BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN WIESBADEN "MAINZER
STRASSE - BEREICH A" GEMASS § 9 (8) BAUGESETZBUCH

Die Stadt Wiesbaden crlafit fiir die Bereitstellung weiterer Wohnbaufldchen und zur
Gewiihrleistung einer geordneten stéddtebaulichen Entwicklung den Bebauungsplan
mit Landschaftsplan "Mainzer Stralle - Bereich A",

Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt siidlich von Wiesbadens Innenstadt zwischen dem ersten und
zweilen Ring (Gustav-Stresemann-Ring/Siegfriedring).

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:

- die WelfenstraBe: nérdliche Grenzen der Flurstiicke 19/13, Flur 51 und 1/4,
Flur 50

E die Wettinerstralle: westliche Grenze des Flurstiickes 85/15, Flur 52

- den Gustav-Stresemann-Ring: siidliche Grenzen der Flurstiicke 11/2, Flur 52
bis zur Wettinerstralle und 64/68, Flur 53 bis zu Mainzer Strafie

- der Mainzer StraBe: dstliche Grenzen der Flurstiicke 64/67, Flur 53 und
70/12, Flur 51

Rechtsgrundlagen

Der Flichennutzungsplan der Stadt Wiesbaden vom 30.11.1970 weist fiir das Plan-
gebiet gemischie Baufldchen aus, mit Ausnahme der Grundstiicke des Postbetriebs-
hofes, des Statistischen Bundesamts und der Kerschensteinerschule (Berufsfach-
schule), die als Gemeinbedarfsflache bzw. als Gemeinbedarfsfliche mit Griinzone
dargestelll sind. Ein ncuer Flachennutzungsplan befindet sich in Aufstellung, fiir
das Plangebiet ist eine Nutzungsinderung in gemischte Bauflichen, Wolmbau und
Sonderbauflichen vorgesehen. Voraussichtlich wird aber bis zum Anzeigeverfahren
des vorlicgenden Bebauungsplanes der neue Flichennutzungsplan noch nicht ge-
nehmigt sein, so daB cinc FNP-Anderung im Parallelverfahren notwendig ist.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich rechtsverbindlicher Bebauungspline.

Der Bereich &stlich der Salierstrale liegt innerhalb des Bebauungsplanes "Stadion
Berliner Stralic” vom 15.04.1976, fiir den am 28.06.1990 ¢in Andcrungsbeschlufl
aufgestellt wurde. Die angcfiihrten Griinde waren neue planerische Zielsctzungen
insbesondere Art und Mal} der Nutzung betreffend sowie die Notwendigkeit eincr
stddtebaulichen Neuordnung im Rahmen eines Gesamtentwicklungskonzepts fiir
den Bereich Mainzer Stralle.

Fir den Bereich westlich der Salicrstrafe gilt der Bebauungsplan "Mainzer Strafie/
Gustav-Stresemann-Ring, 1. und 2. Anderung" vom 28.04.1969 bzw. 12.11.1979,
fiir den am_17.11.1988 ein AnderungsbeschluBl aufgestellt wurde. Die Notwen-
digkeit der Anderung wurde damit begriindet, da3 im Bercich beiderseits der Main-
zer Strale cin Dicnstleistungsband entwickelt werden solle, in dem zur Entlastung
der Innenstadt und zur Vermeidung dort zunehmender Wohnverdriingung tertidire
Nutzungen in  verkehrsgimstiger Lage  angesiedelt werden  sollen.
Mit der Neuordnung des Entwicklungsbereiches beiderseits der Mainzer Strafie
werde cin Beitrag zur Wiederverwertung mindergenutzter Flachen (Flichenrecy-
cling) geleistet und die Flachenmanspruchnahme in der freien Landschaft reduziert.
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Auf der Grundlage des am 13.09.1990 beschlossenen Entwickiungskonzepts
"Mainzer Strafe - City Sud" wurde eine umfassendc stidtebauliche Rahmenpla-
nung fiir den Planungsbereich "Mainzer StraBe" erstellt. Dabei wurden die Inhalte
des Landschafisplans "Westlich und &stlich der Mainzer Strafie”, der am
12.06.1990 vom Magistrat beschlossen wurde, nach § 4 HENATG integriert.

Die Bcearbeitung der Rahmenplan-Fortschreibung wurde durch die Projektgruppe
"Stadtentwicklungskonzept Mainzer Strafie" begleitet, zu der Vertreter aller betrof-
fenen Dezernate bzw. Amter gehérten. In regelmiéBigen Sitzungen wurden die Zwi-
schenergebnisse vorgestellt und frithzeitig abgestimmt, Die am 17.12.1992 von der
Stadtverordnctenversammlung beschlossene Rahmenplanung "Wiesbaden/ Mainzer
StraBe" war das Ergebnis diescr Projektgruppe und bildet die Grundlage des vorlie-
genden Bebauungsplanentwurfes.

Bestand

Das Planungsgebiet umfaBt eine Flidche von 23,1 ha. In den rechtskriftigen Bebau-
ungsplinen sind die Flichen zum Teil als Kerngebict (MK) mit einer GFZ von 1,5,
als Mischgebiet (MI) mit einer GFZ von 1,0 - 1,2 oder als Gemeinbedarfsfliche
(GFZ 1,0 - 1,7) {estgesctzt.

Vor allem parallel zum Gustav-Stresemann-Ring befinden sich groBe Verwal-
tungseinheiten, so zum Beispiel das Umweltministerium, die Versicherung "Berli-
nische Leben”, das Statistische Bundesamt, Teile der Stadtverwaltung sowie die
Zusatzversorgungskassc des Baugewerbes.

Tm Siidosten befindet sich die Kerschensteinerschule (Berufsschule). Fiir den west-
lich angrenzenden Postbetriehshof bestehen Auslagerungspléne.

Entlang der Mainzer Strac cntwickeln sich vor allem tertidre Nutzungen in ver-
kehrsbeglinstigter Lage; so zum Beispiel das Birogebiude Welfenhof oder die
Mercedes-Verwaltung 8stlich sowie das Delta-Haus und der Terrum Tower west-
lich der Mainzer Stralle.

