neu hinzukommenden
Wohnheiten nicht aliein begriindet werden kann. Gleichzeitig gibt aber der Be-

. stand in Wiesbaden-Dotzheim keine Reserve fir irgendwelche neu hinzukom-
menden Kinder bzw. Wohnungen her. In Wiesbaden-Dotzheim fehien auch noch
nach Inbetriebnahme der neu zu errichtenden Kindertagesstatte Schelmengraben
I1l rund 50 Kinderkrippenpiatze und rund 170 Kindergartenptatze. Ferner fehlen
einige Hortpiéatze, deren Realisierung aber zundchst zugunsten von Elementar-

platzen zuriickgestellt wird.
4.1.2 Mai der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird entlang der bestehenden Straen: Wiesba-
dener StralRe, Auf der Eich, Wilhelm- Leuschner-Strafie, Rheintalstra3e und Ste-
gerwaldstrale auf die vorhandene Bebauung abgestimmt bzw. aus dem beste-

henden Bebauungsplan "Umgehung Dotzheim und Landgrabenschule” Ubernom-

men,

Fir die bestehenden Mischgebiete wurde eine GRZ/GFZ von 0,4/1,0 und fir das
bestehende Allgemeine Wohngebiet 0,3/0,9 im Bereich Rheintalstralle und
0,3/1,5 im Bereich Wiesbadener Stral’e, Wohnanlage Auf der Eich festgesetzt.

Im Bereich RheintaistraRe/Belzbachweg wird ein Baugrundstiick fir den Gemein-
bedarf - Kindertagesstatte , Feuerwshr und ab dem 1. ObergeschoR Wohnen
festgesetzt. Die Ausnutzungswerte liegen bei GRZ/GFZ 0,4/1,0, in Aniehnung
an die Festsetzungen der Nachbargrundsticke.

Der Bereich sudlich des Belzbachweges wird als Mischgebiet mit den Festset-

zungen GRZ/GFZ 0,4/0,8 festgesstzt. Eine weitere Verdichtung ist im rickwarti-
gen Teil der RheintalstraBe aus stadtebaulichen Grinden und wegen der Anpas-
sung an das Landschaftsbild nicht vertretbar.

Fir die geplanten Neubauten im Aligemeinen Wohngebiet wird nach der Art der
Bebauung {ob Einzel-, Doppel- oder Reihenhauser) unterschieden. Die Ausnut-
zungsziffer fur diesen Bereich wird mit GRZ/GFZ 0,3/0,6 festgesetzt. Die Fest-
setzung wird in Angleichung an das Gebiet Oberer Wingertsweg Haus Nr. 14-24

getroffen
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' Das Reine Wohngebiet wird aus Einzel- und Reihenhiusern bestehen. Hier wird
in zwei Ausnutzungsbereiche unterteilt und GRZ/GFZ 0,3/0,6 und 0,4/0,8 fest-
gesetzt. _

4.1.3 Voligeschosse und Bauweise {§ 20, 22 BauNVO)

Fir den bereits bebauten Bereich wird die Bauweise entsprechend der vorhande-
nen Bebauung als 3-geschossige offene Bauweise festgeschrieben.

Die bestehende Wohnaniage Auf der Eich wurde in den 70-iger Jahren erbaut
und wird entsprechend des jetzigen Bestandes mit 2 bis 7 Geschossen festge-
setzt. Da der Gebaudekomplex eine Lange von (ber 50 m aufweist, wird hier
eine abweichende Bauweise festgesetzt, die eine Lange der Hausformen von
Uber 50 m zulaRt.

Das Neubaugebiet wird als offene Bauweise, 2 geschossig festgesetzt. Zusiatz-
lich wird teilweise festgesetzt, daR Einzel-, Doppel- oder Reihenhéuser gebaut
werden dirfen. In dem stark hangigen Geldande wird eine Traufhdhe von max.

' 6,50 m dber mittlerer natirlicher Gelandeoberkante festgeschrieben.

In der Flache fiir Gemeinbedarf - fir das Gebdude am Beizbach-weg { Feuer-
wehrgeratehaus ) wird eine max. Traufhéhe von 4,50 m Gber mittlerer natiiri-
cher Gelandeoberkante festgesetzt. Das zu errichtende Gebaude soll sich in die
Nachbarschaft eingliiedern und so ein homgenes Straenbild erzielen.

An Aniehnung an das stadtebauiiche Konzept wurden die GeschoRzahien des
Neubaugebietes festgesetzt. Da das Geldande Richtung Umgehungsstrae und
Belzbachtal abfallt, soll die Frischluftzufuhr Richtung Belzbachtal nicht blockiert -

- werden.

4.1.4 Uberbaubare und nilcht itberbaubare Grundstiicksfidchen (& 9 {1) BauGB und § 23
BauNVO)

Die (Jb_erbadbaren Grundstiicksflachen werden bei den vorhandenen und geplan-
ten Gebauden durch Baugrenzen festgesetzt. ; _

Ausnahmsweise kdnne bei den gepianten Einfamilienhdusern an der Rheintai-
stralle im Gartenbereich 1-geschossige Wintergérten in einer Tiefe bis 3 m zuge-
lassen werden (siehe textliche Fest setzungen). Die nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen werden ausreichend begrunt (siehe textliche Festsetzungen).

4.2 Verkehrsflichen (§ 9 {1) Nr. 11 BauGB)
4.2.1 Fertiggestellte bzw. teiiwaise fertiggestelite dffentliche Verkehrsaniagen

Die bis einschlieBlich Haus Nr. 17 vorhandene Wilhelm-Leuschner;StraBe soll
mit der sich anschlieBenden Sporkhorststra3e in eine verkehrsberuhigte Stralte

Ubergehen. '

Die feniggestellten Teileinrichtungen der Sporkhorststral3e und des Oberen Win-
gertsweges bis zum heutigen Wendehammer miissen verkehrsberuhigt ausge-

baut werden.
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Gleichzeitig missen die noch fehlenden Teiieinrichtungen (Verschle:Edecke,
Gehwege) erstmalig endgiiltig hergestellt werden.

Die zwischen Wilhelm-Leuschner-Strale bis einschlieRlich Haus Nr. 44 bzs. 53
vorhandene RheintalstraBe wird bis zum heutigen Grundstick RheintalstralBe 48
- bzw. der zukiinftigen Trafostation verlangert.

- Die StraRe Auf der Eich wird vam bisherigen Ausbauende bis auf die neue Er-
schlieBungsaniage Oberer Wingertsweg gefiihrt.

Der Belzbachweg, der bisher die Funktion als Wirtschaftsweg hat, wird im vor-
deren Bereich auf 6,00 m erweitert und erhaélt dort in Zukunft die Funktion als
befahrbarer ErschlieBungsweg. Ansonsten bleibt er in seiner heutigen Funktion
und Breite erhaiten.

4.2.2 Geplante StraBen
4.2.2.1 ErschlieBungsstraen

Die vorhandene ErschiieBung des Baugebietes durch die
Wilhelm-Leuschner-Stral3e, SporkharststraRe und dem Oberen W:ngertsweg
wird als eine verkehrsberuhigte ErschiieBungsstralRe bis zur Wiesbadener Stralle
fortgeflihrt. Durch Verschwenken der Fahrbahn und Aufpﬂasterungen soll nur
eine verhaltene Fahrweise mdglich sein.

Die Gesamtbreite dieser ErschlieBungsstrale betragt 1 2,50 m.

FuRgéngerweg 2,00 m; Fahrbahn 6,00 m; Parkstreifen 2,50 m; FuBgangerweg
2,00 m. :

Die StraRenbreite ist ausreichend dimensioniert.
Der ErschliéRungsverkehr wird {iber diese StraRen gefihrt.

Damit das Kleinklima im StraRenraum verbessert wird und hier auch Sauerstoff-
zufuhr entsteht, werden StraRenbaume und StraBenbegileitgrin festgesetzt. Die
‘ Lagesituation der StraRenbaume wird gestricheit dargestellt, damit die Mégiich-
keit besteht, diese Baume auch etwas in der Lage zu verschieben, wenn es aus
technischen Griinden notwendig ist. (Kanaiausbau).

Die Strate Auf der Eich wird als Einbahnstrale bis auf die neue ErschlieBungs-
stralle gefthrt. Die Gesamtbereite dieser Embannstraﬂae betragt im neuen Teil

6,50 m.

4.2.2.2 Wege

Die fuBlaufigen Wirtschaftswege vor den Reihenhausern und die FuBwegever-
bindungen dienen zum Teil auch gleichzeitig als Kanal- und Kabeiwege.

im Bereich der Wohnaniage Auf der Eich sind diese 3,0 m breit; paraliel zur
Ludwig-Erhard-StralBe sind diese 3,5 m breit.
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Aufgrund der Stellungnahme der Feuerwehr wurde der Weg an der 6ffentlichen
Grlnflache - Kinderspielplatz um 2 m auf sine Gesamtbreite von 5,0 m verbrei-
tert. Damit soll die Feuerwehrzufahrt fir den aniiegenden Bereich gewahrleistet

sein,
4.2.3 Ruhend_er Verkehr

Die Anzahl der Kfz-Stellplatze ist far jedes Bauvorhaben nach der Wiesbadener
Bausatzung nachzuweisen. Sie sind als Tiefgaragen, Garagenhgfe, Sammelstell-
platze, Einzelgaragen oder Einzelstellplatze den jeweiligen Gebdudekompiexen
zuiuordnen. ie Stellplatze dienen vorrangig der Oranung des ruhenden Ver-
“kehrs. ' -

Die festgesetzten 34 Steliplatze in 2 Ebenen an der StraRe Auf der Eich decken
neben den vorhandenen Stellplatzen den Stellplatzbedarf der Bauten Auf der
Eich 1 - 15 ab. Dieses Wohngebdude aus den 70-iger Jahren hat 7 Geschosse.

' 4.3 Flichen fiir die Versorgung und Abfallbessitigung

4.3.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Wiesbaden AG sichergestelit.

_ 4.3.2 Elektrizititsversorgung

Die Elektrizitatsversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wiesbaden AG.

4.3.3 Gasversorgung

Die Gasversorgung wird durch die Stadtwefke Wiesbaden AG sichergestellt.

4.3.3.1 Gashochdruckieitung

Westlich der Bahnlinie Wiesbaden-Limburg verlauft eine Gashochdruckleitung
DN 400 mit Signalkabel. Diese Leitungen sind dinglich gesichert. Von Seiten

ESWE missen zur Sicherstellung der Energieversorgung neben der Gashoch-
druckieitung mehrere 20 KV- Mittelspannungskabel veriegt werden.

