Landeshauptstadt Wieshaden | Wiesbaden, den 01.03.1996
Der Magistrat |
- Vermessungsamt -
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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan
"Sauerland-2.Anderung: Westlich der Nordstrander StraBe™
' in Wiesbaden-Dotzheinm

1}

Geltungsbereich (§ 9 (7) Baugesetzbuch - BauGB)

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung liegt in
der Gemarkung Dotzheim. Ndrdlichster Grenzpunkt des Flur-
stiickes 4889, Flur 57. Nordostseiten der Flurstiicke 4889,
4890, 4891, " 4893, 4894, 4895, 4896, 4897, 4898, 4900,

4901/1, 4%901/2, 4902, Flur 57 in Verldngerung bis zur

Slidostseite der Fdhrer Strafe (Flurstiick 4956/1, Flur §7).
Teilstrecke der silidéstlichen und norddstlichen Seite der
F6hrer Strafe bis zur Einmlindung in die Nordstrander StrafBe
(Flurstiick 44, Flur 86), silidost- und Slidwestseite der Nord-
strander StrafBe (Flurstiick 46, Flur 86). Slidwestseite des in
diesem Bebauungsplan festgesetzten Reinen Wohngebietes

(Verlingerung der Slidwestseite des Flurstiickes 46, Flur 86,

in nordwestliche Richtung; dabei das Flurstlick 45, Flur 86
und die Flurstiicke 4944/2, 4944/1, 4953, 4896, 4895, 4894,
4893, 4892, 4890, Flur 57 schneidend). Nordwestseite des
geplanten Wirtschaftsweges, Rad- und FuBweg (Flurstlicke 4890
und 4889, Flur 57) in norddstlicher Richtung bis zum ndrd-
lichsten Grenzpunkt des Flurstilickes 4889, Flur 57.

Allgemeines

' DPer Geltungsbereich der o. g. Bebauungsplaninderung ist ein
. Teilbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes "Wohngebiet

Sauerland" (Dotzheim 1991/1).

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Wohngebiet Sauerland"
(Dotzheim 1991/1) soll fiir den Planungsbereich "Westlich der
Nordstrander StraBe" im Ortsbezirk Wiesbaden - Dotzheim
teilweise geidndert werden. Die textlichen Festsetzungen und
die Hinweise des rechtskriftigen Bebauungsplanes "Wohngebiet
Sauerland™ bleiben bestehen.

Aufgrund der Umlegungsverhandlungen und der Zuteilungswiin-

sche ergeben sich Anderungen der rechtskrdftigen Festsetzun-

gen. Die Anderungen beziehen sich insbesondere auf die Fest-
setzungen der {iberbaubaren  Grundstiicksfl&chen und der
Sffentlichen Verkehrsflichen. :



it

Das Baugeblet soll von Norden von der F8hrer StraBSe und von
Stiden von der Nordstrander StraBSe her angebunden werden. Die
innere ErschlieBung erfolgt dann ilber Stichstrafen von der
Nordstrander StraBe und der Féhrer StraBe aus, die wiederum
miteinander wverbunden sind.

Uber die Nordstrander StrafBe ist das Gebiet an den &ffentli-
chen Personennhahverkehr (OPNV) angeschlossen. Dadurch soll
den Bewohnern des Wohngebietes der Umstieg vom Privat-PKW
auf dffentliche Verkehrsmittel attraktiv gemacht werden, was
wiederum zu einer Beruhigung des Wohnbereiches fiihren wird.

Das Zentrum Sauerland mit Schule, Sporthalle,  Kindertages-
stdtte, Gemeindezentrum, Liden, wohnbezogenen Dienstleistun-
gen und Restaurants wurde bereits bei der Festsetzung des
Bebauungsplanes "Wohngebiet Sauerland"  von 30.04.1891
beriicksichtigt. Von diesen infrastrukturellen Verbesserungen
werden nicht nur die kiinftigen Bewohner, sondern auch die
Anwohner in den Randgebieten des Planungsbereiches profitie-
ren. °

Im geplanten Anderungsbereich sind ga,60 Wohneinheiten vor-
gesehen. Die Bebauung soll mit 2-geschossigen Einzel-,
Doppel- und Reihenhiusern erfolgen. Der Freifldchenverbrauch
fiir Nebenanlagen wie Stellplitze und Garagen wird aus Grin-
den des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
gering gehalten.