Die restliche Flichen sind vor allem mit Wohnnutzung, zum Teil in stéadtebaulich
ungeordneter Gemengelage mit relativ niedriger Ausnutzung, belegt.

Im gesamten Bereich sind ca. 5.000 Arbeitsplatze und ca. 215 WE untergebracht.

Die vorhandenen Grundstiicke sind in Zuschnitt und Bebauungsdichte sehr unter-
schiedlich: Die Verwaltungsbauten, die Schule und der Postbetriebshof befinden
sich auf sehr groBen Grundstiicken mit hoher Ausnutzung, dazwischen sind kleine
Grundstiickc mit z. ‘L. sehr geringer Ausnutzung gestreut.

Bei mehreren Grundstiicken bestehen erhebliche Bodenbelastungen mit umwellge-
fiilhrdenden Stoffen.

Die Liarmbeliistigung bebauter Flichen in der Mainzer StraBe liegt mit mehr als
70 dB(A) stellenweisc sogar iiber der empfohlenen Maximalbelastung fiir gering
empfindliche Gewerbegebiete. In Blockinnenbereichen werden 65 dB(A) und mchr
erreicht. Die besonders schutzwiirdigen Schulen (empfohlene Maximalbelastung:
45 dB(A)) liegen auf Flichen mit Lirmpegeln zwischen und 60 und 70 dB(A).

Die Freifldchen sind durch einen hohen Anteil an Verkehrs- und Stellplatzilichen
stark versiegelt: Die Grundstiicke der "Berlinische Leben" sowie der Postbetricbs-
hof weisen einen Versiegelungsgrad von iiber 80 % auf, die {ibrigen Flédchen liegen
- mit geringfiigigen Ausnahmen - im Bereich zwischen 60 % und 80 %. Lediglich
der zentralc Bereich der Wohnbebauung und das Grundstick der Kerschen-
steinerschule sind geringer (40 - 60 %) versiegelt.
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Das gesamte Planungsgebiet weist eine hohe Temperaturdifferenz (>5K) gegeniiber
dem Umland auf. Die Wirmeinselintensitit wird als Beeintrichtigungsindikator zur
Beurteilung der bioklimatischen Situation herangezogen und korreliert direkt mit
dem Grad der Flachenversiegelung.

Die verbliebenen Vegetationsflichen tragen zum Teil élterc Bestéinde ausgewach-
sener, groBkroniger Biume. StraBenbiume sind durchgéngig fehlend, Stellplatzild-
chen mit Ausnahme des Statistischen Bundesamts baumlos. Geholzfreie Vegetati-
onsfldchen werden als Intensivrasen unterhalten.

Die griBte zusammenhiingende Griinfliche des Plangebietes erstreckt sich strafien-
begleitend entlang des Gustav-Stresemann-Rings. Die Umweltvertriglichkettsprii-
fung zum Bebauungsplan weist sie als "gering cmpfindlich” und "sehr hoch beein-
triichtigt” aus. Das Grundstiick der Kerschensteinerschule wird dagegen als "miBig
empfindlich" bei "hoher Beeintrichtigung” eingestuft.

Das Planungsgebiet liegt sehr verkchrsglinstig: Zum einen in direkter Nachbar-
schaft zum Wiesbadener Hauptbahnhof mit zentralem OPNV-Anschluf}, zum ande-
ren fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) gut erreichbar iiber die Mainzer
StraBe, die Berliner StraBe (Haupteinfallstrafen von Stden) und den Gustav-
Stresemann-Ring.

Weitere Standortqualititen sind die Innenstadtnéhe und die vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen, vor allem die im Osten angrenzenden Sportanlagen.

Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplanentwurf basiert auf den Grundsétzen und Ziclen, die in der
Rahmenplanung "Wiesbaden - Mainzer Strafie" (beschlossen am 17.12.1992) dar-
gestellt sind.

Dieser Rahmenplan wurde aus dem am 13.09.1990 beschlossenen Stadtentwick-
lungskonzept fiir den Bereich "Mainzer Strafle” weiterentwickelt, wobei in der
Projektgruppe "Stadtentwicklungskonzept Mainzer Strafle” regelmiBige Abstim-
mungsgespriche stattfanden (siehe 2. Rechtsgrundlagen).

Dic vorlicgende Planung soll:

- giner geordnelen baulichcn und stidtebaulichen Entwicklung des Gebicts
ienen

- eine Entwicklung frdern, die den Standortqualititen des Gebiets Rechnung
triigt (Inncnstadtnihe, gute Erreichbarkeit mit MIV, OPNV und Bahn, repré-
sentative Lage, vorhandenc Infrastruktureinrichtungen)

- derzeit mindergenutzte Flichen besser ausnutzen (Verdichtung), um den
Verbrauch an Grund und Boden mdéglichst gering zu halten

- durch umfangreiche griinordnerische MafBnahmen zu einer Verbesserung des
Stadtklimas beitragen

- die Belange der Wirlschaft, insbesondere die Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitspliitzen fordern (Ausweisen tertiirer Nutzungen in
verkehrsgiinstiger Lage)

- dem Bedarf an Wohnraum Rechnung tragen sowic durch pecignete Mi-
schung eine Nutzungsviclfalt férdern

Grundziige der stiidtebaulichen Planung

Das Planungskonzept fiir den angegebenen Geltungsbereich ist lcil eines stidte-
baulichen Gesamtkonzeptes fiir ein wesentlich gréferes Gebiel. Dicses (Gesamt-
konzept wird in der beiliegenden Broschiire zur Rahmenplanfortschreibung "Wics-
baden/Mainzer StraBe" vom Mai 1992 ausfiihrlich dargestellt.
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Diese Broschiire beinhaltet auch die umfassende Darstellung der stddtcbaulichen
Planung fiir den Teilbercich A, auf die an dieser Stelle verwiesen sei. Im folgenden
wird eine kurze Zusammenfassung gegeben und die Planung in Ausziigen nochmals
beschrieben.