-im Bebauungsplan wird ein Schutzstreifen von insgesamt ‘!0.,_0 m Breite einge-
tragen. Dieser Schutzstreifen ist von jeglicher Wohnbebauung freizuhaiten.

Der Bereich des engeren Arbeitsstreifens - 2,0 m beiderseits der Leitungsachse -
ist von jeglicher Bepfianzung freizuhalten.

Im Belzbachweg befindet sich eine Gashochdruckieitung. Entlang dieser Leitung
wird im Bebauungsplan ebenfalls ein Schutzstreifen von 10,0 m Breite eingetra-

gen. .
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4.3.4 Fliche fiir Versorgungsaniagen .

Am Belzbachweg und Auf der Eich befindet sich eine Fiache fir Gasregler und
Trafostationen. Zusitzlich ist am neuen Kinderspielplatz eine Trafostation aus-

gewiesen.

4.3.5 Abwasserbesaitigung

Die Abwassefbeseitigung wird durch die Landeshauptstadt Wiesbaden sicherge-
stellt und erfoigt im Mischsystem.

4.3.6 Miillbeseitigung

Die Miilibeseitigung erfolgt durch das Amt fur Abfaliwirtschaft und Stadtreini-
gung. g - '

4.4 Grinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB}
4.4.1 Offentliche Griinfliichen

Der mit der geplanten Bebauung verbundene Verlust an Obstbaumen und sonsti-
gen Gehdlzbestanden ist zum Teil durch die Anlage 6ffentlicher Grinfidchen
auszugleichen. Offentliche Griinfidchen sind ein wesentlicher Bestanateil in ei-
nem Wohngebiet. Die Anordnung entlang der FuBwege gewahrleistet ein Grund-
gerust fir das angestrebte System der inneren Griinvernetzung (hierzu zéhlen
auch die Flachen nach § 9 (1) Nr. 25 a BauGB sowie die Festsetzungen auf pri-

vaten Fiachen).

Offentliche Griinflichen sollen sinen zusammenhiangenden, gut bewirtschaftba-
ren Bereich darstellen.

4.4.1.1 Offentliche Griinftiichen - Griinaniage

Parallel zur Wilheim-Leuschner-StraRe ist eine 6ffentliche Grinanlage festge-
setzt. Die als 6ffentliche Grinfiache dargesteilte Grinaniage befindet sich in ei-
ner weitgehend natirlichen Sukzession. Pflegeeingriffe sind so vorzunehmen,
dalB der derzeitige Charakter als Nist- und Nahrgehdlz fir Végel erhalten bieibt.
Die Vorschriften nach § 22 HeNatG bieiben unberGhrt. (Schutz besonderer Le-
bensraume). Die 6ffentlichen Grinflachen dienen der Verbesserung des Kieinkli-
mas.

4.4.1.2 Offentliche Griinfliche - iImmissionsschutzpflanzung

Zwischen Belzbachweg und Umgehungsstrale werden zur Lérmminderung auf
einer déffentlichen Grinflache Immissionsschutzpfianzungen festgesetzt. Diese
dienen gleichzeitig auch der Luftverbesserung, indem sie Schadstoffe aufneh-
men und die Luft filtern. Auch hier finden Végel und Kleingetier Unterschiupf

und Nahrung.
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4.4.1.3 Offentliche Griinfliche - Kinderspisiplatz

Der vorhandene Kinderspielplatz an der Rheintalstrale/Ecke Belzbachweg weist
derzeit eine Reihe von Nachteilen auf. Er ist in Bezug auf das Planungsgebiet
sehr dezentral gelegen. Darliber hinaus ist dér Standort an der Rheintaistraf3e er-
héhten Larm-und Abgasimmissionen ausgesetzt. Durch die schiechte Einsehbar-
keit sowohi des vorderen Spielplatzbereiches als auch im hinteren Teil (Wiese)
wie auch durch seine Lage insgesamt wird dieser Spielplatz kaum angenommen.

Aus diesem Grunde wird der Spielplatz auf das Geldande am Oberen Wingerts-
weg veriegt. Der neue Standort ist so ausgewahlt, dal er in dem System der in-
neren Granzige liegt und ohne gréBere Gefahren (Autoverkehr) erreichbar ist.
Die Grundstiicksgrof3e wurde entsprechend den anzusiedelnden 80 Familien
konzipiert. Zu den privaten Grundsticksflachen werden Anpflanzungen vorge-
nommen, um Stérung weitgehend zu vermeiden. Dieser neue Spielplatz deckt
folgenden Einzugsbereich ab: Den Bereich zwischen Wiesbadener StralRe, Bahn-
linie, Ludwig-Erhard-Stra3e und Wilhelm-Leuschner-Straile.

4.4.1.4 Offentliche Griinfliche - StraBenbegleitgriin

In Ergdnzung zu den &ffentlichen Grinanlagen sind entlang der ErschiieRungs-
. strae auf 6ffentlichen Grinstreifen Baumstandorte - in Teilabschnitten auch ai-
leeartig - festzusetzen, um den StraBenraum raumlich zu fassen, und um ein
entsprechendes Ortsbild zu erreichen. Die Baumscheiben sind zu unterpflanzen.

Die Standorte werden nur nachrichtlich in den zeichnerischen Teil eingetragen,
um Verschiebungen beim Kanaibau zuzulassen.

Entiang.der Bahnlinie befindet sich eine Gashochdruckieitung von ESWE.

Damit im direkten Schtjtzstreifenbereich von jeweils 2 m links und recht_shder
Gashochdruckleitung jederzeit Arbeiten durchgefihrt werden kénnen, werden
hier nur Strauchpflanzungen die keine tiefen Wurzeln ausbilden durfen, zugelas-
sen. ' ;

Als Abschirmung zwischen neuem Baugebiet und bestehenden Reihenhausern
wird dieser Bereich als StraBenbegleitgrin festgesetzt.

4.4.1.5 Offentliche Griinfliche - Fliche fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
gegen schédliche Umweltsinwirkungen -Lirmschutzwall -

Die Pflanzung auf dem Larmschutzwall bewirkt eine zusatzliche Immissions-

schutzfunktion. Die vorhandenen Gehdizbestande auf den Béschungsflachen der
Ludwig-Erhard-StraBe einschiieBlich der Krautvegetation sind moglichst zu erhal-
ten {Festsetzungen nach § 9 {1) Nr. 25 BauGB). Pflegeeingriffe aus Grinden der
Verkehrssicherheit sind zuldssig. Fir den Bereich zwischen Wiesbadener Strafle,
Bahnlinie und Wilheim -Leuschner-Stralle wird durch diesen Larmschutzwall ent-
lang der Ludwig-Erhard-StraBe eine Verringerung des Straleniarms erwartet.
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4.4.2 Private Griinfiiche (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

4.4.2.1 Private Grunfliche - Freizeitgirten

Die Inanspruchnahme bisher privatgartnerisch genutzter Grundsticke zum
Zweck der Bebauung wird wie folgt ausgeglichen:

a. Zwischen der Sporkhorststralde/dem Oberen Wingertsweg und der dstlichen
Begrenzung des Geltungsbereiches werden parailel zur Ludwig- Erhard StralRe
Freizeitgarten ausgewiesen.

Die Gartenparzallen solien mit einer Grundstucksflache von ca. 250 m? aus-
gewiesen werden. Die landschaftliche Einbindung wird iber Festsetzungen
gemiR § 9 (1) Nr. 25 a BauGB sichergestellt. Fiir die Gestaltung der Garten-
hitten werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Nachteile fir die Freizsitgarten, die sich aus ihrer Lage zur Umgehungsstrae
ergeben, werden folgendermalen gemindert: _ :

- die UmgehungsstraflRe verlduft hier teilweise im Einschnitt, wodurch die
freie Ausbreitung von Larm und Schadstoffen reduziert ist. Im westlichen
Bereich ist die Anlage eines Larmschutzwalles geplant

- die Baschungen wetsen einen dichten Gehdlzbestand auf, der in gewissem
Umifang Funktionen als Schadstoffilter erflllt und zur Larmminderung bei-
tragt

- wahrend der Hauptnufzungszeit {an Wochenenden und Feiertagen ist die
Verkshrsbelastung auf der UmgehungsstraRe gering).

b. Durch die Art der bautichen Nutzung ergeben sich nicht (berbaubare Grund-
stucksfiachen, die - den einzelnen Hauser zugehdrig - als Hausgérten genutzt
werden sollen.

4.4.3 Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern (8§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Aus Immissionsschutzgrinden und zur Aufwertung des Landschaftsbildes wird
es fir erforderlich gehalten, auf privaten Grundsticksflachen Flichen mit Pflanz-

geboten festzusetzen.

Als Ausgleich fur die zusitzliche Flachenversiegelung durch die Bebauung ein-
schlieBlich aller Nebenanlagen werden in den Randbereichen der fir eine Be-
bauung vorgesehenen Grundsticke Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Stréuchern festgesetzt.

‘Auf diesen Flachen sind Gehoélzanpfianzungen anzutegen bzw. vorhandene ge-
schiossene Bestiande zu erhaiten. Sie umfassen insgesamt eine Flache von ca. 2
600 m2,
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4.4.4 Erhaltung von Biumen und Striuchem (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Die im Plan dargesteliten landschaftspragenden Einzeigehdlze und Gehdlzbestén-
de mit herausragendem Habitus und besonderen Biotopwert sind zu schitzen,
zu pflegen und zu erhaiten, da sie wesentlich zur 6kologischen Stabilitdt im ge-
samten Bereich beitragen. -

Auf den privaten Grundstiicksflichen werden die markanten Laubbaume ais zu
erhaiten festgesetzt. . i ;

Bei eventuellen NeubaumaRnahmen sind nach Mdgiichkeit auch die vorhande-
nen Baume (meist Obst) zu schonen, da sie im besonderen Mal3e das Erschei-
nungsbild im Planungsbereich pragen.

Weitere Regelungen fir die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden in
den textlichen Festsetzungen getroffen. ' :

4.4.5 Fiche fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwel-
teinwirkungen (8 9 (1) Nr. 24 BauGB) ' ;

Um die von der Ludwig-Erhard-Stralle (Umgehungsstrale) ausgehenden
Larm-und Schadstoffimmissionen abzuschwachen, wird von der
Withelm-Leuschner-Stralie in dstlicher Richtung auf einer Lange von ca. 250 m
ein Larmschutzwall aufgeschiittet. Der héchste Punkt liegt mit ca. 3,5 m Uber
Gelande am westlichen Ende. im Osten lduft er bei der Hohenlinie 179 m Uber
NN in das bestehende Geldndeniveau aus.