Die Ahzéhl der Kfz-stéllplﬁtze sind ehtsprechend der Stell-
platzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden nachzuweisen.

Ein Teil der Stellpl#itze werden entlang der WohnstraBen und
im Reihenhausgebiet planungsrechtlich festgesetzt. Zur Ein-
grinung der Stellpldtze sind textliche Festsetzungen im
Bebauungsplan Dotzheim 1991/1 getroffen. Im {ibrigen gelten
die Vorschriften der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Wiesbaden.

- Das = Bebauungsplaninderungsverfahren wird im Sinne von § 13

- BauGB durchgeffihrt. Da der Bebauungsplan als planungsrecht-
liche Grundlage fiir die Erflillung des dringenden Wohnbedarfs
~dient, .werden hier neben den gesetzlichen Bestimmungen. des
BauGB und der BauNVO das BauGB-MaBnahmengesetz angewendet.

3. Auswtisung und Anderung bestchender Bauleitpline
3 1 Vorbemtender Baulextplan (Flachennutmmgsplan)
Eine Flachennutzungsplanﬁnderung ist nicht erforderlich; da
- sich die planungsrechtlichen Inhalte aus dem Flachennut-
Zungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden entwickeln lassen.
_'Verbmdm:he Bauleitpliine
Verblndllcher Bauleitplan fiir den Anderungsbereich "West-

lich der Nordstrander StraBe" ist der Bebauungsplan "Wohn-
gebiet Sauerland", der am 30.04.1991 Rechtskraft erlangte.
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Landschaftsplanung

Flir das gesamte Wohngebiet Sauerland wurde ein Landschafts-
plan (Plan vom 30.05.1990/Erliduterungsbericht-vom 12.06.
1990)  erstellt. Der vorliegende Teilbebauungsbereich ist
dabei ebenfalls landschaftsplanerisch abgehandelt worden.

Aus ekhmmﬂ&mhnwnfﬂrden;ﬂmmuﬁmhvaﬂumdmwmmEmm
gruf in Nator und Landschaft

Durch die geplanten Anderungen des Bebauungsplanes wird die
Grundflidchenzahl (GRZ) von 0,4 auf 0,35 zurilickgesetzt; die
ErschlieBung des Reinen Wohngebietes erfolgt durch &ffent-
liche Verkehrsflichen. Die neuen Festsetzungen filhren im
Vergleich 2zu den alten Festsetzungen zu Xkeinen grdferen
Versiegelungen und somit zu keinen zusd@tzlichen Eingriffen
in Natur und Landschaft. Es ergeben sich keine XAnderungen
in Bezug auf die Festsetzungen zu den AusgleichsmaSnahmen
die bereits im rechtskridftigen Bebauungsplan "“Wohngebiet
Sauerland"™ (Dotzheim 1991/1) getroffen worden sind. Diese
bleiben somit in unver&dnderter Form bestehen.

4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes (§9 BauGB)

4.1
4.1.1

4.2

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

Der Planungsbereich dient ausschlieBlich der Schaffung
von Wohnungen. Aus diesem Grund wird das im Geltungsbe-
reich 1liegende Gebiet als "Reines Wohngebiet" (WR) fest-
gesetzt, entsprechend dem rechtskrédftigen Bebauungsplan
Dotzheim 1991/1. Innerhalb der Nordstrander StraBe sind
Gemeinschaftsstellplatzflichen festgesetzt, die als Flid-
chenanteil im Sinne von § 19 (3) BauNVO dem Reinen Wohn-
gzhiat - Block 2 - 8stlich des Planbereiches zugeordnet
sind.

