Landeshauptstadt Wiesbaden ‘Wiesbaden, den 02.03.1992
Der Magistrat | | | '

- v:ri.s;unQSl-t -

BEGRUNDUN ¢

———-u-—-——----qn--- =y

Zum Bal:nau-.n-u.'u::'l.:m_"Fl.=‘u:hs_i:t-r.ll’.’m/'ﬂt.ut:l'u'l.-frl:rlBt'l'i in Hiesbaden-Dotzhein

1. Gnltunaablre1ch ($ 9 (7) Blu’asatzbueh - nauen)

Nordgrenze der Flur 169, Flurstﬂck 15971, Flur 14, Flurstilicke
14471, 14472 (teilmweisel, 62714 (teilueise), HWestseite der
Carlwvon-Llnde -StraBe bis RudolfstraBe. Slidseite RudolfstraBe
bis IndustriestraBe mit nBrdlichem Teil des FlurstlUck 6463/2

der Flur 65 einschlieBlich Flurstlick 6473/16. Mestgrenze Flur-
stlUcke von 6518724 liber 6518728 nach 6518/27. Haitere MWest-
grenze Flurstlck 8518715 und 8518716 bis Flurstiick 652973 ent-
lang der Ostseite der Bundesbahnstreckc Htesbadan~8ad Schual—
bach bis FllchstraBe.

2. Allgnngincs

Die Stadtverordnetenversamslung hat am 16.06.1988 mit BeschluB-
nummer 318 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den Planungs-
bereich "RudolfstraBe/FlachstraBe™ im Grundsatz beschlossen. Hit
diesem BeschluB ist das Verfahren zur Aufstlllunu des Bebauungs-
planes 'RudolfstrnBa/Flachstraae' nach den Bedingungen des BauGB
eingeleitut.

1986 haben die stidtischen Greuien einnr Hutxungslndarung auf
einem Teil des o. g. Planungsbereiches (fUr das Einkaufszentrum~
West) auf .der Grundlage des § 34 BauBB zugestimmt. Ziel war es,
eine grundsétzliche Verbessarung der Versorgung im periodischen
und aperiodischen Beresich fir die Gebiete Kohlheck, Hollerborn
und teilueise Dotzhaln zu erreichen.
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_Aus stadtstruktureller Sicht uuB Jadach verhindert werden, daB
sich Spielhallen in Nebenzentren in unmittelbarer Nihe von Wohn-
gebieten entwickeln. Auf die BefShrdung der Juuendlichan in den
bctroffunen Gebieten uird besonders hinacuiesen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanns uarden Art und MaB der
baulichen Nutzung neu geregelt und uneruﬂnschte Ansledlung ver-
htndert.

Nach den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNV0) sind groB-
flichige Handelsbetriebe nur noch ‘in entsprechend ausgewigsenan
Sondergebieten zullissig. Deshalb wird der Bereich, in dem sich’

das Einkaufszentrum befindat,'1n-"50hd¢rgnbiatn— groBflichiger
Handelshaetrieb™ umgewidmet. (Bisher: Gemischte Baufliche).

Der slidliche Teilbereich der bisherigen "Gemischten Baufliiche”
wird seiner tatsdchlichen Nutzung entsprechnnd = der sngrenzenden’
“Geuerblichnn Bauflﬂche " zugeardnet.

Un fUr die Uberwiegend vollzogenen und noch angestrebten baulichen
Verdichtungen innerhalb des Gewerbe- und Sondergebistes planungs-
rechtlich einen "Grin-Ausgleich®™ zu schaffen, werden flr Grund-
stlUcksfreifliichen. intensive Benrﬁnungsfestsatzunnln zeichnerischer
und textlicher Art getroffen.