Zur Erhéhung der Schutzfunktion ist der Wali mit Strauchern zu bepflanzen.
Baumpflanzungen sind Uberwiegend auf der siid exponierten Boschung einzu-
bringen, um die oberhalb angrenzenden Gartengrundsticke und Hausgarten spa-
ter nicht zu sehr zu beschatten.

4.5 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung’

Dem Bebauungspian liegt ein Landschaftsplan zugrunde. Dieser wurde 1989 er-
stellt und enthalt eine Gesamtiibersicht Uber die Flachenanteile in Bestand und

Pilanung. -

Eine Eingriffs-/Ausgieichsbilanzierung - wie nach dem neuen investitions- und
Wohnbaulandgesetz (01.05.1993 in Kraft getreten) gefordert - fehlt bis zu die-
sem Datum jedoch. ,

In Zusammenarbeit zwischen Amt 36 und Amt 62 wurde eine Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung erarbeitet. Amt 62 fihrte die Flachenberechnung durch (Be-
stand - Planung) und Amt 36 ermittelte die damit verbundene Wertebilanzierung
nach okologischen Gesichtspunkten. . :

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde in mehreren Verfahrens-und Arbeits-
abschnitten durchgefihrt. . ® :

Die Grundlage stelite der von dem Landschaftsplanungsbiiro erarbeitete Be-
standsplan dar.
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Durch einen Ortsvergleich wurde dieser durch die Aufnahme des Ist- Zustandes
auf den tatsachlichen Bestand gebracht. :

Durch die Gréfie des Bebauungspianes bedingt, wurde der Plan in mehrere Be-
reiche unterteiit. Dort, wo kein Planungseingriff den Bestand dndert, wurde der

Bestand angehaiten.

Bei den anderen Fiichen wurde der Bestand der Planung flaichenmaRig gegen-
Ubergestellt.

Diese Auflistung erhieit das Umweltamt, das eine Wertebilanzierung durchfihr-
te. in der mathematischen Gegenuberstellung der Fiachen - multipliziert mit dem
Wertefaktor - und dann Planung minus Bestand berechnet, ergab sich eine posi-
tive oder negative Bilanz. Reine Ackerflache wird mit dem Faktor 1,0 bewertet
Grinftachen erhalten eine Aufwertung z. B. von 1,5. :

‘Die Wertebilanzierung des Umweltamtes ging von der festgesetzten Grundfla-
chenzahl {GRZ) aus. Eine 50 % Erhohung wie in § 19 (4) Baunutzungsverord-
nung maglich, wurde hier nicht angewandt. Diese M&glichkeit wurde durch die

textlichen Festsetzungen |.2 ausgeschlossen.

Eingang fanden bei der Wertebilanzierung die Dachbegriinung der Flachdachga-
ragen, die wasserdurchlédssige Stellplatzbefestigung und die versickerungsfahig’
auszubauenden Ful?- und Radwege.

Eine besonders hohe und effiziente Wertebiianziér.ung erhielten die offentlichen
Griinfidchen, die ais Immissionsschutzpflanzungen angelegt werden.

Eine detaillierte Gegenlberstellung und Eingriffs- /Ausgle:chsbllanzmrung ist in
der Anlage 1 zur Begrindung betgefugt

Die Bilanzierung ergibt ein Defizit von 9 245 m2.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Oberer Wingertsweg/ Beiz-
bachweg" umfaldt 10,75 ha, Die Eingriffe wurden durch Minimierung verringert
{Begrenzung der Grundfldchenzahl, Flachdachbegrinung, Vorgéartenbegranung
etc. siehe ocben).

Der defizitdre Teil von 9 245 m? { 1/10 der Gesamtfliche} kann nicht in dem
Geitungsbereich des Bebauungsplanes ausgeglichen werden.

Die Umwsltvorsorge ist Teilaufgabe der Bauleitplanung.

Sie soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse sowie die Sicherheit der Wohn-und Ar-
beitsbevdlkerung, die Beiange des Umwaeltschutzes sind zu berlcksichtigen und
in die Abwiagung mit einzubeziehen,

Dieser Abwégungsvor_gang ist in der Begrindung darzustellen,
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Ausgehend von dem jetzt rechtsgiltigen Bebauungsplan Dotzheim 1975/1, der
in dem neu Uberpianten Gebiet Gewerbegebiet und Mischgebiet mit einer Grund-
flaichenzahl von 0,4 und einer GeschoBflichenzah! von 1,0 ausgeht, stellt die
Neuplanung eine Verbesserung dar. In dem siidwestexponierten Gelande mit
Garten und Baumbestand ist Wohnbebauung gepiant (GRZ 0,4; GRZ 0,8/ GRZ
0.3; GFZ 0,6). Durch die neue Gesetzgebung unteriiegen die Gestaltung der
Griinfiachen und der Vorgarten besonderen auf Landesrecht beruhenden Fest-
setzungen. GroBzigige Griinstreifen, die dem Anpflanzen von Baumen und
Strauchern dienen, durchziehen das Gebiet und dienen der Biotopvernetzung.

Die derzeit varnandenen Gérten die teilweise in Privatbesitz sind, werden teii-
weise durch die Neuausweisung von privaten Freizeitgarten ersetzt.

Diese liegen im Bereich der Umgehungsstrale "Ludwig-Erhard-StraBe" hinter
dem neu anzulegenden Larmschutzwall. Dadurch tritt eine Verbesserung (Larm-
und Schadstoffemissionen) gegenilber der heutigen Lagesituation ein. Durch die
Badenordnung erhaiten diese auch einen wesentlich besseren Grundstiickszu-
schnitt und Wegeanbindung, die zur Ze¢it nicht ausreichend vorhanden sind.

Der an der stark befahrenen RheintaistralRe liegende Kinderspielplatz wird niittig
im neuen Wohngebiet festgesetzt - fuBlaufig von der neuen Wohngebauung er--
reichbar und abgeschirmt vom Durchgangsverkehr,

Bei dem Planﬁngsbereich "Oberer Wingertsweg/Belzbachweg” wurde ein Be-
reich Uberplant, der umrandet von Bebauung in der Nahe des Ortskernes liegt
und von der Umgehungsstral3e Dotzheim begrenzt wird.

Diese grof3e zur Disposition stehende Flache bietet sich gerade fir Wohnbebau-
ung an. Anbindung an den &6ffentlichen Nahverkehr, Ortsrandlage, fuBlaufige Er-
reichbarkeit von Infrastruktur, Einrichtungen {Geschifte, Arzte) geben der Aus-

weisung als Wohngebist Vorzug.

Der Wohnraum in Wiesbaden ist knapp. Die Schaffung von neuen Wohnungen
. hat Vorrang gegeniGber den Garten.

Die Anbindung an den Ortskern von Dotzheim, seine Infrastruktur, der vorhan-
dene éffentiiche Personennahverkehr sind eine ideale Ausgangssituation flir das
neue Baugebiet. Dies ist begrenzt durch die bereits vorhandene Wohnbebauung,
die Bahnlinie und die UmgehungstraBe. So ist keine Ausuferung des Baugebietes
in die freie Landschaft zu erwarten.

AuBerdem stellt Wohnnutzung einen erheblichen Vorteil gegeniiber Gewerbenut-
zung dar, wie im rechtskraftigen Bebauungspian 1875/1 festgesetzt.

Aus obengenannten Grinden wird der Ausweisung von Wohngebieten Vorrang
gegenuber den derzeit bestehenden Gérten gegeben. :
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Die Planung geht von einer gering gehaitenen Versiegelung aus und minimiert
die Eingriffe durch zahlreiche zeichnerische Festsetzungen und Reduzierung der
Nebenanlagen durch textliche Festsetzungen.

Mit Schreiben vom 12.01.1994 fiihrt das Regierungspréasidium Darmstadt Be-
denken und Anregungen bezuglich der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung an.

Diese Bedenken und Anregungen sind in dieser Magistratsvoriage unter laufen-
der Nummer 21 in der Zusammenstellung'der Bedenken und Anregungen aufge-
nommen worden und werden teilweise berlcksichtigt.

Der geforderte Ausgleich auf Basis eines flaichendeckenden Landschaftspianes
kann nicht erbracht werden, da ein flichendeckender Landschaftsplan fur die
Landeshauptstadt Wiesbaden noch nicht vorliegt.

Die Trennung der Eingriffe in der Bilanz nach offentlichen und privaten Verursa-
chern wird nachtraglich durchgefihrt und in die Begrindung zum Bebauungs-
plan mit eingearbeitet. Detallllerta Auflistung suehe Anlage 2 zu dieser Begrun-

dung

Die von Seiten des Regierungsprasidiums geauferten fachlichen Bedenken sind
nicht nachvollziehbar.

Das Schreiben vom 2.01.1994 wurde in einem Koordinierungsgesprach mit den
Fachleuten des Umweitamtes am 19.01.1984 erdrtert.

Die unterschiedlichen Wertpunkte resuitieren aus einer Ortsbegehung und Zuhil-
fenahme von Luftbildern durch die die Griinvernetzung im Bestand noch besser

zu erkennen ist.

'Die von dem Regierungsprasdium geforderten Blotopschlusselwérte sind -laut
Aussage des Fachamtes - fur die Ausgleichsabgabenbemessung angehalten
worden, was hier nicht zutrifft.

Diese Biotopschlisselwerte geften nicht als Bemessungsgrundlage fur die Land-
schaftsplanung.

Die Vorgehensweise der B:Ianz:erung wurde oben aufgeflhrt und umfassend ge-
schildert.

4.6 Liarmpegelmessungen

tm Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden verteiit im ganzen Gebiet des
Bebauungsplanes Schallpegelmessungen durchgefahrt.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ver-
kehrsgerdusche sieht die 16. Verordnung zur Durchflihrung des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes {Verkehrsiarmschutzverordnung) vor, da@® der Beurteilungs-
pegel einen der foilgenden immissionsgrenzwerte nicht Uberschreitet.
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Im reinen und allgemeinen Wohngebiet bei Tag 59 dB (A) in der Nacht 43 dB
(A). In Mischgebieten 64 dB (A) bei Tag, 54 dB (A) in der Nacht.

Bei stadtebaulichen Neuplanungen sind gemiR § 50 Bundasimmis’sionsschutzge‘
setz und § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches die generell festgesetzten Grenz-
waerte zu unterschreiten, wenn dies ohne groRen Mehraufwand méglich ist.

Dennoch sollen di.e Planungsrichtwerte der DIN 18005 Teil 1 von tags 55 dB
{A) und nachts 45 dB {A) eingehalten werden.

