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lLandeshauptstadt Wiesbaden Hiesbaden, den 08,05.1991
Depr Hagistrat'

- Vermessungsamt i

zum Entwurf des Bebauungsplanes "Gerstengewann™ in Wiesbaden

1. Geltungsbereich (§ 9 (7) Baugesetzbuch - BauGB)

o —————— . T -y —

Nordarenze das Wegegrundstiickes in der Gemarkung Wiesbaden, Flur
46, Flurstiick 115/3; Nordostgrenze des BGrundstiickes, Flur 44, Flur-
stiick 93711; Norduestgrenzen der StraBengrundstiicke, Flur 46, Flur-
stiick 120/18 und Flur 170, Flurstiick 35/3; Nordostgrenzen der
StraBengrundstiicke, Flur 170, Flurstiicke 35/3 und 3574 (Teilstrecke
der Nordostseite der Berliner StraBe (B 54 StraBenschlisselnunmmer
0168)); in Verl@ngerung dieser Grenzen in siiddstlicher Richtung das
StraBengrundstiick in der Flur 1708, Flurstiick 5074 (Siegfriedrina
(B 455 StraBenschlisselnummer 1171)) rechtuwinklig liberguerend bis
zur Sidostgrenze des StraRBengrundstickes, Flur 170, Flurstiick 5074;
TeilstlUck der Siidostgrenze des StraBengrundstiickes, Flur 170, Flur-
stlUck 50/4; Sidostgrenze der StraBengrundstiicke in der Flur 46,
Flurstiicke 27/4, 21,23, 21720, 21719, 21,717, 21716, 21/15, 21,14,
21713, 21712, 21711, 21710 und 2179 (Teilstrecke der Siidostseite
des Siegfriedrings (StraBenschliisselnummer 1171)); Teilstlick der
SUidwestgrenze des StraBengrundstickes, Flur 46, Flurstick 21/9;
Sidostgrenzen der StraBengrundstiicke in der Flur 46, Flurstiicke
2178, 2177, 21r6, 2175, 2174, 21/3, 2172, 21r1 und in der Flur
47, Flurstiicke 138/8 (Teilstrecke der Slidostseite des Siegfried-
ringes (StraBenschliisselnummer 1171)); Teilstiicke der Siidostgren-—
zen der StraBengrundstlicke, Flur 47, Flurstick 138719 und 138716
bis zur Verlingerung der siidwestlichen Grundstiicksgrenze, Flur
47, Flurstiick 9%0/3 (Siegfriedring 60) in sididstlicher Richtung;
hier den Siegfriedring (Schliisselnummer 1171) rechtuwinklig iiber-
querend; Silduwest-, Nordwest- und Teilstlick der Nordostarenze des
Grundstiickes, Flur 47 Flurstiick 9073 (Siegfriedring 60); Nordwest-
grenza des Grundstickes, Flur 47, Flurstiick 89/3; von da entlang
der Slidwestgrenze des Wegegrundstiickes, Flur 46, Flurstiick 11573 °
in norduestlicher Richtung bis zur Nordgrenze desselben Flurstik-
kes.
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2. Allgemeines

GamdB § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpline aufzustel-
len, sobald und souweit es fir die stidtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Nach Fertigstellung des Biro- und Verwaltungsgebietes nordiéistlich
der Berliner StraBe besteht die stadtentwicklungspolitische Notwen-
digkeit, weitera Flichen einer Bebauung filir Einrichtungen des ter-
tidren Sektors zuzufihren. Damit soll die stark gestiegene Nachfra-
ge nach Blrofldchen in verkehrsginstiger Lage befriedigt werden und
der zunehmenden Verdringung von Wohnnutzung durch Blironutzung in
dar Innenstadt entyegengesteuart werden. Es kommt zwar heute im
stark verdichteten und versiegelten Rhein~Main—Gebiet mehr denn je
den landschafts— und umweltorientierten Kriterien ein hohes Gewicht
zu. Stadtklimatische Probleme., wmie schlechte Luftqualitdt, Uberwdr-
mung (Treibhauseffekt) und durch Bebauung beeintrichtigte Ventila-
tionsbahnen,. kwerden allgemein beklagt und aus Bodenschutzgriinden
ist die Nutzung bereits bebauter Flichen dem "Flichenverbrauch in
der freien Landschaft™ vorzuziehen. ’