Die Untere ﬂaturschut:beh&rde teilte am 06.05.1988 mit, daB Belange
in Bezug auf Natur~ und Landschaft nicht tangiert werden und des-
halb auf die Aufstellung eines Landschlftsplanes im Sinne des § 4
HENatG verzichtet u:rd.- ;

Die landschaftspflegerischen Erfnrdern1ssn werden durch grUn—
planerische Festsetzungen in den Bebauungsplan integriert.

3. Ausuweisung und :ndhrung’bi:tuhind.r_Baulnitplinn_

3.1 Vo;hareitender Bauleitplan.(Flﬁéhannufzunn:plan)

- ———— — ———————

Die im Vorentuurf Zum, Bebauunnlplan vornesahnnon Fastsetzungnn ent-
sprechen nicht in vollem Umfang dén Ausweisungen des Flﬁchennut-
zungsplanes der Landeshauptstadt HWiesbaden vom 30,11.1970. Daraus
ergibt sich die Notwendigkeit zur Knderung des Fl¥chennutzungs-
planes. :

Das Verfahnan-zur'teilueiéeﬁ Knderuhg des Flﬁchenhutzunnsplanes
" wird mit dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes durch-
geflUhrt (so0g. Parallalvnrfahran; 9 8 {3) BauBB);

3. 2 Varbinﬂlichl Bauleitplanunn (Bnbauunnsplan)

- o —— - -—

‘Der FIuchtlinianplan Hieshaden-ﬁlt 1961/10 Ubarlauart den Gel~
tunnsbereich dieses neuan Buhauungsplants.
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‘Durch dié neuen Festsetzungen des Bebauungsbihnes "FlachstraBes
RudolfstraBe™ entfallen alle in diese- Geltunnsbereich liegen~-
dan bisherigen Festsatzungnn. -

_'i. F-sts-tzunsan und nnrstullung-n d-s l.bluungspluncs (! 9 BauGB)

4.1 Art und MaB dar baullchan Hutzung 59 (1) 1 BauGB)

- - -

'4 1:1. Art der baulichen Nutzuna

4.1. 142 Sondergnblnt (SD) - Einkaufszentru-

———-—--------~ - -

-Als-Sondargcbiet sind nach $ 11 BauNVD snlche Gebiete darzustellen
und festzusetzen, die sich von den in den §§ 2-10 BPauNVO aufgefUhr-
ten Baugebieten mesentlich unturschuiden. Das betroffens Baugebiet
unterschaidet sich bereits jetzt wesentlich von den anderen Ge-
bieten durch das schon nach § 34 BauGB gahaute Einkaufszentruam.

Da keine st¥dteplanerischen Bedenken und Einwendungen gegen eine
‘Ansiedlung dieser Art bestehen, wird die von dem Einkaufszentrum
benttigte Fliche als "Sondergebiet”™ ausgewiesen, Vergnligungsstétten
sallen nicht zugelassen werden. Hierzu uerdtn untor A 1°des Text-

" teiles tcxtliche Festsetzungan netruffen.

o ol 1 Gauorbegeblat (GE (5 8 BauHVD))

Nach § 8 BauNV0D dienen Generﬁenebi}fa'varuleﬁend'dar Unterbrinung
von nicht erheblich belistigenden Eaucrbonnbieten. 2ulissig sind
nach § 8 (2) BauNVO ' .

1. Geuerbeglbiete aller Art, Lanerh&ﬁser. Lagerplltzé.und 8ffent-
liche Betriebe. : 2 7 e '

2. Gesch¥fts-, Blro- und Verwaltungsgebiude, .

3. Tankﬁtel{an," |

_4..Anlagen fUE sportiiche_lueékn..