Vorrangiges Ziel der Planung ist, die derzeit mindergenutzten Ildchen einer Nut-
zung zuzufithren, die die hohen Standortqualititen besser ausnutzt:

- Ausweisen von tertifiren Nutzungen in verkehrsgiinstiger Lage
- Starkung der Wohnnutzung in Innenstadtnihe

- Stirkere Durchgriimung des Gebiets und Einbindung in ein iibergeordnetes
Griinkonzept

Das stidtchauliche Konzept im einzelnen:

51
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Art und MaR der Nutzung

Ein Grofteil des Planungsgebietes, wird als Sondergebiet Verwaltung (SO) festge-
sctzt. Hierdurch wird eine schon im Flichennutzungsplan fiir benachbarte Gebicte
(Berliner Stralle, New York Strafic) genutzte Darstellung fibernommen und das be-
stehende Gebiet der selben Nutzungsart enilang dcs Gustav-Stresemann-Ringes in
Richtung Hauptbahnhof 7u einem Nutzungsband ergénzt.

Die Festsetzung triagt dem Bedarf an Flidchen fiir den tertiiren Sektor in der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden Rechnunyg. Die Auswcisung dieser monostrukturierten
Flache erméglicht die Entwicklung reprisentativer Standorte mit guter Verkehrsan-
bindung, die durch die Form der Bebauung mit solitiren Gebduden unterstiitzt wird.

Im Sondergebiet Verwaltung werden somit nur Verwaltungs- und Biirogebiude,
Kindergartengebiude sowie Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
und Betriebsinhaber und -leiter zugelassen. Um einer u.U. entstehenden Nachfrage
gerecht werden zu konnen, werden weitere Nutzungen ausnahmsweise zugelassen,
die sich den Ilauptnutzungen unterordnen oder der Versorgung des Gebietes dienen
(kleine Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speiscwirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungesgewerbes, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle. soziale, gesundheitliche
Zwecke).

Im Vergleich zur Ausweisung als Kerngebiet oder Gewerbegebiet vorteilhatt ist die
Sondergebietsausweisung, weil die reine Biironutzung beziiglich der Nachbarschaft
zu den Wohngebieten weit weniger problematisch ist als die andcren in den erstge-
nannten Gebietskategorien auch zulissigen Nutzungen. Die Festselzung der reinen
Verwaltungsnutzung durch die Gebietskategorien Kern- oder Gewerbegebiet mittcls
Ausschluf der jeweils auch zulissigen Nutzungen ist nicht zuldssig.

Entlang der Mainzer StraBe ist ein Kerngebiet (MK) festgeselzl. Hicr sollen Nut-
zungen aus dem tertisiren Sektor in verkehrsgiinstiger Lage untergebracht werden.
Im Vergleich zum Sondergebict Verwaltung wird jedoch eine Mischung aus Ver-
waltung, personenbezogenen Diensten, Handel und Wohnen angestrebt.

Um ein vertriigliches Nutzungsgefiige von Arbeiten und Wohnen im Planungsge-
biel zu erreichen, sind jc nach Lage der Grundstiicke Mindestanteile von Wohnnut-
zung festgesetzt.
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Wohnnutzung in Teilen des Kerngebictes

In Bereichen entlang der Mainzer Strafle (MK-2) ist ein Anleil von 10 % der Brut-
togeschoBfliche (BGF) fiir Wohnungen zu verwenden, die in den oberen Geschos-
sen anzuordnen sind.

Durch die Wohnnutzung soll auch die abendliche Aufenthaltsqualitit und soziale
Kontrolle auf den Zugangsstrafien von Bahnhof und Innenstadt zu den Gebicten mit
iiberwiegender Wohnnutzung unterstiitzt werden.

Teilweiser AusschluBl von Vergniigungsstatten im Kerngebiel

Im Bereich der Erdgeschosse werden Vergniigungsstitten ausgeschlossen.
Stadtebauliche Zielsetzung der Umstrukturierung des Gebietes des Rahmenplanes
Mainzer StraBe sind unter anderem stidtische StraBenrdume, dic der innenstadt-
nahen Lage des Gebietes gerecht werden. Die ErdgeschoBzone in den iiberwicgend
mit Einzelhandels- und Diestleistungsbetrieben besetzten Gebduden dient in diesem
Sinne vorwiegend der Werbung, Reprisentation und Kundenbetreuung der ansissi-
gen Unternehmen. Das herkdmmliche betricbsbedingte Erscheinungsbild von Ver-
gniigungsstitten mit vorwiegend geschlossenen (beklebten), den Einblick verweh-
renden Fensterflichen widerspricht dem Erscheinungsbild und der Funktion der
ErdgeschoBzone in einer Straie der Innenstadt.

Fiir den gesamten Bercich sind Tankstellen (auch im Zusammenhang mit Parkhéu-
sern und GroBgaragen) ausgeschlossen, um dic Ziele der Planung - insbeson-
dere der Verdichtung und der Entwicklung der Standortqualitidten - erreichen zu
kdnnen.

In den geschiitzten Innenbereichen beiderseits der Wittelsbacherstrale soll die
Wohnnutzung tiberwiegen (60 %). Die Fliche ist als allgemeines Wohngebiet
(WA) mit einer schon im Rahmenplan vorgesehenen GFZ von 1,3 festgesetzt.

In der straBenbegleitenden Bebauung sind in den unteren Geschossen Fldchen fiir
Dienstleistungen, wihrend die innenliegendc Bebauung flir Wohnen vorbehalten
bleibt. Da aufgrund des stidtebaulichen Kontextes eine Nutzungsvielfalt in diesem
Bereich ausdriicklich gewiinscht ist (siche auch Rahmenplanung), sind die in § 4 (3)
Nr. 1 - 3 BauNVO angegebenen Nutzungen im B-Plan als allgemein zulidssig fest-
gesetzt.