Diese Zielwerts werden an 7 verschiedenen MeRpunkten im Bebauungspiange-
biete eingehaiten. Nur an 2 MeRpunkten lag der Dauerschallpegel, bedingt durch
die Verkehrsgerausche der UmgehungsstraBe Ludwig-Erhard-Strae, um

2 dB {A) hoher.

Diese Ubarschreltuﬁgen sind jedoch als tolerabel hinzunehmen, zumal sie nur
wihrend der Verkehrsspitzenzeiten auftraten.

Beziglich der Nachtwerte ist davon auszugehen daB sich in der Zeit von 22.00
bis 4.00 Uhr die Schallpegel an den einzeinen MeRBpunkten um bis zu 15 dB (A)
vermindern und erst gegen 5.00 Uhr alimahiich wieder auf die Tageswerte an-
steigen, die sie gegen 7.00 Uhr erreichen.

Im Hinblick auf die voriiegenden MeBergebnisse halt das zu standige Fachamt
eine Bebauung in dem geptanten Rahmen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht

far vertre'tbar
4.7 Altstandortproblematik

Im Bereich des Bebauungsplanes "Oberer Wingertsweg" weist das Umweltamt
im Schreiben am 11.03.1891 auf drei Altstandortverdachtsflachen hin:

1. Wiesbadener StralRs/Ecke Bahnlinie: Altautoverwertung.

2. Sudiiche Sporkhorststra3e im Bereich Frenze;tgarten ehemalige Schrottver-
wertung. \

3. Verlangerung der StraRe "Auf der Eich": Lagerflachen fir Baumaschinen.

in der Dokumentation Grundwasserschiden und Bodenverunreinigungen sowie
Altstandorte/Altlasten des Umweltamtes - Stand Juli 1992 - wird auf die Firma
Gerd Keitel verwiesen. Diese Firma lag auch im Geltungsbereich des Bebauungs-

planes siidostiich der SporkhorststraBe.

Das Baugesetzhuch schreibt in dem § 1 die Beriicksichtigung u. a. der Anforde-
rungen an gesunde Waohn- und Arbeitsverhaitnisse und an die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sowie die Belange des Umweltschutzes im pla-

nerischen Abwagungsvorgang vor.
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Daher ist das Vorhandensein von aitiastenverdachtigen Flachen in die Abwa-
gung mit einzustellien. Es ist zu prifen, ob die moglicherweise vorhandenen
Boden- und/oder Grundwasserkontaminationen die geplante Nutzung beeintrach-
tigen kdnnen. Andernfalls kann ein Abwagungsmangel vorliegen, der zur Nich-
tigkeit des Bebauungsplanes fihren kann.

Nach herrschender Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes haben die Amts-
trager einer Gemeinde die Pflicht, bei der Aufstellung von Bebauungsplanen Ge-
sundheitsgefahrdungen zu verhindern, die den zukinftigen Bewohnern des Plan-
gebietes aus dessen Bodenbeschaffenheit drohen. Da mit der Ausweisung von
Bauland das Vertrauen erzeugt wird, da® die ausgewiesenen Nutzungen ohne
Gefahren realisierbar sind, ist der Bebauungsplan VerlaBlichkeitsgrundlage fur
die Eigentiimer oder Bauherren. Grundsatziich kann daher die Verletzung der
Amtspflicht zu Schadensersatzansprichen fuhren.

im Rahmen der Beteiligung der Trager &fferitlicher Belange wurde das Umwelt-
amt angeschrieben.

Mit Schreiben vom 14.05.1993 antwortet das Umweltamt, daf® der Bebauungs-
plan "Oberer Wingertsweg/Belzbachweg" die Priaritat IV erhalten habe und die
Haushaltsmittel fir eine Untersuchung erst 1994 befirwortet sind.

Amt 36 wurde gebeten, die Prioritdten zu verschieben.

Nach teiefonischer Riicksprache wurde die Prioritatenverschiebung auf Stufe |
am 09.07.1993 2ugesagt.

Far die Haushaltsmittel wurde ein Nachtrag gestellt, um die Untersuchungen zu
finanzieren. (Magistratsvoriage—Nummer 83 36 047).

Die Offenlage des Bebauungsplanes wurde vom 29.09.1993 bis 289. 10 1993
durchgefihrt.

Ergebni i ! herche "Oberer Win weg/Bel hwe

im Rahmen der historischen Recherche wurden innerhalb des Bebauungsplange-
bietes 10 Grundstiucke ermitteit, bei denen mittel- oder kurzfristiger Untersu-
chungsbedarf besteht, fur weitere 8 Grundstiicke wurde trotz Anfangsverdacht
ein weiterer Untersuchungsbedarf verneint.

Dariiberhinaus wurden angrenzend an das Bebauungsplangebiet 5 Grundstiicke
lokahsmrt bei dane:n mittelfristiger Untersuchungsbedarf besteht.

Folgende altlastenrelevante Grundsticksnutzungen wurden fiir die 10 untersu-
chungsbedurftigen Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplangebietes recher-
chiert.
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Strafle/Hausnummer | shemaligs Nutzung aktuelie Nutzung Auswesisung im Kostanschitzung
) Babauungsplan Ing.-Biiro netto
1 | Wissbadenar Kf2-Verwertung, Kiz-Handel/ Mt 19 000,00 DM
Strala 51 a Ginernahverkehr Werkstart
2 | Wissbadener Kohlalagerplatz Lackiararei Mi 21 000,00 DM
StwraBle 51 Autraschrottplatz
3 | Wiesbadener - Druckerei, Kii- Nevapastolische M 20 000,00 DM
Straie 43 scheehersteliung, Kircha mit
Fabrik fir phar- Druckerei
mazeutische und
kosmaetische Er-
zeugnisse
4 | Wiesbadensr Einzeihandel/ Wohnhaus z. T. i 8 000,00 DM
Strale 31 Lagerplatz fir noch Kohie-
Kohle und lagerung
Heizd)
5 | Wiesbadanar Schreinerei Schweinersi, Mi 5 000,00 DM
Stralle 19 Bestattungs-
institut
6 | Rheintsistrale 44 | Kfz-Mechaniker . Wohnhaus MI 18 500,00 DM
: ' mit Eigenver-
brauchstankstelle
7 | Rhaintalstrate 17 Schiosserei. Wohnhaus MiI 12 500,00 OM
: Herstellung von
~ Kighengeriten
8 Rheintalatraﬂe_ 16 Chemische 'Wchnungen., AOK M 12 500,00 DM
Klsiderreini- Arzipraxen
9 | Flurstiick 5492/3 Lager/Abstell- Lagarung von M 26 000,00 DM
platz flr Lkws Baumaterialien
und Eisenschrott
10 | Fuwrsticke Lagerpiatz von Lagerplatz fir WR 29 000,00 DM

§382/1, 6362/2

Bauwagen und
Kfz's

Bauwagen und
diversen Bau-
materialien
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Laut Bebauungspian sind bauliche Veranderungen auf den Grundstiicken mit
den laufenden Nummern 1, 2, 9 und 10 geplant. Fir diese Grundstiicke sind vor
der Planaufstellung umwelttechnische Untersuchungen erforderlich. Fir die
Standorte mit den laufenden Nummern 3, 4, 6 und 8 besteht aufgrund der er-
heblich kontaminationsverdachtigen Vornutzung ein Untersuchungserfordernis
um zu prifen, ob die bisher dort angesiedeite Nutzung beibehalten werden
kann,

Aufgrund der nur kurzen Betriebsdauer ist fiir Grundstiicke Nummer 7 und auf-
grund der nur gering kontaminationsverdachtigen Vornutzung (Schreinerei) fir
die Nummer 5 derzeit kein dringender Handlungsbedarf festzustellen.

Mit der Magistratsvoriage Nr. 94 36 30 wurde von Seiten des Magistrats der
Durchfiihrung umwelttechnischer Untersuchungen zugestimmt und die Mittel in
Hoéhe von 175 000,00 DM auftragsmaBig freigeben. Die Mittel stehen dann
1995 kassenmaBig zur Verfigung.

Landeszuwendungen nach der Altlastenflnanzlerungsnchtllma kénnen nicht in
Anspruch genommen werden,

Mit der Ausschreibung und Beauftragung der orientierenden Unterschungen
wurde wegen Personalengpéssen bei Amt 36 erst im Frihjahr 1995 begonnen.

Die orientierenden Untersuchungen haben Mitte 1995 mit Bohrungen auf den
Grundstiicken begonnen. Qualifiziertere Nachbohrungen fanden statt, um in eini-
gen Fallen ein aussagekraftigeres Ergebnis zu bekommen.

Die im Osten des Bebauungsplangebietes liegenden Altlastenverdachtsflachen
sind durch ihre vorherige Nutzung am ehesten als kontaminiert zu betrachten.

Dazu gehéren:

- Wiesbadener Strale 51 und 51 a,
- die Flurstiicke 5492/2 und 5492/3,
- die Flurstiicke 6362/1 und 6362/2.

Das abschlieBende Gutachten des beauftragten Ingenieurbiros Dames & Moore,
Frankfurt-Liederbach dber die umweittechnischen Untersuchungen in dem Ge-
biet "Oberer Wingertsweg/Belzbachweg" liegt im Januar 1996 dem Umweltamt
vor und ist nachfolgend aufgefihrt. AuBerdem ist die konkrete Auflistung in der
Anlage 2 dieser Begrindung zu ersehen.

(§ 9, Abs. 5 (3)

Im Auftrag der Landeshauptstadt Wiesbaden erfolgte im Juni 1994 fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans die Durchfithrung einer historisch
-deskriptiven Recherche, die fir einige Flachen den Verdacht auf relevante Un-
tergrundverunreinigungen aufgrund der (Vor-)Nutzung nahelegte (sog. Konta-
minationsverdachtsflaichen). Basierend auf den Erkenntnissen der historischen
Recherche wurden auf den Verdachtsfiichen orientierende umwaelttechnische
Boden- und Bodeniuftuntersuchungen durchgefihrt. Die Ergebnisse hieraus lie-
gen als Gutachten vor.
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Art und Umfang von Belastungen der Bodenluft und von Béden, die zu einer
Kennzeichnung von Fidchen gem. § 8, Abs. 5 (3) BauGB unter Beriicksichtigung
der geplanten Nutzung fihrten, sind der Begrindung des Bebauungsplans - ins-
besondere der Anlage "Zusammenfassung von Grundlagen zur Ermittiung und
Darstellung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind" - zu entnehmen. In der Aniage sind zusétzlich Flachen aufge-
fahrt, die keiner Kennzeichnung im Sinne des BauGB bedurfen, weil eine unmit-
telbare Beeintrdchtigung der menschlichen Gesundheit nicht zu befirchten ist
(Spalten 1. und 2. der Tabellen). Bei Flachen ohne eine Kennzeichnung nach $
9, Abs. 5 {3) BauGB ist nicht automatisch auf eine Schadstofffreiheit des
Untergrundes, z. B. im Sinne des Wasser-, Altlasten- bzw. Abfallrechts zu
schiieflen. Die Begriindung enthiit daher relevante Hinweise auf
Vorschriften/Bestimmungen anderer Rechtsbereiche (insbesondere Wasser-, Alt-
lasten und Abfallrecht). Festgestelite Uberschreitungen von einschlagigen Orien-
tierungswerten, die derzeit im Wasser-, Altlasten- und Abfallrecht angewandt
werden, sind in den Spalten 1. und 2. der als Anlage zur Begrindung beigeflg-
ten Tabellen aufgefiihrt. Auf absehbare weitere MaBnahmen aus den Bereichen
Wasser-/Altlasten- und Abfallrecht wird hingewiesen (Zeile "Durchzufihrende

MafRnahmen”).