Nach § 8 (3) BauNV0 kBnnen ausnahnswelse zugalasscn werden:

X, Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspnrsnnnn souie fUr
Betriebsinhaber und Betriehslalter._dla du-_Geuqrbqbetrieb

zugcurdnat ‘sind,
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2. Anlagen flr kirchllchn,:kdlfﬁfelie, sdziall'dnd'hesundheit4
llchn Zuecke. i X £ " - - ;

Ausnahusueist sollen Vernnugunnsstﬂtten (5 8 (3) 3 nicht zZuge-—
- lassen wWerden. " :

Von dar nach 8§ 1 (4) BauHVD gegebennn HBglichkeiten, Beue;bage—
biete nach den: zulissigen Nutzunnln zu gliedern,; soll hier Ge-
brauch ue-acht werden. : s :

Flir den ngngign_1L der an das auﬁnrhalb des Bnltungsbcreiches
dieses Bebauungsplanes liegende Wohngebiet angrenzt, socllen
nur nicht belistigende Gawerbebetriebe die das Wohnen nicht
wesentlich stbéren zulissin sein.,

Im Bersich 2 sollen nur nicht erhtblich belastigande Geuerbebe—
triebe zuldssiyg saln. ‘

Flir beide Tallberelche sind - planungsrachtiibhl voneinander ab-
ueichenda Fastsetzungan aus folgendcn Brﬂn&en getroffnn unrden:

Mit dem gegllnderten Geuerbngnbiet - Bereich 1 - an der Ostseite
der Carl-von-Linde-StraBe, in dem nur nicht belistigende Gewerbe-
betriebe zuldssig sind, soll eine "Pufferzone™ zuwischen das west-
lich der. Carl-vun-t1nde-5traBn liegende Hohngebiet und das Ge-
uerbegcbiat - Bereich 2 ~ gelegt werden. Durch diese Festsetzun-
gen wird hinsichtlich der St8rintensitét planerisch e«in abge-
stufter Ubergang nebeneinander liegender Nutzungen von HWohnen

und Geuwerbe harUcksichtlgt und antsprechend des Bestandes ge-
SiChar‘to "

Die Anlagen im GE-Bereich 1 sind nach dem neuesten Stand der
Technik 'von dem Gnuerbuauf:ichtsant genehmigt und uerden dem-
untsprechend so hetr1eben .

Durch dia Festsetzungen des Bebauungsﬁlanés sollen die bétrieb-
1lichen Standorte und dam1t die Erhaltunﬂ dar ArbnltsPIStze ge—
sichert werden.:

Der Schutz des HWohnens vor mbglichen Immissionen das Gewarbes

wird neben der Nutzungsninschrﬂnkung auch durch die Erhaltung

eings gut mit Bdumen und Striuchern eingauachsannn GrUnriegels
planungsrechtlich fastgasetzt.

In haidan Bereichen uurden ‘aus: deu Katalun der ausnahnsucisen.
Zulissigkeit von Nutzungen nach § 8 t3) BauHVO die V.rﬂnUnungs-
stattan ausnaschlossen. : . .

' Dieses deshalb, uail in dieseu Gebiet keine Vnrnnﬂnungssttttnn
bestehen und aus stadtstruktureller Sicht auch nicht entstehen
sollen. Besonders soll verhindert werden, daB sich Spislhallen.
und Dlskathnken in Hnbanzcntrln in unmittelbarer Nihe von Hohn-
gnbietcn entuickeln.
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4 1,2 HaB dar baulichen Nutzuno: Geschoﬂinkait und Buuhﬂhe
(§ 16 und 17 BauNV0)

'FUr das Sondnrneblet wird ainl Grundf!!chenzahl tGRZ) von 0,8 und
eine GeschoBflichenzahl (6FZ) von 1,1 festgesetzt. Diese. Herte
sind der vorhandanan Babauung angapaBt.

'Iu Gewerbagebiet, Bernich 1: uird aine Brundfllchcnz:hl (GRZ) von
0, a und a1n= GeschoBfIﬁchenzuhl (BFZ) von 1 2 fastgesntzt.