Geringfiigige Uberschreitung der zulissigen GFZ im allgemeinen Wohngebiet

Die geringtiigige Uberschreitung der fiir allgemeine Wohngebiete zugelassencn
GFZ (§ 17 (1) BauNVO) begriindet sich zum einen durch den groien Wohnraum-
bedarf im Innenstadtgebiet von Wiesbaden, zum anderen tragen eine Reihe von
durch den B-Plan gesicherten MaBnahmen dazu bei, eine hohe Wohnumf{eldqualitét
auch bei diescr Dichte zu gewihrleisten. Dazu gehéren die Versorgung des Gebic-
tes mit Femwirme, eine Reduktion dcr KFZ-Belastung (Satzung tber die Ein-
schriinkung der Herstellungspflicht fiir Stellplilze und Garagen im Gebiet der studli-
chen Mainzer Strafie), sowie der Ausbau des OPNV, eine weitgchende Durchgrii-
nung des Gebietes durch umfassende Pflanzgebote, sowie Dach- und Fassadenbe-
griimung und die Anordnung der Wohnnutzung in geschiitzten Bereichen.

Die bestehende Wohnbebauung an der Salierstralle ist als allgemeines Wohngebiet
(WA) mit einer GFZ von 1,2 festgesetzt.
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Baustruktur

Die grofien Verwaltungseinheiten parallel zum Gustav-Stresemann-Ring sind in
acht- bis zehngeschossigen Solitirbauten untergebracht.

Im Bereich 6stlich der SalierstraBe sind ebenfalls freie Gebiudeformen (sechs- bis
zehngeschossig) maglich. Fiir die groBziigig bemessenen iberbaubaren Grund-
stiicksflichen gilt einc abweichende Bauweise (al = seitlicher Grenzab-
stand/Gebidudeldngen iiber 50 m moglich)

Im iibrigen Planungsgebiet ist eine raumbildende, stralenbegleitende Bebauung
(viergeschossig bzw. achtgeschossig an der Mainzer Strafle) angeordnet.

Die stralenbegleitende Bebauung ist in abweichender Bauweise (a2 = innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksfliche geschlossen) festgesetzt und die Geschossigkeit
ist bindend, um cin méglichst homogenes, riumlich gefaBtes Stralenbild zu errei-
chen.

In den Blockinnenbereichen ist die Bebauung aul drei Geschosse abgestuft. In Ab-
schnitten unterstiitzt die kammartige Anordnung der Bebauung einc Verzahnung
der Wohnnutzung mit den innenlicgenden Griinbereichen.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen erméglichen fiir das gesamte Ge-
bict cinc hohere Ausnutzung und tragen erheblich zur Erhohung der stéddtcbaulichen
Qualititen im Planungsgcbiet bei.

Die verdichtete Blockrandbebauung hat durch die Geschlossenheit und die hiherce
Geschossigkeit zum einen straBenraumbildende Wirkung, zum anderen entsteht ein
geschiitzter Bereich fiir die Wohnnutzung im Blockinneren.

Die kammartig auf den ruhigen Inncnbereich gerichtete Wohnbebauung erméglicht
durch die geringere Dichte, die Niedriggeschossigkeit und die starke Durchgriinung
cine hohe Wohnqualitit,

Fiir die tertidren Nutzungen in der stralenbegleitenden Bebauung ist der héhere
Offentlichkeitsgrad und die gute Erreichbarkcit an der Strale von Vorteil.

Diese stadtebaulichen Qualititen sind in Teilbereichen nicht auf den bestehenden
Parzellen umsetzbar. Um eine Realisierung zu ermoglichen und grobe Nachteile fiir
einzelne Parzellen zu vermeiden, ist in cinigen Fillen eine Neuordnung der Grund-
stiicksflichen notwendig.

Um zu vermeiden, daB nur die gut ausnutzbaren, straBenbegleitcnden Bereiche
(groBere iiberbaubare Grundstiicksfliche, hdhere Geschossigkeit) bebaut werden,
ohne Abstimmung mit den ungiinstigeren lnnenbereichen, ist die GI'Z blockweise
festgesetzt.

Die¢ volle Ausnutzung der iibetbaubaren Flichen entlang der Strallien beziiglich
Grundfliche, GeschoBfliche und Geschossigkeit kann nur erreicht werden, wenn
ausreichend tiefe Grundstiicke als Bezugsfliche zur Verfiigung stehen. Hierdurch
wird die gleichzeitige Realisierung der Bebauung der Blockinnenbereiche mit der
strallenbegleitenden Bebauung sinnvoll.

Nebenanlagen

Um eine kleinteilige Verbauung der Blockinnenbereiche zu vermeiden und mdog-
lichst groBziigige Griinflichen zu erhalten, sind Nebenanlagen aufierhalb der tber-
baubarcn Grundstiicksfldche nicht zngelassen.

Die iiberbaubaren Grundstiicksilichen sind allerdings so groBziigig bemessen, daf}
notwendige ebenerdige I'lichen in das Gebiude intcgricrt werden kénnen.
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Gemeinbedarfseinrichtung

Fiir die ca. 2.200 neuen Wohneinheiten im Gesamtbereich der Mainzer Stralle wird
eine dreiziigige neue Grundschule benétigt. Dazu wird eine Gemeinbedarfsfliche
von ca. 10.000 m2 Grundstiicksfliche im Bereich des jetzigen Postbetriebshofes
festgesetzt.

Ebenfalls werden fiir die 2.200 neuen Wohneinheiten im Gesamtbereich der Main-
zer SiraBe zwei Kindertagesstiitten benétigt. Die Standorte fiir die beiden Kinderta-
gesstiitten werden in den Bebauungsplanteilbereich B nachgewiesen., so dal} sic im
Bereich A nicht aufzunchmen sind. Es handelt sich hierbel um die Standorte an der
WelfenstraBe und an der Weidenbornstrafle.

Fiir die Errichtung der beiden Kindertagesstiitten je nach Lage und Beschaffcnheit
des Grundstiickes, entweder vicr- oder flinfgruppig, sind insgesamt 7,7 Mio. DM
Investitionskosten fiir die Stadt Wiesbaden zu erwarten. Mit dem Bau dieser beiden
Kindertagesstiitten miissen zu gegebener Zeit ca. 120 Kindergartenpliitze, 30 Hort-
pléatze und 20 Krippenplitze errichtet werden.