Maf der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO0)

Flir das geplante Wohngebiet wird eine GRZ/GFZ von 0,35
/0,70  festgesetzt. Mit dieser Herabstufung der Ausnutzung
gegeniiber der GeschoBfbebauung im Bereich éstlich der Nord-
strander StraBe (hier: GRZ/GFZ von 0,4/1,0) soll ein abge-
stufter Ubergang von der &stlich angrenzenden vorhandenen
Bebauung zu der westlich angrenzenden freien Landschaft
erreicht werden. ;

Vollgeschosse und Bauweise (§§ 20 und 22 BauNVO)

Im gesamten Planungsbereich ist eine 2-geschossige, offene
Bauweise, entsprechend dem rechtskrdftigen Bebauungsplan,
festgesetzt. Hierdurch soll ein abgestufter tlbergang von
der 3-geschossigen Bebauung &stlich der Nordstrander Strasge
in die westlich angrenzende freie Landschaft geschaffen
werden.



Innerhalb der offenen Bauweise werden Einzel-, Doppel- und.
Hausgruppen festgesetzt. Dies geschieht einerseits aus
stidtebaulichen und 8kologischen Griinden und andererseits
um einen ﬂbergang in die nach Westen offene Landschaft zu
erreichen.

4.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(S 9 (1) BauGB und § 23 BauNvo )

Die {berbaubaren Grundstﬁcksflachen werden im Planungsbe-

- reich durch .Baugrenzen festgesetzt. Durch die Festsetzung
dieser Baugrenzen soll eine klare Gliederung des {berbauba-
ren Bereiches geschaffen werden. Durch die sich hieraus
ergebende Stellung der Baukdrper soll éerreicht werden, das
dia Frischluftzufuhr und die Durchliiftung des Neubauqebie-
tes erhalten bleibt.

4.5 Verkehrsfliichen (§ 9 (1) 11 BauGB)
4.5.1 Vorhandene und geplante StraBen

Im Geltungsbereich liegen die Nordstrander Strafe, die
nach Norden hin in die Féhrer StraBe miindet. Der Einmiin-
dungsbereich der Nordstrander Strafe in die Fohrer Stra-
Be ist bereits weitestgehend ausgebaut.

Der gesamte Planungsbereich wird von den beiden vorhan-
denene StraBen und nach Westen hin durch drei Erschlie-
BungsstraBen erschlossen, die wiederum miteinander ver-
bunden sind.

453anmu

Am stidlichsten Bereich der im Planungsbereich llegenden
Nordstrander Strafe miindet die im  Bebauungsplan
"Wohngebiet Sauerland" eingetragene Bustrasse ein. Die
Bustrasse dient ausschlieflich dem &ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV).

Sie wird an den Schnittstellen mit den 8ffentlichen Ver-
kehrsflichen durch .Schranken abgetrennt. Der Einmiin-
dungsbereich . ist eine solche Schnittstelle. Diese
Schranken sollen nur fiir den Bus gedffnet werden, die
Benutzung  der Bustrasse durch andere Verkehrst21lnehmer
ist dadurch ausgeschlossen.

4.6 Flichen fiir die Versorgung und Abfallbeseitigung
(§ 9 (1) 12-14 BauGB)

"4.6.1 Wasserversorgung : &

Die Wasserversorgung wird durch die Stadtwerke Wiesbaden
AG sichergestellt. Im Bereich der zwischen Strafenmiihl-
weg und verlingertem Vellchenweg liegenden Wasserversor-
gungsleitung DN 600 ist ein 4,0 m breiter Schutzstreifen
von der Bebauung sowie von der Bepflanzung mit tiefwur-
zelnden Bédumen und Strduchern freizuhalten (siehe Text-
teil Zziffer A.8.2 des Bebauungsplanes Dotzheim 1991/1}.



4.6.2

4.6.3

4.6.4

4.6.5

' 4.6.6

4.6.7

4.7

Rt
e

I]ﬂﬁkudduﬁswumuzung

Die Elektrizititsversorgung erfolgt durch die stadtwerke

. Wiesbaden. Die Standorte der geplanten Transformatorsta-
tionen sind in Abstimmung mit den Bautrdgern und der
Stadtwerke Wiesbaden AG an den geplanten StichstraSen zu
errichten. Es ist beabsichtigt, diese in Verbindung mit
den Dbaulichen Anlagen = (Gebaude oder 2uldssige
Nebenanlagen) zu errichten.