!I- Bertich z erhﬁht sich die ScschoBflSchnnzahl tGFZ) auf 1,6 wah-
rend die GRZ mit 0,8 beignhalten ulrd._ . ,

'In beiden Bernichan des Bnuerbegebletus ist die Zahl der Vollge-
schosse auf max. 3 bagrenzt. wihrend im SOndurgebiet 2 Vollge-
schosse als HBchstnrunze festgesntzt sind.

4 1. 3 ‘Bauweise (9 22 BauHVB)

- -,

Iu Geltunnsberelch des Bebauungsplanes sind Glbiude mit einer Sei-
tenlinge von Uber 50 m vorhanden. In dem Bebauungsplan wird diese
Tatsache baericksichtigt, indem gemliB § 22 (4) BauNVD eine abwei-
chende Bauuweise (a) und Uberbaubare Grundstiicksfliche (siehe Zif-
fer A der tu:tlichen Festsetzungun} planunnsrnchtl!ch gesichert
wird. :

Die Uberbauharen Brundstﬂcksflﬁchcn sind durch Bauurcnzen fastga-
setzt (§ 23 (3) BauHVO). :

4.2 Verkahrsflsch-n (§ 9 (1) 11 BauGB)

Das Planunnsghiut ist voll erschlossen. Folgends StraBen tangieren
diesen Bereich: Flachstraﬂns Carl-von-Linde-StraBe und Rudolfstras-
se,

6}2.2 BffkntlichQr Pirsonennahvirkéhr

- — — - " o S o O T

Das Planungsgebiet uird durch 2 Unnibusljnien der ESHE erschlossen.
Eine Haltestalla liegt an der Carl-von-Linde*StraBe. :

/11
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4.2.3 Private Wege

Die einzelnen Gebdude, Hallen, Parkplitze, Pafkdccks uirden
 ub¢r privutn Hege arschlossnn.- > - '

G.2. 4 Gehrecht zugunsten - der Landtshauptstadt Hieshaden

——-------——---——-————--u---—---—-—_—-———————----——-

(§ 9 (1) 21 BauGB) ; 'h 

. Entlang der Carl von—Linda-StrlBe in Hohe des Einkaufszentruns'
uird ein Gehracht ‘Z2u Gunsten der Allgeneinheit festgesetzt.

4.2.4.1 Uffontllche Parkplﬁtze

" Im nordﬁstlichan Bereich das Planungsgehietes sind unnittelbar vor
dem Einkaufszentrums Parkstrelfen angelegt.

4.2.%. 2 Private stéllplﬁtzn

Im Geuarbeglbiet.sind Sfcllbiitzquenﬁﬁ Bestand festgesetzt.

IG.Z.S;RUHunder ?efkuhr

— - -——

FUr das Efnkaufszentrum sind aneinschaftstallplitze.in 2 Ebenen .
zur Fastsetzung vorgesehen. Die Anzahl der Kfz-Stellplitze ist fUr
jedes Bauvorhaben nach den antsnrechendun Bestiuuunaen der Wiesha-
duncr Bausatzung nachzuuaisen.

'4,3 Anpflanzen unu Erhaitung von BEunnn und Striuchern (5 9 (1)
- 25 a + h (BauEB) |

Die-“Fchhu zur Erhaltunh von.B!uhhn'und Strﬁubhcrh‘ iﬁnerhalb'f
des Baltungsbereich uerden nach dem tatsichlichcn Bestand fest-
ncsutzt.

GestUtzt auf. 5 9 (1) 25 a + b BauGB und aufgrund von auf Landes-—.
recht beruhrenden Regelungen sind aus grinordnerischer Sicht
weitere Flichen zunm nnnflanzuna von Biuman und Striuchern zur
Festsatzung vorgesehen.