Die Tliache der Kerschensteinerschule (Berufsschule) bleibt weiterhin Gemeinbe-
darfsfliche.

Entlang der Wittclsbacherstralle besteht in den Erdgeschofibereichen der Block-
randbebauung die Moglichkeit, Liden tir dic Quartiersversorgung zu betreiben.

Verkehrsflichen

Verkehrsgutachten

Fiir das gesamte Planungsgebiet wurde von dem Ingenicurbiiro Dr.Peschke und
Partner, Bad Homburg, ein Verkehrsgutachten erstellt, welches die ErschlieBungs-
bzw. Stellplatzproblematik untersucht. Das Verkehrsgutachten kommt zu dem Er-
gebnis daB die Lin- und Ableitung des aus dem Nutzungs- und Dichtekonzept re-
sultierenden motorisierten Verkehrsaufkommens in das Wicsbadener Verkehrsnetz
aufgrund der begrenzten Kapazitiit der Mainzer Strae nur dann méglich 1st, wenn
eine deutliche Reduzicrung des entstehenden Verkehrs erfolgt. Die Satzung (iber die
Einschrinkung der Herstellungspflicht fir Stellpldtze und Garagen im Gebiet der
sfidlichen Mainzer Strae vom 14.03.1991 in Verbindung mit einem angestrebten
Modal-Split von 50/50 stellt das geeignete Instrumentarium zur Steuerung des Ver-
kehrsaufkommmens dar und gewihrleistet somit die angestrebte stddtebauliche
Qualitit im Planungsgebiet.

Die Ergebnisse des Gutachtens im einzelnen sind der Begriindung als Anhang bei-
gctiigt.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Mainzer Strale und der Gustav-Stresemann-Ring sind dic Hauptzubringer, die
WellenstraBle und dic Wettinerstralle sind die ErschlieBungsstraBen des Planungsge-
bietes. Die restlichen Straflen sind nur fiir Anlicger.

Die Umgestaltung der Sffentlichen Verkehrsflichen wird sukzessive im Rahmen
notwendiger Strallen-, Kanal- und Leitungssanierungen erfolgen. Fiir zwischenzeit-
lich anfallendc Leitungsarbeiten ist die Beriicksichtigung der geplanien Alleenbe-
pflanzung festgeselzt. Andererscits dienen die Ausnahmeregelungen beziiglich der
festgesetzten Baumstandorte u.a. dazu im Fallc des Strafenumbaues auf vorhan-
dene Leitungstrassen zu reagieren.
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Flichen fiir den rubenden Verkehr

Der ruhende Verkehr auf den Baugrundstiicken in Tiefgaragen untergebrachi, die
unter den Gebiuden angeordnet sind, um die Flichenversiegelung mdglichst gering
zu halten. Bei Gemeinbedar{s{lichen sind Ausnahmen zuldssig.

Die Zufahrten zu den Tiefgaragen, die nicht direkt von der Stralie erschlossen wer-
den konnen, ist durch ein Geh-, Fahr- und T.eitungsrecht zugunsten der jeweiligen
Anwohner im Blockinnenbercich gesichert.

Durch die Satzung iiber die Cinschrinkung der Herstellungspilicht fiir Stellpldtze
und Garagen im Gebiet der siidlichen Mainzer Strafie reduziert sich die Zahl der er-
forderlichen Stellplitze auf den Grundstiicken erheblich.

Im &ffentlichen StraBenraum konnen uw.a. im Zusammenhang mit der Alleenbe-
pllanzung Parkplitze angcordnet werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das geplante Busnctz verlduft iiber die Mainzer Strafle, die Welfenstrafle und die
Wettinerstrae. I1altestellen sind im westlichen und stlichen Abschnitt der Welfen-
stralle angeordnet. Der angenommene Modal-Split betrigt 50 zu 50.

FulBiwegeverbindungen

Das Planungsgebiet wird von einem FuBwegenetz durchzogen. Der Grofiteil der
FuBwege wird innerhalb der Griinziige in den Blockinnenbereichen gefiihrt, um ei-
ne moglichst hohe Attraktivitiit zu erreichen. Diese FuBlwege sind mit einem Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit lestgeschricben.

Die Strafleniibergiinge sollen verkehrsberuhigt, z. B. mit Aufpflastecrung und Veren-
gung durch Stralenbdume, ansgebildet werden.

Griinflichen

Die griinordnerischen MaBnahmen im Planungsgebiet sind Teil des {ibcrgeordneten
Griinkonzeptes fiir den Gesamtbereich Mainzer Stralie.

Iir diesen Bereich wurde 1990 der Entwurl zum Landschaftsplan "Westlich und
tstlich der Mainzer Strafie" erarbeitet, der am 12.06.1990 vom Magistrat beschlos-
sen wurde (Magistratsbeschlufd Nr. 709). Dieser Landschaftsplan bildet die Grund-
lage fiir die Griinkonzeption in der beschlossenen Rahmenplanung.

In TJbereinstimmung mit dem Landschafisplan vernetzen die in Ost-West-Richtung
verlaufenden Griinverbindungen den 6ostlichen Griinbereich Stadion/Kleingérten/
Friedhot mit dem westlichen Griinzug Salzbachaue und dienen zur Durchliftung
des Gebieles. Diese Vernetzung wird durch die durchgiingigen Baumreihen in den
Strafien verstirkt.