Alle Beurteilungen basieren auf Erkenntnissen zum Zeitpunkt Juli/August 1995.
In nachgeschalteten Verfahren sind daher die aktuellen Sach- bzw. Bearbei-
tungsstande zu priifen und auf die Einhaltung geitender Vorschriften zu achten.
Dabei sind fiir Bereiche besonders sensibler Nutzungen (z. B. Schulen, Kinderta-
gesstatten, Kinderspielpldtze, Nutzgérten etc.) besondere Anforderungen an die
Qualitat des (oberflachennahen) Untergrundes zu stelien. Relsvante und jeweils
aktuelle nutzungsbezogene Orientierungswerte fir Schadstoffgehalte in oberfia-
chennahen Boéden sind heranzuziehen und zu berlcksichtigen.

Grundwasser

Kenntnisse tiber mogliche Grundwasserkontaminationen im Plangebiet liegen
derzeit nicht vor. Wegen des Fehlens hinreichender Verdachtsmomente Gber
mégliche Grundwasserverunreinigungen wurden im Plangebiet keine Grundwas-
seruntersuchungen durchgefiihrt. Aussagen tiber eine mogliche Erfordernis von
MaBnahmen zur Grundwassersanierung sind daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht
méglich. Bedingt durch den geologischen Aufbau ist im Plangebiet grundsitzlich
mit der Ausbildung mehrerer Grundwasserstockwerke zu rechnen. Im nérdlichen
Planbereich wurde bei Sondierungen punktuell Grund- bzw. Schichtwasser bei
ca. 0,8 m bis 2,8 m unter Geldndeoberkante angetroffen. '

Gutachten

Die Gutachten sind im Rahmen der EG-Richtlinie 80/313/EWG vom 07.06.1880
unter Wahrung datenschutzrechtlicher Belange auf Anfrage zugénglich. Anfra-
gen sind schriftlich an die Landeshauptstadt Wiesbaden, Umweltamt, zu rich-
ten. Die Bereitsteliung von Unterlagen ist mit einer Gebtihrenerhebung verbun-

den.
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Anla8 und MaBnahmen zur Ermittlung von Fidchen, deren Boden erheblich mit
umweitgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Aufgrund der (Vor-) Nutzungen von Grundstiicken im Plangebiet waren Unter-
grundkontaminationen aus dem Umgang bzw. der Ablagerung von umweitgefahr-
denden Stoffen nicht auszuschlieRen.

Gestutzt auf § 1 Abs. 6 BauGB beauftragte die Landeshauptstadt Wiesbaden
umwelttechnische Untersuchungen zur Abkldrung von vermuteten Untergrund-
kontaminationen. Die Ergebnisse liegen als Gutachten vor:

1. Historische Recherche Bebauungsplangebiet "Oberer
Wingertsweg/Belzbachweg™ in Wiesbaden-Dotzheim. Bericht des Ing.-Bliros

HYDRODATA GmbH, Oberursel, vom 07.06.1994.

2. Orientierende Untersuchungen fir das B-Plan-Gebiet "Oberer Wingertsweg"
in Wiesbaden-Dotzheim, Gutachten des ing.-Blros Dames & Moors,
Liederbach/Ts., vom 11.01.1996.

Das umwaslttechnische Gutachten (Punkt 2} beinhaltet jeweils die Dokumenta-
tion der Art, des Umfangs und der Ergebnisse durchgefiuhrter MaRnahmen und
eine Bewertung festgestellter Befunde.

Bewertungskriterien der LH Wiesbaden zur Ermittlung der Erheblichkeit von um-
weltgefdhrdenden Boden- und Bodenluftbelastungen

Nach § 9, Abs. 5 (3} BauGB sind Fidchen, deren Bbden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen beiastet sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen. Zur Er-
mittiung der Erheblichkeit von Badenbelastungen wurde die Liste "Nutzungsbe-
zogene Orientierungswerte fiir tolerierbare (Schad-) Stoffgehalte in oberflachen-
nahen Béden" herangezogen, die in Abstimmmung mit dem Gesundheitsamt
entwickelt wurde. Die Liste beinhaltet ausgewéhite umweltrelevante Schadstof-
fe, denen in vier Sensibilitatsstufen (S1 - S4) auf das Schutzgut Mensch bezo-
gene, toierierbare Schadstoffgehalte zugeordnet sind. Die Sensibilitatsstufen
beriicksichtigen unterschiedliche Arten von Oberflachennutzungen bzw.
-versiegelungen. ;

Somit werden neben der jeweiligen Stofftoxitat auch verschiedene potentielie
Aufnahmemoglichkeiten {oral, inhalativ, ber Hautkontakt oder sekundér Gber
Nahrungsaufnahme)} von unterschiedlichen Personengruppen wie Kleinkinder,
Jugendliche oder Erwachsene beriicksichtigt {vgl. Anlage Nr. 2 dieser Begrin-
dung "Nutzungsbezogene Orientierungswerte fiir tolerierbare (Schad-)} Stoffge-
halte in oberflichennahen Béden. Schutzgut Mensch”; Landeshauptstadt Wies-

baden, Stand 01/94).

in der Beurteilung der vorliegenden Ergebnisse aus den umwelttechn. Untersu-
chungen waren je nach Art der gepianten Nutzung in der Regel die tolerierbaren
' Schadstoffgehalte der Sensibilitatsstufen S3 bzw. S4 ausschlaggsbend. Fir 6f-
~ fentliche u. private Grinflaichen wurden die tolerierbaren Schadstoffgehalte der
Sensibilitatsstufen S1 bzw. S2 herangezogen.

Kennzeichnung von Flachen im Bebauungspian gem. § 9, Abs. 5 (3) BauGB er-
folgte bei Uberschreitung der jewsils tolerierbaren Schadstoffgehaite in Bdden
bis ca. 1 m Tiefe. FUr das Medium Bodenluft erfolgte eine Kennzeichnung bei
Uberschreitung des jewsils anzuwendenden Orientierungswertes unabhéngig
von der Tiefe, in welcher die Belastung festgestellt wurde.
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Keine Kennzeichnung erfolgte bei Fiachen, die im Sinne des Abfalirechts bzw,
des Altlastenrechts relevante Kontaminationen aufweisen, die 0. g. Bewertungs-"
kriterien jedoch unterschreiten. Auf diese Flachen wird im Rahmen der Tabellen
"Darstellung relevanter Ergebnisse aus umwelttechnischen Untersuchungen und
hieraus resultierender weiterer MaBnahmen -Bebauungsplangebiet Oberer
Wingertsweg/Belzbachweg in Wiesbaden- Dotzheim" gesondert hingewiesen.
(sieshe Anlage Nr. 2}

Ergebnisse
1. Bodenbelastungen (incl. Bodenluftbelastungen)

Sanierbarkeit festgesteliter Bodenbelastungen hinsichtlich der geplanten Nut-
zung: Nach dem vorliegenden Gutachten und dem heutigen Sach-bzw. Kennt-
nisstand sind alle ausgewiesenen Nutzungen realisierbar, da die erkannten Scha-
den beseitigt werden kdnnen. Bzgl. der festgesteliten Bodenluftbelastungen sind
im Einzelfall eingrenzende Untersuchungen zwecks Beurteilung einer Sanierungs-
notwendigkeit angezeigt. Die ausgewiesenen Nutzungen laut Bebauungsplan
sind jedoch auch hier realisierbar.

2. Kennzeichnung von Flachen gem. § 9, Abs. 5 (3) BauGB

In den beigefiigten Tabellen "Darstellung reievanter Ergebnisse aus umwelttech-
nischen Untersuchungen Bebauungsplan Oberer Wingertsweg in
Wiesbaden-Dotzheim”, Spaite 3, sind Art und Umfang von Bodenbelastungen
aufgefahrt, die zur Kennzeichnung von Flichen gem. § 9, Abs. 5 (3) BauGB im
Bebauungsplan fihrten. (siehe auch Anlage Nr. 2)

5. Grundeigentumsverhiltnisse und bodenordnende MaRnahmen

Die Grundstiicke innerhalb des Planungsgebietés befinden sich zum Uberwiegen-
den Teil im privaten Besitz. Viele der heutigen Kleingartenparzellen lassen sich
ohne Umilegung nicht nutzen.

Einige Grundsticke sind Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden.

Die dargesteliten Bauflachen sind aufgrund ihrer baulichen Dichte fiir den 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau nur eingeschrankt geeignet.

Es sollte bei der VerduRerung von Baufldchen, die sich im Besitz der Landes-
hauptstadt Wiesbaden befinden, das Kriterium der paraliel voriiegenden Férder-
fahigkeit Eigentumsférderung besonders definierter Gruppen berucksichtigt wer-
den. Vor dem Verkauf verduBerbarer Bauflachen an private Bauherrn soll eine
Abstimmung mit 6902 im Bezug auf die Forderfahigkeit der Kaufinteressenten
{(Einkommensgrenzen, Eigentumsfdrderung) herbeigefiihrt werden.

Zur DurchfOhrung einer Baulandumiegung nach §§ 45 ff Baugesetzbuch sind bo-
denordnende MaRBnahmen erforderlich.

6. Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaBnah-
men voraussichtlich entstehen (5 9 (8) BauGB)

Der Grunderwerb fOr die bendtigen Grundsticke wird, soweit erforderlich, im
Rahmen der Baulandumlegung geregeit.
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6.1 Baukosten der erschiieBungsfahigen StraﬂonundWoge

SporkhorststraBe/Oberer Wingerts-
weg bis Wiesbadener Strale

Wiesbadener StralRe/Rheintal-
stralBe bigs Haus Nummer 48

Auf der Eich bis Oberer
Wingartsweg

Verbreiterung Belzbachweg

Hieraus 10 % Stadtanteil
Wegeausbau zwischen den Stralen
Auf der Eich, Rheintalstrae und
Oberer Wingertsweg

Rackbau der Sporkhorststrale und
des Oberen Wingertsweges

6.2 Kanalbaukosten
Kanalbaukosten

6.3 Griinanlagen
Kinderspielplatz
Grinanlagen
StraBenbegleitgriin

Einzelb&ume

6.4 Kindertagesstitte

Zuzuaglich 15 % Mehrwertsteuer

1 000 000,00 DM

330 000,00 DM
160 000,00 DM

60 000,00 DM
1 550 000,00 DM

155 000,00 DM

90 000,00 DM

110 000,00 DM

200 000,00 DM
790 000,00 DM

300 000,00 DM
105 000,00 DM
20 000,00 DM
55 000,00 DM

480 000,00 DM
2 500 000,00 DM
4 125 000,00 DM

618 750,00 DM

GESAMTSUMME (GERUNDET)

4 743 750,00 DM
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7. Textteil zum Bebauungsplan
7.1 Der Textteil zu diesem'Bebauungsplan enthalt unter Ziffer |
planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB.

7.2 Auf Landesrecht beruhende Festsetzungén gemal § 9 (4) BauGB
und § 87 Hess. Bauordnung v. 28.12.93 werden unter 1l getroffen.

7.3 Unter Ziffer Ill_wérden Hinweise aufgenommen.

‘B. Statistische Angaben _
Vorhandene Wohnungseinheiten ca. 371 WE = ca. 951 Einwohner
geplante Wohneinheiten ca. 92 WE = ca. 276 Einwohner

Summe;: ca. 463 WE = ca. 1 227 Einwohner

9. Zsichnerische Darstelilungen des Bebauungsplanes Iﬂmzddwmfmdmmg vom 01, April
1991)

4

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklirung des Bebauungsplanes erisutert.

Aufgestellt gemaR 8§ 2 und 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches {BauGB) in der Fas-
sung vom 08. Dezember 1986.

Im Auftrag

Ku

Ehling
Vermessungsoberrat
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Anhang .2.. zur Begriindung - Bebauungsplan "Oberer Wingertsweg / Belzbachweg" in

Wiesbaden - Dotzheim

Zusammenfassung von Grundlagen zur Ermittlung und Darstellung von Fldchen,
deren Bden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind

Inhait:

Erlauterung verwendeter Abkiirzungen

Erisuterungen zur Liste "Nutzungsbezogene Orienticrungswerte
fiir tolerierbare Schadstoffgehalte in oberflichennahen Baden
(Schutzgut Mensch); Landeshauptstadt Wiesbaden (01/94)"

Liste "Nutzungsbezogene Orientierungswerte filr tolerierbare
Schadstoffgehalte in oberflichennahen B&den (Schutzgut
Mensch); Landeshauptstadt Wiesbaden (01/94)"

Erlduterungen zu den Tabelien "Darstellung relevanter Efgebnisse
aus umwelttechnischen Untersuchungen und hieraus
resultierende Mafinahmen”

Tabellen "Darstellung relevanter Ergebnisseaus umweit-

technischen Untersuchungen und hieraus resultierende MaBnahmen"

Seite &

Seite 3

Seite l.,.' '

Seite 5

Seite E.‘ 12
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Erliuterung verwendeter Abkiirzungen:

. Schadstoffe:

Cu
Cd
Cr
Ni
Zn
Pb

BTX

. LHKW
LCKW
KW HIS

PAK

Sonstige Abkiirzungen:

Si
52
S3
s4
®
®

VDF-Nr.

Kupfer-
Cadmium
Chrom
Nickel .
Zink

Blei

Summe leichtfliichtiger aromatischer Verbindungen

Summe leichtﬂﬁchtiger haiogcnisiertcr Kohlenwasserstoffe
Summe leichtfliichtiger chlorierter Kohlenwasserstoffe

Schwerﬂﬁchtigé Kohienwasserstoffe (vorwiegend Mineraléle)

| 'Poiyzykhsche Aromatlsche Kohlenwasserstoﬁ'e (h.ler Summe

von 16 Einzelsubstanzen nach EPA) .

Sensibilititsstufe 1

 Sensibilitatsstufe 2

Sensibilititsstufe 3

Sensibilitatsstufe 4
punktuell
flichenhaft

Nummer der Verdachtsflachendatei der Landeshauptstadt
Wiesbaden

Milligramm
Kilogramam (hier: Bodensubstanz)-

 Kubikmeter (hier: Bodenluft)

maximal

Sl



Erliuterungen zur

Liste "Nutzungsbezogene Orientierungswerte filr tolerierbare (Schad-)Stoffgehalte in
oberflichennahen Bﬁde:n (Schutzgut Mensch) (Stand 1/94)*

In Abstinmung mit dem Gesundheitsamt hat das Umweltamt cine Liste mit Orientierungswerten als
Hilfsmittel zur nutzungsbezogenen Beurteilung von (Schad-)Stoffgehalten in oberflichennahen Bdden
entwickelt (siche Anlage). Sie basiert auf vorhandenen Ausarbeitungen anderer Fachinstitutionen
(Eikmann-Kloke, 1991: Nutzungs- und Schutzgutbezogene Orientierungswerte filr (Schad-)Stoffe in
Bdden; Landesamt fiir Umweltschutz und Gewerbeaufsicht, Rheinland-Pfalz, 1992: Orientierungs-
werte - Altablagerungen und Altstandorte- ).

Zum Vergleich enthilt die Liste die sog. N-Werte (= Priifwerte) aus dem Entwurf einer Altlasten-VwV
vom 26.02.1993 des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Energie und Bundesangelegenheiten. Aus
abfallrechtlicher Sicht sind bei Einhaltung der N-Werte in der Regel keine welteren Untersuchungs-

oderSamemgsnuﬁmhmenafordalwh

In der Liste sind drei Nutzungsarten bzw. Sensibilititssufen (S1/S2 bis S4) bezogen auf das Schutzgut
Mensch unterschieden und nach dem Grad ihrer Sensibilitit geordnet (S1/S2 -Kategorie: Kinderspiel-
plitze, Haus- und Kleingiirten- bis hin zu S4 -Kategorie: Versiegelte Flichen-). .

Jeder Sensibilititsstufe sind jéweils tolerierbare (Schad-)Stoﬁ'gﬂaltn in Bden fiir definicrte Tiefen-
bereiche zugeordnet (S1/52: 0 bis 0,35 m Tiefe (SI) sowie 0,35 bis 1,00 m Tiefe (S2),
33 und S4: jeweils 0 bis 1,00 m Tiefe).

Im Vergleich mit den N-Werten sind die maximal zuliissigen (Schad-)Stoffgehalte in den obersten 35

cm des Bodens bei besonders sensibler Nutzung (Sensibilititsstufe S1) teilweise niedriger angesetzt,

da fiir diesen Bodenbereich dig Gefahr einer oralen Aufnahme durch buddeinde Kleinkinder besteht.

Die maximal zuliissigen (Schad-)Stoffgehalte der Sensibilitiitsstufe S2 (Tiefenbereich 0,35 bis 1 m

Tiefe) berﬂckswhugen insbesondere den Anbau van Nahrungspflanzen und somit den Nahnmgsmm.-.l-

~ kreislauf. In Bereichen von neu anzulegenden Kinderspielplitzen sind die Onentnenmgswerte der
Sensibilitatsstufen S1/S2 als Sanierungszielwerte einzuhalten, ,

Die nutzungsbezogenen Odentiemngsweeted«Stuﬁm S3 bis S4 bezichen sich jeweils auf den ober-

sten Bodenmeter, der je nach Nutzung bzw. Grad von Oberflichenversiegelungen nicht oder einge-

schriinkt zugiinglich und daher auch unterschiedlich toxikologisch relevant ist. Im Vergleich mit den

N-Werten sind daher h3here (Schad-)Stoffgehaite tolerierbar. Die nutzungsbezogenen Orientierungs-

" werte sind nicht als Sanierungszielwerte oder "(Wieder-)Einbauwerte" heranzuziehen, entsprechende
Vorgaben erfolgen durch hierfiir zustindige Fach- bzw. Vollzugsbehdrden.

Abweichend von der Betrachtung von (Schad-)Stoffgehalten in oberflichennahen B3den werden
besondere Untergrundbelastungen, so Bodenluftbelastungen, tiefenunabhiingung bewertet. '

Die nutzungsbezogenen Orientierungswerte der Liste sind Grundlage im Bewertungsproze8 hinsicht-
lich der Kennzeichnung von Flichen (§ 9, Abs. 5 (3) BauGB). Die Liste ist jedoch keinesfalls
schablonenhaft anzuwenden, da jeder Beurteilungsfall neben den vorgefundenen Stoffkonzentrationen
auch die sonstigen standortlichen Verhiiltnisse bernckswh'agen muB, -
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Erléiuterungen zur

Darstellung relevanter Ergebnisse aus umwelttechnischen Untersuchﬁngen-und
hieraus resultierende Mafinahmen - Bebauungsplan "Oberer Wingertsweg /
Belzbachweg" in Wiesbaden - Dotzheim |

In den nachfolgenden Tabellen sind alie Flichen des Bebauungsplangebietes "Oberer Win-
gertsweg / Belzbachweg" aufgefiihrt, bei denen aufgnmd ihres Kontaminationsverdachtes
orientierende umwelttechnische Untersuchungen des Bodens und der Bodenluft durchgefiihrt
wurden. Die Fliichen sind nach ihrer Bezeichnung alphanumerisch geordnet.

- Jeder Flichenbezeichnung sind in der ersten Zeile drei Spalten zugeordnet, die qualitative
bzw. auch quantitative Angaben (Spaite 3.) zu festgestellten Boden- und Bodenluft-

- belastungen unter Berficksichtigung unterschiedlicher Rechtsbereiche enthaiten. Dort ent-
halten sind jeweils Hinweise {iber ein punktuelles (p) oder flichenhaftes (f) Belastungsaus-
maB, Jeder F lachenbezenchnung ist eine Zeile mit durchzuﬁihrcnden Mafinahmen / Hinweisen

| zugeordnet.

In Spalte 1. der Tabellen sind diejenigen Schadstoffe aufgefiihrt, deren Gehalte die ent-
sprechenden wasser- bzw. aitlastenrechtlichen Orientierungswerte bzw. Ausldsewerte fiir eine
Abklérung von entsprechendcn Untcrgnmdkontammatmnen iiberschreiten.