Entlann dar bestehenden StraBan und auf dan Grundstﬂcksfreiflachen
werden Festsetzungen zum Anpflanzen von 'BSumen -auf Privatgrundstﬂk-
ken getroffen. Begrinungsansi#tze sind auch auf den Bischungen pa-
rallel zur Bundesbahntrasse vorhanden. Sollten die privaten Bahnan-
schliisse abgebaut werden, milssen hier intensive Pflanzungen vaorge-
nommen werden. Zusﬁtzllcha ianrﬂnunnen sind im Baralch der Grund-
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stUcksgrenzen erforderlich., Die Begriinungen dienen der Einbindung
der Baulichkeiten in die Landschaft sowie der Abschirmung von der
Bundesbahntrasse und den StraBenkSrpern. Dsneben Ubernehmen sie
wesegntlich eine zusftzliche Ausgleichsfunktion. Ausgleichser-
ginzunnen sind’ aucﬁ durch Vertikalbenrﬂnungan sicherzustullen.

4. 4 Flachnn flr Versorounysanlaucn und kbfallhtsaitinunl

‘Wird durch diﬁ-Stadtuerke Hiesbadhn AG :idﬁgrgestallt.

4. 4 2 Basvarsornung

Hird'durch die Stadtwerke Wiesbaden kGisichingn;tnllt.”In der Ru-
dolfstraBe liegt auf einer L¥nge von 50 m, ausgehend von der -
- Carl-von-Linde-StraBe, einm Gashochdruckleitung.

4.4.3 Elaktrizf%?tsversdrgunn

Wird durch die Sthdtﬁefka Wiesbaden A6 sichergestellt. Bei wesent-
lichen Firmenerweiterungen alissen entsprnchcnde Trafostationen
und Kabalstrecken verlegt u-rden. ' -

'4.4.4 Abuassnrhaseitigunﬂ

Das Gebiet ist an das ﬁbuasserkanalsyateu der Landashauptstadt
WHiesbaden angeschlossen.

4.4.5 HUIIhESIIfIQUDD

Erfolgt im satzunnsnluﬂﬂnn unfang durch das Ant fur Ahfalluirt-
schaft und Stadtrernigung. ' :

4.5 U-ucltvorsorga

Q.S.l'nltlastlnverdachtigi Elﬁchc'lnititandhrti)

——————— T ——— - -

hflnemuin;

Zweck der Altlastenuntersuchung ist es, altlastenverdichtige
Fldchen zu erfassen, zu untersuchen und zu lberwachen, sowie
Altlasten zu sanieren und damit zur nachhaltigen Sicharung

der natlrlichen Lebensgrundlagen beizutragen (Hassisches Ab-
fallwirtschafts- und Altlastengesetz - HAbBfAG) vom 26.02.1991.

712.1
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Zu altlastenverdiichtigen Fliéchen gehliren auch Grundstlicke von
stillgelegten industriellen oder gewerblichen Betrjeben, in
denen so mit Stoffen umgegangen wurdas, daB Beeintrichtigungen
des Wohles der Allgemeinheit nicht auszuschlieBen sind.

Bei der Erfassung und Untersuchung von altlastenverdichtigen
. Flichen haben die Inhaber,; ehemaligen Inhaber oder deren Rechts-
nachfolger der auf altlastenverdichtigen Flichen errichteten.
"Anlagen im erforderlichen Umfang wmitzuwirken, insbesondsre
durch die Erteilung von Auskunft und die Zuvnrfﬂﬂunﬂstellung
von Unterlagen.

Bgi einer Bastﬁtidunu der Verdachfsio.ihteﬁliqgt_die SanilrUngs-
verantwortlichkeit bei den in § 21 (1) HAbBTAG genannten Sanierungs-
verantwortlichen. ' ’ y )

Altstandort (ehemalige Maschinenfabrik Hiesbadqbi_

Dem Hinweis des Hassarulrtschaftsantﬁs Wiesbaden auf Verdacht
von Bodenverunreinigungen auf dem GelEnde der . eheualinan Ma-
schinenfabrik Hlesbaden ulrd nachnenangen.-