Abweichung vom L andschaftsplan

Der im Landschaftsplan dargestellte mittlerc Griinzug auf dem alten Bahndamm,
der im Stiden an die Wischbachaue anschlieBt und sich im Geltungsbereich entlang
der Welfenstrafle fortsetzen soilte, wird in der Griinkonzeption der Rahmenplanung
in zwei parallel nord-siidlich verlaufende Griinziige aufgeteilt, die durch die ost-
westlich verlaufenden Griinverbindungen vernetzt werden. Diese Griinziige enden
im Bebauungsplanbereich A an den Ost-West-Griinverbindungen.
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Die Abweichung vom Landschaftsplan wird aus folgenden Griinden notwendig, die
sich aus der Gesamtbetrachtung des Gebietes der stidlichen Mainzer Strafle (Gel-
lungsbereich des Rahmenplanes) erschliefien:

Die groflen Baubldcke des urspriinglichen Gewerbegebietes mit annihernd 3060m
Ticfe, die sich siidlich im Anschluf3 an den Geltungsbercich des Bebauungsplanes
Bereich A finden, sind fiir die beabsichtigte Umstrukturierung und Verdichtung flir
Dienstleistungs- und Wohnnutzung nicht geeignet, da eine Bebauung mit geeig-
neter Kérnung nicht sinnvoll erschlossen werden kann. Weiter wiren in den Grol3-
blécken Nutzungskonflikle zwischen verschiedenen Nutzungen verstirkt zu crwar-
ten.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen wire ohne die Inanspruchnahme des
Grinzuges auf dem alten Bahndamm zumindest [ir den gesamten stadtcinwiirts
fahrenden OPNV-Verkehr nicht zu bewiltigen. Die Aufenthaltsqualitit im Griinzug
wiirde dadurch wesentlich beeintrichtigt, so dafl die Aufteilung der Griinziige und
ihre Verlegung in dic Blockinnenberciche dic sinnvollere Alternative darstellt.

(In der Broschiire zur Rahmenplan-Fortschreibung sind die Ubereinstimmungen
und Abweichungen vom Landschaftsplan zusitzlich ertauternd dargestellt und be-
griindet.)

Die in den Blockinnenbereichen verlaufenden Grinziige und Griinverbindungen
tragen entscheidend zur Umfeldqualitit des Gebietes bei.

Die Griinziige verzahnen sich im Innenbereich der Blockrandbebauung mit den pri-
vaten Girten zwischen der kammartig angeordneten Wohnbebauung,

Innethalb dieser Griinzlige befinden sich die Kinderspielflachen und die halb&ffent-
lichen Aufenthaltszonen, die durch ein im Griinen gefiihrtes FuBBwegenetz mitein-
ander verbunden sind.

Die Aufwertung der Wittelsbacherstrafle als Griinverbindung wird durch eine Al-
leenbepflanzung gewdhrleistet.

Zur Verbesserung des Stadtklimas und im Interesse stadtokologischer Belange wird
fiir das gesamte Gebiet eine starke Durchgriinung angestrebt. Hierzu werden zahl-
reiche Pflanzgebote fiir die Grundstiicksfreiflichen nach § 9 (1) 25 BauGB sowie
Dach- und Fassadenbegrinung zur Auflage gemacht und cine weitgehende Be-
pilanzung der Straflenriume mit Baumreihen vorgeschrieben.

Um die Spitzenbelastung der Entwisserung bei stirkeren Regenfillen zu redu-
zieren, sind Grasdécher und die Minimierung der Flachenversiegelung festgesetzt.
Auf dic Méglichkeiten der Regenwasserversickerung und der Brauchwassernutzung
wird hingewiesen.

Der Bestand an grofikronigen Biumen und zusammenhingenden Griinflichen wur-
de in der Planung beriicksichtigt und nach § 9 (1) 25 b BauGB festgesetzt. Der
Baumbestand ist zusétzlich durch die Baumschutzsatzung der Stadt Wiesbaden ge-
schiilzl.

Offentliche Griinfliichen

Griinanlave
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Die Griinanlage parallel zum Gustav-Strescmann-Ring dicnt zum cinen als Emissi-
onsschutz gegen den stark befahrenen Ring - innerhalb dieser Griinanlage verlaufen
auch die Fufiwege - zum anderen hat die durchgiingige dichte Baumbepflanzung
raumbildende Wirkung.

Spielflaichen

In den Blockinnenbereichen befinden sich die Kinderspielpliitze. Die Auslegung der
Flichen erfolgte nach den Richtlinien der Deutschen Olympischen Gesellschaft,
wie sie im Griinordnungsplan der Stadt Wiesbaden von 1978 angegeben sind.

StraBenbegriinung
In der Wittelsbacher- und der SalierstraBe sind beidseitig Biume festgesetzt.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen

Fir die Freiflichen wurde ein mdglichst niedriger Versiegelungsgrad und umfang-
reiche Begriinungsmalinahmen (80 % der Grundstiicksfreifldche) angestrebt.

Die Griinziige in den Blockinnenbereichen sind als Wohnungs- bzw. blironahe Frei-
zeit- und Erholungsflichen gedacht. Sie sind mit Pflanzgeboten nach § 9 (1)
25 a+ b BauBG festgesetzt.

Gestaltungskonzept

Um eine stidtebaulich hochwertige Gestalt des Planungsgebietes zu erreichen, wur-
den gemidll § 87 HBO Gestaltungsvorschriften beziiglich Dachform, Fassaden-
gestaltung, Gebdudesockel, Einlriedung der Grundstiicke, Autbewahrung der Miill-
behilter, Werbeanlagen und Parabolantennen vorgenommen.

Umweltschuiz

Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
(Eingriffs- Ausglcichsbilanzicrung sichc Anhang)

Im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurde ein Vergleich der Fli-
chenversiegelung von Bestand und Planung durchgefiihrt, der eine deutliche Ver-
besserung der stadttkologischen Parameter aufzeigte, so daf} eine weitergehende
Differenzicrung nach Biotoptypen nicht mehr erfolgen mulite.

Die Verbesserung der stadttkologischen Situation durch die Abnahme der I'lichen-
versiegelung wird durch Festsetzungen zur Bepflanzung von Sffentlichen Griinfla-
chen, im dffentlichen StraBenraum und auf privaten Grundstiicken unterstiitzt,

Schutz und Pflege wildwachsender Pflanzen und wildlebender Tiere

Zum Schutz und Pflege wildwachsender Pflanzen und wildlebender Tiere (Avifau-
na und Insektenwelt) werden im Landschaftsplan die Ausweisung zusam-
menhéngender Grinflachen, dic Wahl tiberwicgend cinheimischer Gehdlze, die
extensive Pflege der Flichen und die Forderung naturnaher Vegetation (Wiesen,
Sukzessionsflachen) angestrebi.
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Diese Ziele werden auf der Ebene der Bebauungsplanung unter anderem durch
Festsetzungen zum Anpflanzen bestimmter Bidume, Striucher, sowie von Wiesen
gem. BauGB und HBO unterstiitzt. Desweiteren werden mit § 9 (1) 20 BauGB {iber
das Anpflanzen hinaus die extensive Pllege bestimmter Flachen (Mahd der Wiesen)
und der Schutz vor Pestiziden und Diingern festgesetzt.