Vmﬁm&gIkmmﬁmwumngungﬂﬁmnhﬂhﬁng

Fir eine laeitungsgebundene Energieversorgung 1ist die
Stadtwerke Wiesbaden AG zustindig. Das gesamte Baugebiet
wird tiber eine Fernwirmeleitung an ein gasbetriebenes

Heizkraftwerk angeschlossen, das auf dem Gelindes des
"Camp Lindsey" errichtet wird.

Abwasserbeseitigung |

Der Gesanmtbereich "Wohngebiet Sauerland” 1991/1, zu den
auch der Planungsbereich "Westlich der Nordstrander
Strafe™ gehdrt, wird llber ein Mischsystem entwédssert. Im

#ibrigen gilt die Begriindung des rechtskré@ftigen Bebau-
ungsplanes Dotzheim 1991/1 vom 08.04.1991.

Miillbeseitigung

Die Millbeseitigung erfolgt durch das Amt fiir Abfall-
wirtschaft und Stadtreinigung.

Flichen fiir die Abfallentsorgung

Dafiir ist ein gesonderter Bereich festgesetzt, auf dem
bewegliche Abfall- und Wertstoffbehdlter aufgestellt
werden. Der Benutzerkreis der Container geht {iber den
Planbereich dieser Anderung hinaus.

Fernmeldeversorgung

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches
ist die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen erforderlich.

Fllr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie
die Koordinierung mit dem StraBenbau und den Baumafnah-
men = der anderen Leitungstréger ist es notwendig, das8
Beginn und Ablauf der ErschliefungsmaBSnahmen im Planbe-
reich der Niederlassung Wiesbaden, Postfach 24 40, in
65187 Wiesbaden, Dienststelle PlL, Telefon (0611)
800~6120, so frilh wie méglich, mindestens 8 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. :

Griinflichen (§ 9 (1) 15 BauGRB)
Zu den Bepflanzungen der Grilnfléchen sind Festsetzungen im

Textteil unter Ziffer A 13 des Bebauungsplanes Dotzhein
1991/1 getroffen.
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4.7.1 Straflenbegleitgriin

Entlang der "Nordstrander Strage” und im Einmiindungsbe-
reich der "F8hrer Strafe" wird StraBenbegleltgrﬁn mit
Bdumen festgesetzt. :

In den Streifen -entlang der  Bustrasse-,sind. schmale
Streifen filir das Anpflanzen von Laubbdumen und Strdu-
chern zur Festsetzung vorgesehen.

4.7.2 Privates Grun

Anpfilanzen von Biiumen und Strijuchern
(§ 9 (1) 25 a BauGB

Im rechtskriftigen Bebauungsplan Dotzheim 1991/1 ist der
Randstreifen in einer Breite von 5 m als private Griin-
fliche festgesetzt und kann damit nicht dem Bauland
zugerechnet werden. Da diese Fliche fiir die Ausnutzungs-
berechnunyg . dringend bendtigt werden, wird dieser 5 mn
breite Streifen als "Fliche fiir Anpflanzen von Bdumen
und Strduchern" festgesetzt.

8kologisch ergibt sich hierbei die'glelche Wirkung, so
daf die Eingriffs- /Ausglexchsbetrachtung hiervon nlcht
bertihrt wird.

4.8 Anlage von Zisternen und Sickereinrichtungen

O

Angesichts der sich immer mehr verschdrfenden Konflikte um
Fldchen flir Siedlung und Natur kommt der Bewertung der
natlirlichen Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes grosBe
Bedeutung 2u. Ein wesentlicher Konflikt innerhalb der
Leistungsfihigkeit ergibt sich in der Fldchenbindung fiir
Siedlungsgebiete, indem hier ein Eingriff in den Natur-
haushalt durch die Versiegelung von Fldchen stattfindet.
Mit 2zunehmender Versiegelung der B&den kann das Nieder-
schlagswasser nicht mehr von den Bodenflachen aufgenommen
werden.