Gem¥B Erlal dcs;Uuualtulnisteriuns vom 12,01.1987 (Staatsanzeiger
571987 S. 225) und des Folgeerlasses vom 07,04.1989 (Staatsanzeiger
2271989 S. 1204) erfordert die Bebauung von GrundstlUcken von .still-
gelegten industriellen odar gewerblichen Batrieben, auf denen so
‘mit Stoffen umgegangen wWurde, daB Beeintrichtigungen des Wohles
der Allgemeinheit nicht auszuschlieBen sind (Altstandorte), be-
sondare MaBnahmen. Gem3B Erlal vom 12.01.1987 Ziffer 1.3 ist vor
der Bebauung der Altstandorte im Rahmen ¢er Baugenehmigung zu.
prifen, ob einer Bebauung zugestimmt werden kann.

Vorsorglich wird deshalb uniqr C 2 das Textteiles des Bebauungs~-
planentuurfes folgander t:xtlichnr Hinuais“aufgenuuuan.

- "Im Einznlfall kann einar Bnbauunn der Altstandorte im Rahlen dns
- Baugenehmigungsverfahrens zugastimmt wardan, wenn durch Gutachten
eindeutig nachgewiesen wird, daB eine Gefd#hrdung ausgeschlossen
werden kann."™ Nach Aussage des Umweltsmtes wird nach einer histo-
‘rischen Recherche - insbesondere der Bauakten -~ ein Erqebnis dar-
Uber, ob und in welchew AuswaB die Flichen der Altstandorte konta-
miniert sind, im Sommer 1992 vorliegen. Erst danach kann eine
weftere Beurteilung Uber lvtl.-HaBnbhuqn zur Sicherung oder zur
Sanierung erfolgen. ok g W g 8 05 =

¢ 5. urundougantu-svurhiztnzssc und bod-nnrdnand. Hannnh-nn

Ausnénollnh von den Verkéhr:flﬂcheh Her FlichstraBe und Rudolf-
straBe befinden sich die EGrundsticke innerhalb dts Planungsbe-
' eiches in Private:gentun.
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" @ detin;'dii'd.r c--dindt durch'dia'bhrshachnnunT!tsdtubnu-

————— : | -

- [ —

lichan MaBnahmen voraussichtlich entstehan (§ 9 (8) BauGs)
Durch dia Aufstellung dieses Bahauungsplanes nnrdtn dar Gemeinde
voraussichtlich keine Kosten entstehen.

G- stltistischc An!abnn

' Die'G¢santgrﬁBe'das Planungsnabihteshbefrsﬁt' = 58'5p0 an
| Die 6rtBe des Gewerbegebietes betrigt = 48 000 qm
= 10 500 qm

Die GrﬂSc des Sondergebietes hetriht

8. Textteil zum- !obnuungsplun

8.1 Der Taxtﬁeil zu'diestu Bebiuuﬁgsplan.enthﬂlt uhtefﬂﬁﬂch—
+ ~ staben A planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB.

' 8.2'_Auf_Landésra§ht hgruhcndén.Flstsetzungin_nnn..ﬁ 9 (4) BauGB
' und § 118 HBO in Verbindung mit § 1 der Verordnung Uber die

Aufnahme von auf Landesrecht beruhender chelungen in den
‘Bebauungsplan.
‘Unter Buchsfabun B werden Regelungen getroffen Uber:
Gé#rtnerische Anlage von Erundstﬂcksfrnif!ichdn.

8.3 Uﬁter'Buchstabén C werden Hinueise aufgcnoﬂnén Uber:
Die Erhaltunn zum Schutz von BSunen.

z-ichnnrisch- nnr-tnllungon des. 8¢bauungsplancs .

-

(Planznrchnnvcrnrdnunn vom 18. Dczliber 1990)

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklirung des Bebauunns-
planes erl&utnrt. g

_Ih Auftran

Lu Pt -
Ltd. Vernassungsdlrektor
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