Lirmemission

Fiir den Liarmschutz fiir Wohnungen an der Mainzer Strae werden zwci Alterna-
tiven angeboten: Zum einen die Zonierung der Wohnungen, so daB sensible Riume
an der straBenabgewandten Seite angeordnet werden; zum anderen die Ausstattung
mit Schallschutzfenstern und entsprechenden Liflungscinrichtungen.

Im Rahmen des Modellvorhabens ,,Umweltvertriglichkeitspriifung fiir das Gewer-
begebiet Mainzer Straflie™ wurden die Larmimmisionen im Planungsgehiet unter-
sucht.

Anhand der Ergebnisse einer Verkehrszihlung im Jahre 1990 wurden unler Beriick-
sichtigung der Arbeitsplatzschwerpunkte Annahmen tdber die Verkehrsstrome ge-
troffen. Hieraus wurden millels einer vercinfachten Formel aus den ,,Richtlinien fir
den Lﬁ.{mschutz an Strafen“ die Immissionen an den Bebauungsfronten im Gebiet
ermititelt.

Die Festsetzung der Larmschutzmalnahmen fiir den Lirmpegelbereich V ( nach
DIN 4109) sind als in allen Situationen ausreichend anzusehen. Fiir geringer bela-
stete Bereiche sind nach entsprechendem Nachweis auch geringer dimcnsionierte
Schutzmafnahmen zuliissig.

Dic Lirmbelastung durch dic Mainzer Stralle betrédigt in den Blockinnenbereichen
zur Zeit noch 65 dB. Durch die achtgeschossige, weitgchend geschlossene Bebau-
ung entlang der Mainzer Strale werden die Blockinnenbereiche kiinfiig besser ge-
schiitzt. Fiir Wohnungen in den Obergeschossen von Gebduden an der Mainzer
Strafic sind Schallschutztcnster festpesetzt.

Durch die Zuriickstufung der Wittelsbacherstrale zur Anliegerstralic ist auch hier
von einer Minderung der Larmbelastung auszugehen.

Klima/Luft

Durch mdglichst geringe Flichenversiegelung und umfangreiche griinordnerische
MafBnahmen (siche 5.5) sowie Dach- und Fassadenbegriinung wird ein Beitrag zur
Verbesserung des Stadtklimas geleistet.

Die Grundstiicksfreiflichen m(ssen mindestens zu 80 % unversiegelt bletben und
gértnerisch angelegt werden.

Die Wirmeintensitit wird von Stufe 3 (hoch) aut Stufe 2 (mittel) reduziert. Dies
bedeutet eine Temperaturdifferenz von 2 bis maximal 5 K zum Umland.

Eine deutliche Verbesserung der lufthygienischen Situation ist durch den Anschlull
des Planungsgebietes an die Fernwiirmeversorgung 7u erwarten: Die Schadstofi-
emission durch Hausbrand entlallen.

Die in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Griinziige sowie die Griinverbindungen in
Ost-West-Richtung dienen der Durchliiftung des Gebietes.
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Wasser

Der Anteil versiegelter Flichen wird deutlich reduziert, so daf eine verstirkte Infil-
tration der Niederschldge in den Untergrund stattfinden kann. Grasdicher verzogern
und reduzieren den Abfluf} der Niederschlagswisser von Dachflidchen.

Dariiber hinaus wird auf die verschiedenen Moglichkeiten der Regenwassernutzung
und -versickerung hingewicsen, um dic Grundwasscrreserven zu schonen.

Flichen, deren Biden erheblich mit umweltgefiihrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 (5) 3 BauGB)

Anlall und Malnahmen zur Ermittlung von Flichen, deren Béden erheblich mit
umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind

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

Gestiitzt auf § 1 Abs. 6 BauGB beauftragte die Landeshauptstadt Wieshaden Unter-
suchungsmalnahmen zur Abklirung von vermuictcn Bodenkontaminationen. Die
Ergebnisse liegen als Gutachten vor:

1. Aktenrecherchen der Nutzungs- bzw. Standortgeschichte der einzelnen
Grundstiicke (sog. "Historische Recherchen”; Gutachten vom 06.08.91 der
Bioncontrol GmbH in Ingelheim.)

2: Umwelttechnische Erkundung der Qualitit des Untergrundes der einzelnen
Grundstiicke (Boden- und Bodenluftuntersuchungen); Gutachten, Winter
1993/1994, der INFUTEC GmbH in Bingen.

Die umwelttechnischen Gutachten (Punkt 2) beinhalten jeweils eine Dokumentation

der Art, des Umfanges und der Ergebnisse durchgefiithrter MaBnahmen und eine

Bewertung der festgestellten Befunde.

Beurteilungskriterien der LH Wiesbaden zur Ermittlung der Erheblichkeil von um-
weltgefiihrdenden Bodenbelastungen

Nach § 9, Abs. 5 (3) BauGB sind Flichen, deren Béden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoflen belastel sind, zu kennzeichnen.

Zur Ermittlung der Erheblichkeit von Bodenbelastungen wurde als Hilfsmitlel die
Liste "Nutzungsbezogene Orientierungswerte fiir tolerierbare (Schad-)Stoffgehalie
in oberflaichecnnahen Béden" herangezogen, dic in Abstimmung mit dem Gesund-
heitsamt entwickelt wurde.