Durch den Bau von Zisternen und Sickereinrichtungen soll
ein praktischer Beitrag zum Umweltschutz geleistet werden,
‘'um eine Minderung des Eingriffs, im Hinblick auf die
natiirliche und lebensnotwendige Ressource "Wasser", die
immer knapper wird, zu erreichen (siehe auch Texttell Zif-
fer A.14 Dotzheim 1991/1). Die vorgesehenen Mafnahmen die-
nen der Trinkwassereinsparung und der Grundwasseranreiche-
rung.

Grundeigentumsverhiilinisse und bodenordnende Mafinabhmen 3

pie Crundstiicke innerhalb des Planungsbereiches befinden

sich 2u 90 % im Besitz von gemeinniltzigen Wohnungsbauge-
sellschaften und der Landeshauptstadt Wiesbaden.



6.

6.1

6.2

6.3

ﬁbemchlﬁpgermﬂtelteKosten,dmderGemeindednrchdie
;gggsahenensﬁhﬂehauﬂnhunhﬁﬂhuﬂnnﬁnvununsmhﬂmdlemb
en

Die Kosten flir den StraBSenausbau u.a. im Wohngebiet Sauer-
land s8ind in der Begriindung des rechtskriftigen Bebauungs-
plan "Wohngebiet Sauerland” (Dotzheim 1991/1) aufgefﬁhrt

Auf Grund der Anderung wird das Baugebiet durch eine
8ffentliche StraBe erschlossen. Hierfiir sind folgende
Kosten zu erwartaen:

StraBenverkehrsfliiche (im Wohngebiet)
' ca. 645 200 DM

10% Stadtanteil ca. 64 520 DM
Biiume und Begriinung der Baumfliichen

Im Planungsbereich werden 29 Biume gepflanzt. Die Kosten
pro Baum nebst 2-jdhriger Pflege betragen ca. 1 500 DM.
Darin enthalten sind: die Baumgrube, Substrat, Baumneben-
arbeiten, Fldchenherstellung, Begriinung und Bewdsserung.
Bei 29 Bdumen ergeben sich somit Gesamtkosten von

ca. 43 500 DM
10% Stadtanteil ca. 4 350 DM
Kanathau .

Die Gesamtlidnge der zu verlegenden Kandle wird im Pla-
nungsbereich etwa 250 Meter betragen. Bei zu erwartenden
Kosten von etwa 1 200 DM fiir den Kanalmeter ergeben sich
hier Gesamtkosten von
| ca. 300 000 DM
Finanzierung aus dem Kanalbeitragsfonds.

Die zusdtzlichen Gesamtkosten (Ziffer 6.1 bis 6.3), die im
rechtskriftigen Bebauungsplan "Dotzheim 1991/1" nicht nach-
gewiesen wurden, belaufen sich hiermit auf

Gesantkosten (Stadtanteil) ca. 68 870 DM

Die weiteren anfallenden Kosten sind im einzelnen in der
Begriindung zum rechtskraftlgen Bebauungsplan "Wohngebiet

_ Sauerland" aufgefiihrt.

Textteil zZum Bebauungsplan ‘ -

Die textlichen Festsetzungen und die Hinweise des Bebau-
ungsplanes "Wohngebiet Sauerland“ (Dotzheim 1991/1) bleiben
bestehen.

7.1 Der Textteil enthidlt unter A planungsrechtliche Festset-

zungen nach § 9 BauGB.

‘7.2 Auf Landesrecht .beruhende Festsetzungen gemis § 9 (4)

BauGB und § 118 HBO werden unter B getroffen.
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7.3 Unter C werden Hinweise aufgenommen.

8. Zeichnerische Darstellung des Bebauungsplanes
(Planzeichenverordnung vom 18.12.1990)

Die Planzeichen sind in der Zeichenerkldrung des Bebauungs-
planes erliutert.

Aufgestellt gem38 §§ 2 und 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253).

Inm Auftrag

s f%ﬂﬁ .

Vermessungsoberrat
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