In Spaite 2. der Tabellen sind diejenigen Schadstoﬂ"e aufgeh“:hrt, deren F eststoffgehalte abfall-
rechtliche Onentlerung:swerte fiir unbelasteten Erdaushub iiberschreiten. ;

In Spa.lte 3. der Tabellen ist die ausgewiesene bzw. geplante Nutzung der Fliche gemiB Liste
""Nutzungsbezogene Orientierungswerte fiir tolerierbare Schadstoffgehaite in oberflichen-
nahen B&den (Schutzgut Mensch); Landeshauptstadt Wiesbaden (Stand 01/94)" eingestuft.
Aufgefiihrt sind die Schadstoffe, deren Gehalte die jeweiligen nutzumgsbezogenen
Orientierungswerte itberschreiten bzw. deren Gehalte auﬁﬁlhg sind; zusitzlich ist die
maximale Schadstoffkonzentration angegeben.

Die in Spalte 3. aufgefilhrten BéWertmgen beriicksichtigen ausschiieBlich die Ergebnisse von
Bodenuntersuchungen (Feststoff) aus dem obersten Bodenmeter. Die Bewemmg von Boden-
luftbelastungen crfolgte dagegen tiefenunabhingig.

Die zweite Zeile einer jeden Tabelle gibt d1e fitr jede Fliche ggfs. dmchzufﬂhrenden (Folge-)
Mafinahmen an.

SS.



Dnmelng relcvanter Ergebalsse aus umwelitechn. Untersuchungen und hieraus resubticrender MaSnshmen
Ikblliql-plll;eblcl Oberer Wingertsweg in Wklblln Dotzkelm-

T. Aitlasten- ] Wasserrechi :
Tiekenunabhingige Beurtellung von ScladsiofTgehalten nach den
Orlestierungswerten der Lelttinien fue die leellnnl und

2. Abﬁllmhl

| Tiefenunabhingige Beurteilung von Schadsioffgchalien nach
- | Orientierungswerien Eriad "Emsotgung belasteter Boden® (

3. Umwelthyglenische Deirachtung / Baurccht
Scosibiliussiufe / Nutzungsbezogene Beunteilung von
Schadsioffgehalten in oberflicheanaben Baden.

-nh -

2u |: Bearbeitung nach HWG / HAltlastG
Verwertungsmafinahmen festzulegen.

zit kennzeichnen.

- ._ Filchesbezeichunag Sanieruag von Altlasien (Siand 09/94) 12/92) _
i Bei Stoffncnaung ist det Eilgilfﬂun flie cine weltere Bearbeitung | Bel Sioffneanung ist der Orluulerunuweﬂ *Feststoff™ fir - | Bel Stoffneanung ist der zulissige nulzungsbezogene
punktueli (p) bew. fischenhaft (f) Sberschritten unbelasicte Baden punktuel] (p) bzw. Alichenhaft (f) - | Orientierungswert punkiuell (p) bzw. filchenhatt (f)
) ; otk _ Oberschritien £ "y oberschritien . .
[THW-Rr. des 3503-V-Datel Durchzufihrende Mabnabmen nach gem Beutigen Sechsiand, geordnet nach Spalien (1 - 3) sowic HINWER(e)
Wiesbadener Strafic §1 . | Boden; PAK (f Boden: KW H)8 (p) Sensibilit#tsstufe S4
1 Phenole (p) Phenole (f) | Boden: Phenole (f; max. 10 mg/kg) -
‘MI - Mischgebiet Benzo-a-pyren (p) PAK (f) _
Cu (D Sensibilitatsstufe S3
Zn {f} Boden: PAK (f: max. 47,2 rngfkg)
Pb (D) Benzo-a-pyren (p; max. 4,86 mg/kg)
VDF-Nr.: 575 0866 B Darchzufiibrende MaBnahmen:

zu 2: Bei ErdbaumaBnahmen sind Untersuchungen des Aushubmaterials erforderlich, um abfallrechtliche Emstuﬁmgen und ggfs. Entsorgungs-

, | zu 3: Die gesamte Flache ist aufgrund der fichenhafien l(ontammamn des Oberbodens mit PAK und Phenolen im Bebauungsplan gem. § 9 Abs.5 (3) BauGE

Hhuh' In einem Baugenchmigungsverfahren ist der jeweilige Sach- bzw. Bearbeitungsstand 2u beriicksichtigen; ggfs. ist vor der Zummmnng Zu einer
(&u)l!ebumg durch Guischien nachzuweisen, daB cine Geflihrdung der bubslchligtcn Nutzung nicht zu besorgen ist.

9y



Darstellung refevanter Ergebuisse aus umweltiechn. Usiersuchungen und hicraus resutlierender Maflnabmen -
- Bebauungsplangebict Oberer Wingertsweg in Wicsbaden - Dotzheim-

Fillchenbezeichnung

1. Altlasten- / Wasserrechi
Tiefenunabbingige Beurtcilung vos Schadstoffgehalicn nach den
Orlenticrungswericn der Leilinicn fisr dic Feststellung und

1. Abfalireeht
Tiefenunabhangige Beurteilung von Schadstoffgehalien nach
Onienticsungswerten EdaB “Eatsorgung belasteter Boden”™ (St

P

3. Unwelthygienische Betrachtung / Baurecht
Sensiblisstule / Nutzungshezogene Beurteilung von
Schadstoffgehadten in oberflachennahen Boden.

Sanicrung von Altlasten (Stand 09/94) 12/92)

Bel Stoffinennuag ist der Eingriffswen fir cine weitere Bearbeilung | Bei Stoffnennung ist der Orientierungswert *FeststolT™ fir Bei Staffnennung is1 der zullssige aulzuagsbezogene

punktuell {p) baw. flachenhsf (f) Oberschriten - unbelastete Boden punkiuell (p) bzw. flachenhaft (f) Orientierungswent punkiuell (p} bzw. Nachenhadt (1)

Uberschrirten Abesschritien
Ne. der 3603-V- Durchzufiirende MaBnakmen nach dem heatigen Sachstand, geordnet nach Spalicn (1 - 3) sowie Hinweis(e)
Wiesbadener Strafle 51a Boden: Benzo(a)pyren (p) Boden: PAK (p) Sensibilitiitsstufe S3

Za () Boden: Benzol (p; max. 0,29 mg/kg)
Pb () Phenole (p; max. 2,7 mg/kg)
Cd (p) '
Phenole (p)
KW HI8 (p)

VDF-Nr.; 5750053 B

| zu |: Wegen der geringen, nur punkiuell fesigestellten Uberschreitung des Orientierungswertes fir Benzo(a)pyren im ndrdl. und stdl. Grundstiicksbereich

sind bzgl. der Entscheidung ber die weitere Bearbeitung nach HAltlasiG / HWG weitere Untersuchungen notwendig.
2u 2: Bei Erdbaumafinabmen sind Untersuchungen des Aushubmaterials erforderlich, um abfallrechtliche Einstufungen und ggfs. Entsorgungs- /

VerwertungsmaBnahmen festzulegen.

zu 3: Wegen der im stdlichen GrundstQcksbereich vorgefundenen Kontaminationen mit Benzol u. Phenolen ist dieser Bereich gem. § 9, Abs. 5 (3) BauGB im|

Bebaungsplan zu kennzeichnen.

Hinweis: [n einem Baugenehmigungsverfahren ist der jeweilige Sach- bzw. Bearbeitungsstand zu berilcksichtigen; ggfs. ist vor der Zmlmmung 2u einer
{Neu)Bebauung durch Gutachien nachzuweisen, da eine Gefihrdung der beabsichligten Nutzung nicht zu besorgen ist.

- Ch -

|
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Darstclluag refevanter Ergebaisse aus umwekttechn. Untersuchungen und hiecans resullierender Mallnahmen
- Bebauungsplangebiet Oberer Wingertsweg in Wiesbaden - Dozheim-

Flichenbeaelchuung

1. Altiasten- / Wasscrrecht

Tiefenunabhingige Beusteilung von Scludsloﬂlehnueu aach dea
Ovicnticrungswenen der Leitlinien it die Feststeliung und
Sanicrung von Alilasten (Stand 09/94)

Bei Stoffnennung ist des Eingriffsvert Air vine weitere Bearbeilung
punianell {p) bzw. fischenhal (f) Gberschritien

2. Abfalirecht

3. Umwelthygicnische ltlrlthllll / Baurecht

Tiefenunabhangige Beureilung von Scludunﬁgelulten nach dcj Sensibilittsstule / Nulzungsbezogese Beurteilung von

Ovientierungswerien Erlad “Entsorgung belasicier Boden®™ (S1an

12/92)

Bei Stoffnennung ist dec Orientierungswert “"Fesistofl™ fiir
unbelastete Boden punkiuell (p) baw. filichenhaf (f)
iiberschritten

Schadstoffgehalten in oberflichennahes Boden.

Bei Stwoffnenaung ist der zullissige nutzungsbezogene
Oricnlierungswen punktueli (p) baw. flachenbafl [l’]
pberschritien .

'LHW-Nr. der 1603-V-Datei

Durchzufiifvende Malnahnien nack dem keutigen Sachstand,

geordnet nach Spalten (1 - 3) sowie HInweis(e)

- | Wiesbadener Strafe 43

Bodeniufi: LCKW

-?lﬂ.udlﬂ- dush

I&ohu.wa’w'

21[4(96
4%

Zu 3;: Wegen der signifikanten Bclastung der Bodenlufi mit LCKW im Grundstdckszentrum ist dieser Bereich im Bebauungsplan gem. § 9 Abs.5 (3) BauGB

n kennzelchnen

Boden: Phenole (f) Sensibilitstsstufe S3
Cu(p) Bodenlufi: LCKW (p; max. 23,58 mg/m3)
LHKW (p) -
VDF-Nr.: -$75-86°HB~ zu 1: Bearbeitung nach HWG / HAltlastG
' | zu 2: Bei ErdbaumaBnahmen sind Untersuchungen des Aushubmaierials erforderlich, um abfallrechtiiche Einstufungen ungd ggfs Entsorgungs- /
S¥500'9 ?3 VerwertungsmafBinahmen festzulegen.

Hinweis: In cinem Bm;emhmgungsverfahm ist der jeweilige Sach- bzw. Beatbatnngmd F4Y] buﬂcksaﬂmgen g&fs. ist vor der Zustimmung zu einer
(Neu)Bebauung durch Gutachien nachzuweisen, daB eine Gefithrdung der beabsichtigten Nutzung nicht zu besorgen ist. Wegen im nbrdi.u.stdl.