Die Liste beinhaltet ausgewiihlte umweltrelevante (Schad-) Stoffe, denen in vier
Sensibilititsstufen auf das Schutzgut Mensch bezogene, tolerierbare (Schad-) Stoff-
gehalte zugeordnet sind. Die Sensibilitéitsstufen beinhalten untcrschicdliche Arten
von Oberflichennutzungen bzw. -versiegelungen. Somit werden neben der jewei-
ligen Stofftoxitit auch verschiedene potentielle Verfiigbarkeiten sowie Aut-
nahmemdglichkeiten (oral, inhalativ, iiber Hautkontakt oder Nahrungsaufnahme)
von unterschiedlichen Personengruppen wie Kleinkinder, Jugendliche, Erwachsene
beriicksichtigt (siche auch Anlage S. 3: Listc "Nutzungsbezogene Orientterungs-
werte fur tolerierbare (Schad-)Stoffgehalte in ober{lichennahen Boden "Schutzgut
Mensch"; Landeshauptstadt Wiesbaden (Stand 1/94)).
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In der Beurteilung vorliegender Lrgebnisse aus orientierenden umwelttechnischen
Bodenluft- hzw. Bodenuntersuchungen waren auf Grund der gep]anten Nutzungen
die_tolericrbarcn ds

schlaggebend. Fiir Flachen geplanter 6ffentlicher Kinderspielplitze wurden die tole-
rierharen (Schad-)Stoffgehalte der Sensibilititsstufe 81 herangezogen.

Kennzeichnungen von Fléchen nach § 9 Abs. 5 (3) im Bebauungsplan erfolgten bei
Uberschreitungen der jeweils tolerierbaren (Schad-) Stoffgehalte in Boden, bis in
etwa | Meter Tiefe, sowie in der Bodenluft, tiefenunabhiingig.

Keine Kennzeichnungen erfolgten in der Regel bei Bodenkontaminationen in Tie-
fen groBer als 1 Meter (Ausnahme: Bodenluil), solern die auflagernden Béden bis 1
Meter Tiefe beziiglich (Schad-)Stoffgehalten unauffillig waren.

Ereebnisse: Bodenbelastungen

- Sanierbarkeit festgestellter Bodenbelastungen hinsichtlich der geplanten
Nutzungen.
Nach den vorliegenden Gutachten und heutigem Sach- bzw. Kenntnisstand
sind alle festgeselzten Nutzungen realisierbar, da dic crkannten Schiiden be-
seitigt werden kénnen.

- Kennzeichnungen von Flichen nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
In der beigefiigten Tabelle "Darstellung relevanter Ergebnisse aus umwelt-
technischen Untersuchungen (im Winter 1993/1994) und hicraus resul-
tierenden MalBnahmen - Bebauungsplan Mainzer Strale (Bereich A) -",
Spalte 4, sind Art und Umfang von Bodenbelastungen aufgefithrt, die zu der
Kennzeichnung von Fliachen nach § 9 Abs. 5 (3) im Bebauungsplan fiihrten
(siche auch Anlage).

Titel der Anlage: "Zusammenfassung von Grundlagen zur Ermittlung und Darstel-
lung von Flichen, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet
sind".

Ver- und Entsorgung

Das gesamle Planungsgebiet wird an die Femwiirmeversorgung der Mainzer Stralle
angeschlossen. Langfristig ist die Erweiterung des Heizwerkes notwendig.

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom erfolgt tiber die bestehen-
den Nctze. Die fiir den vollstindigen Ausbauzustand des gesamten Bereichs Main-
cer StraBe erforderliche elektrische Leistung wird durch noch in der Planung be-
findliche Umspannwerke gedeckt werden miissen.

Die Abwasser-Entsorgung erfolgt iiber das bestehende Kanalisationssystem. Die
Kapazitit ist ausreichend, da durch dic Verringerung der Flachenversiegelung die
Elifekte der Zunahme der Einwohner- und Beschiilliglenzahlen ausgeglichen wer-
den.

Zusitzliche MafBnahmen zur Versickerung des auf den Dachflichen anfallenden
Regenwassers bringen eine weitere Entlastung, dic derzeit rechnerisch jedoch nicht
in Ansatz gebracht werden kann.
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8. Flichenbilanz
Geltungsbereich insgesamt ca. 23,14 ha
Sondergebiet Verwaltung ca. 7,99 ha
Kcrngebictsflachen ca. 3.42ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 5,31 ha
Gemeinbedarf ca. 2,87 ha
Offentliche Griinflichen:
Grimanlage ca. 1,34 ha
Spielplitze ca. 0,33 ha
Straflenverkehrsflichen ca. 1,88 ha
Wohneinheiten Bestand: 215
Wohneinheiten Planung: 600
9. Mallnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
In Teilbereichen, vor allem im Bereich der kleinteiligen Grundstiickseinteilung zwi-
schen WittelsbacherstraBe und Mainzer StraBe, wird fiir die Realisierung einc pri-
vatrechtliche Einigung verschiedener Grundstiickseigentiimer angestrebt, um die
durch den Bebauungsplan festgesetzte hthere Ausnutzung zu erméglichen. Falls die
Einigung auf diesem Weg nicht erzielt werden kann, wird cin Grenzregelungsver-
fahren nach § 80 BauGB erforderlich.
10. Kosten und Beitriige
Voraussichtlich geschitzte Kosten
Herstellungskosten
1. Umgestaltung der StraBen (incl. Kanalisation) 6,5 Mio. DM
2. Spielplétze: ca. 410 000 DM
3. Grundschule {incl. Sporthalle}: ca. 15 Mio. DM
Gesamt: 22,0 Mio. DM
Grunderwerb
Grundstiicke:
Gffentliche Verkehrsfliche 185 m?
Gemeinbedarlsilache (Grundschule} 9370 m?
Offentliche Griinflichen (Spielplitze) 2 730 m?
Gesamt: 12 285 m?
Wiesbaden, 10.07.1996
Der Magistrat - Stadiplanungsant
Tm Aultrag
. Ehli
StadtBauPlan oz Ehiing
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Anhang zur Begriindung:
Prinzipielle Stralenquerschnittc Wittclsbacher-, Salier- und Zahringerstralic:

WITTELSBACHERSTRASSE/ SALIERSTRASSE
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Anhang zur Begriindung:
Ausbildung der Fuli- und Radwege auf Gehrechten
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Regeiquerschnitt:

Wege im Blockinnenbereich
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