Gmundsttcksteil ebenfalls festgesteliter Belastungen der Bodenluft jst - insbesondere bei Gebludeabbruch / Umnntzung cine emgrenunde Untersuchung des

Gefahrdungspfades Bodenluft ggfs. in Verbindung mit einem Absaugversuch durchzufilhren.

o -
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Darstclinag relcvanter Ergebnisse aws wmwekttechn, Untersnchongen und hierasus resultierender Manshmen
- Bebaunsgiplangebiet Oberer Wiagerisweg in Wiesbaden - Dotzheim-

Fllchenbereichnung

1. Altiasten- /| Wasserrecht
Ticlenunsbhingige Beuricilung von Schadstoffgehaken nach den

°| Orienticrungsweriea der Leitlinien fur die Festste)lung und

Sanierung vos Aitlasten {Stand 05/94)

Bel Stoffnennung ist der Eingrifswert Rir cine weitere Bearbeilung
punkwel] {p) baw. Nichenbaf (f) tberschiitten

YT T
Tiefenunabhingige Beurteilung von Schadstofigehalten nach

Orienticrungswerten Edad *Entsorgung belasteter Boden* {Stang
12192)

Bei Stoffnennung st der Orienticnmgswert "FestistolT™ fur
unbelasizte Boden punkiuel| (p) bzw. flachenhalk (f)
tiberschsinen

3. Umwelthygicalsche Betrachtung / Baurcelt -
Sensibilitsstufe / N
Schadstoffgehalten in oberflachennahen Boden.

Bei Stoffnennung ist der zullissige nutzungsbezogenc

uummpm punkiuvell (p) bzw. flacheahalt ()

Beurteilung von

mm-mm@m

| geordaet nach Spalten (1 - J) sowie Hinweisie)

Auf der Eich o.Nr.
Flurst. 6362/1, 636272

Boden: PAK (p-f)
- Benzo-a-pyren (f)

Boden: PAK (f)
KW H18 (p)
Ni(p)

Sensibilititsstufe S1 / S2 im Bereich affentl. /

privater Grinfliche

Boden: Benzo(a)pyren (p; max. 1,11 mg/kg)

PAK (p; max. 6,23 mg/kg)
KW HIE (p; max. 340 mg/kg)
Cu (p; max. 54 mg/kg)

Ni (p; max. 52 mg/kg)

VDF-Nr.: 5750069 B

zu 1: zu 1: Bearbeitung nach HWG / HAltlasiG

zu 2: Bei Erdbaumalinahmen sind Untersuchungen des Aushubmaterials erforderlich, um abfalirechtliche Einstufungen und gefs. Entsorgungs- /

Verwertungsmalinahmen festzulegen..

2u 3: Wegen der vielen punktuellen Belastungen mit div. Schadstoffen ist der siidliche Grundstiicksbereich als flichenhaft relevant belastet einzustufen und
gem. § 9, Abs. 5 (3) BauGB im Bebaungsplan zu kennzeichnen. Vorab der Anlage von Nutz- und Hausgarten oder Spielfliichen ist mind. der obemc halbe

Bodenmetar gegen im Sinne der Sensibilitatsstufen S1/582 unbedenkhches Material auszutauschen.

leeu. In einem Baugenehmigungsverfahren ist der jewelllge Sach- hzw Bearbeitungsstand zu berficksichtigen; ggfs. ist vor der Zlmimmm FaTl tha

{Neu)Bebauung durch Guiachten nachzuweisen, daB eine Geflihrdung der beabsichtigten Nutzung nicht zu besorgen ist.

~th -
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Darsteliung relevasier Ergebaisse aus amweliiecha. Untersuchungen und bicraws resullicrender Malnahmen
- Bebswnngsplsngeble] Oberer Wingertsweg ln Wiesbaden - Dotaheim-

T. Aliasten- / Wasserrecht -
Tielenunabhingige Beuncilung von w nach den

1. Ablslirecht _
Tiefenunabbingige Beuncilung van Schadsioffgchalien nach
Orientierungswerten Edla8 "Entsorgung belasteier Bdden® {

Fllchenbezeichuung Sankerung von Allasten (Stand 05/94) 1292)
Bei Stoffoennuag ist der Eingriffiwert RY cine weitere Bearbeitung | Bei Sioffacniaung ist der Oricstscrangswent *Feststofl™ fir Bei Stoffncnaung ist der zul Mssige nutzungsbezogene
punkuell (p) baw flacheahaf (1) aberschrimen uabelasicie B3dea punkiuchl (p) bew. filchendaft (1) Oricatierungswen punkiucl (p) bzw. Nachenbat (1)
[CHW-Ne. der 603-V-Dutel Durchay luheesde Maboahmen nach dem heutigen Sachsiand geordnct aach Spalten (1 - 3) sowic Hhaweisie)
Wiesbadener Strafle o.Nr. | Boden: Benzo{a)pyren (p) Boden: PAK (p) Sensibilititssiufe S 3
Flarst. 549273, 5492/4

Keine Oberschreitung det hier anzuwendenden
Sensibilitdtssiufe festgestellt

VDF-Nr.: 575 0068 B

zu 1: wegen nur punktueller, geringfilgiger Oberschreitung des betr, Orientierungswertes filr Benzo(a)pyren im Oberboden derzeit keine weiteren MaBaahmer

notwendig. k

zu 2: Bei ErdbaumaBaahmen sind Untersuchungen des Aushubmaterials erforderlich, um abfallrechtliche Einstufungen und ggfs. Entsorgungs- /

VerwertungsmaBonahmen festzulegen.

zu 3: Es ist keine Kennzeichnung im Bebauungsplan nach § 9, Abs. 5 (3) BauGB notwendig.

Hinwels: In cinem Baugenehmigungsverfabren ist der jeweilige Sach- bzw. Bearbeitungsstand zu beriicksichtigen.

or ¥
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Darstellung relevanter Ergeboisse aus vmwelttechn. Untersuchunges und hierans resuliicrender MaBoshmen
- Bebauungsplangeblet Oberer Wingertsweg in Wiesbadea - Dotzheim-

ﬂmnm

LHW-Nr. der 1603-V-Datel

1. AlInsten- / Wasserrech

Tielenunabhiingige Beurteilung von Schmlaﬂ'phlm nach dan
Orlenticrungswerten der Leiilinicn fiis die Festsicllung und
Saaierusg voa Altlasica (Stand 09/94)

Bel Stoffacammg ist der Eingriffswert Rir cine weilere Bearbeitung
punkiuell (p) bzw. flichenhah (1) Dberschrinen

Abfalirecht
Tiefenunsbhingige Beuriciluag von SchadstofTgehalien aach de

Orienticrungswerten Erlad "Entsorguag belasicicr Bades® (Si
1292)

Bei Sioffncnaung ist der Oricmticrungswent *Feststofi™ fiic
wnbelasicie Baden punkiuell (5) bzw, flkchenhalt (£)
iberschritten

3. Umwelthyglealsche ietncht-u 7Baurecht

Sensibililtsstufe / Nutzungsbezogene Bewricilung voa
Schadstoffgehalicn in obcrflichennshen Boden.

Bei Stoffncanung ist der zulassige nulzuagsbezogene
Ovienticrungswen punktucll (p) baw. flichenhafl (f)
Gberschrinen

| Thurchaulibiendz MaBnakmen nach dem heutigen Sachstand;

ordnet nach Spalien (1 - 1) sowie FInwels(c)

Rhelntalstrale 44

Boden: Ni (p)
Cr (p)
Cyanide (p)
Phenole (p)

Sensibilititsstufe S3 / S4
Es wurden keine Oberschreitungen der hier

anzulegenden Orienticrungswerte fesigesiclli

~oh-

VDF-Nr.: 575 0015B

zu 1: Keine

VerwertungsmaBnahmen festzulegen.

2u 3: Es ist keine Keonzeichnung im Bebauungsplan nach § 9, Abs. 5 (3) BauGB notwendig.

2u 2: Bei Erdbaumabnahmen sind Untersuchungen des Aushubmaterials erfordertich, um |bfnllrechtllclla Einstufungen und ggfs. Entsorgungs- /

Hinweis: [n cinem Baugenchmigungsverfahrea ist der jeweilige Sach- bzw. Bearbeitungsstand zu beriicksichtigen.

W'y



Darstellung relevanter Evgebaise aus umweltiechn. Untersuchungen und hicraus resubtierender Mabnakmes
% - Bebauungsplungebiel Oberer Wingertsweg la Wiesbaden - Dotzhejm-

Flicheabezelchaung

T. Altiasten-/ Wasserrech] 2. Abalirechi 3. Umwelthygicaische Belrachtung / Baurceht
Ticfeaunsbhingige Beuriciluag von Schadstoffgehalien nach den | Ticfenunabhlingige Beurteilung von Schadstofigehalten nach Sensibiliedisstufe / Nulzuagshezogene Bewrteilung von

Orlenticrungswerien der Leitlinien filr die Festsicllung und
Sanicrung von Ahlasics (Staad 09/94) -

Bel Stoffcnnung ist der Elngriffiwest fUs cia weidere Bearbeitung
punktucl (p) bzw. fischeshalt () dberschriaen

W 'Eusmhhsrmandu
1292}

Bei Stoffoennnng ist der Orienlierungswent "Festsioff® fir
unbelasicte Boden punkiuell {p) bzw. flschenhat ()
Uberschritten

Schadstoffgehalica in aberflichennahen Baden.

Bei Stoffnennung ist des zullissige nulzungsbezogene
Oricnticruagswen punkiuedl (p) bzw. fischenhaft (f)
bberschrilten

_ [TAW-Nz. der 3603-V-Datel

| Durchaufilrende Mabnahneen nach dem heutiges Stchtand.

geardnet nach Spalica (I - 3) sowis Hinweis(e)

w3 Esmkeanel(lchmmgmmbmngsplmnuh§9 Abs, 5(3)BauGBmtwm&g.

Rheintalstrade 15 Sensibilitktsstufe 83 / S4 :
. Es wurden keine Oberschreitungen der hier
anzuwendenden Orientierungswerte
. festgestelit,
| VDF-Nr.: 575059 B zu 1. keine
: zu 2: keine

Himweis: Im Bereich der Hoffiiche des Grundsiticks wurden geringe Gehalte an BTX in der Bodenluft feﬂgem[k(mmm 2.34 mg/m3). Vorab ciner
Baumafinshme / einer Entsiegelung der HofTliche ist der Bodenluftpfad durch erneute Bodenluftbeprobung zu iberpriifen. In einem

Blugenehmgungsverfahren ist der jeweilige Sach- bzw. Bearbeitungsstand zu berticksichtigen,

43
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