Doch die Ausnutzung des Bilro— und Verwaltungsgebietes nordostlich
der Berliner StraBe ist bereits ausgeschipft, s50 dall das zur Zeit
noch landuwirtschaftlich genutzte, etwa 43 000 aqm grof3e Gelinde sld-
nestlich der Berliner StraBe am Siegfriedring sich im Vergleich mit
anderen Standorten als folgerichtigste Lisung 2ur Bereitstellung
von dringend benitigen Fldachen fir Biiro- und Verwaltungseinricht-
vungen anbietet. ;

Als flach geneigteés., unbebautes Gebiet gehdirt das GBerstengewann ge-
mAB3 der Karte "Klimadkeclogische Ausgleichsriume™ zu den "vorrangig
Ausgleichsleistungen produzierenden Flichen, Kaltlufterzeugung und
AbTluBR"™.

Die stadtklimatischen Ausuirkﬁngen einer Bebauvung diirften jedoch
nur von unerheblicher negativer Art sein:

- der Planungsraum ist relativ klein.,

~ bei einer BRZ von 0.5 kBnnen geniigend Durchliiftungsschneisen zwi- .
schen den Gebiuden freigehalten werden:

— der Planungsraum liegt am Rande einer wWenig deutlieh ausgeprigten
Frischluftbahn.,

= die Kaltluftproduktionsrate ven Hecken und Strauchpflanzungen
liegt im Durchschnitt um 50 % Uber der einer Ackerfliche: durech
die laut Landschaftsplan vorgesehenen Anpflanzungen im Planungs-
bereich Wird es per Saldo nur zu einer unwesentlichen Verinderung
des Kaltluftproduktionspotentials kommen,
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~ 6-geschossige Hiuser werden nur von geostrophischen Hinden um-
stromt, der Staueffekt ist zu Zeiten starker Kaltlufiproduktion
in den hher gelagenen Zonen mit 60 m hohen Kaltluftschichten und
auch bei schwacher Kaltluftproduktion mit nur 30 m haher Schich- -
tung fir den Planungsraum unerheblich.

Entscheidend kommt hinzu, daRB sich dieser Bereich in dem am
09.12.1986 von der Hessischen Landesregierung festgestellten Re-
gionalen Raumordnungsplan SlUdhessen (RROPS) als "Siedlungsfliche -
Zuwachs®™ darstellt. Unter Abw&gung aller Vor— und Nachteile gibt
die Stadt Wiesbaden dieser Arrondierung der Sondergebiete Verwal-
tung entlang der Berliner StraBe den Vorzug vor Innenstadtprojek-
ten und Projekten auf der ™griinen MWiese"™.

3. Ausuaisung und Anderung bestehender Bauleitpline

———— s T T ) T — —— — -

3.1 Regicnaler Raumordnungsplan Sldhessen (RROPS)

——————— T ——_— _—— — — ——— ——— ——————— — o ————— -

In dem am 09.12.19886 von der Hessischen Landesregierung fest-
gestellten RROPS ist die Dreiecksfliche sldwestlich der
Berliner StraBe als "Siedlungsfliche - Zuwachs™ dargestellt.
Somit paBt sich die beabsichtigte Nutzung den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung an.

3.2 Vorbereitender Bauleitplan (Fl3chennutzungsplan)

— A . o o S i T o WU e T ES  re mp Tay A  y E Mm  —— —

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes lassen sich nicht
aus dem am 30.11.1970 genehmigten Fl3chennutzungsplan der
Landeshauptstadt Wiesbaden entwickeln. Deshalb muf3 der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes eine teiluweise Anderung des
Flachennutzungsplanes vorausgehen.

3.3 Verbindlicher Bauleitplan (Bebauungsplan)

Etwa die HElfte des Planbereiches dieses Bebauungsplanentuurfes
wird lberdeckt von dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Hies-
baden 1%71/5 ("Theodor-Heuss-Ring™). Die darin enthaltenen Fest-
setzungen wie "Fl3chen fir die Landuirtschaft — Erwerbsgarten-
bau™ werden aufgehoben und durch die geplanten Festsetzungen

wie "Sondergebiet—-Verwaltung™ ersetzt.

Fiir den Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes be-
stehen noch entlang der Berliner Strafle Fluchtlinien und Fest-
setzungen aus den Fluchtlinienplinen Hiesbaden 1912719 und
Wiesbaden 195678 souwie aus dem Bebauungsplan 196972.

Sie werden durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes iiber~-
nommen bzw. abgedandert und neu festgesetzt.
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3.4 Landschaftsplanung

L e ke . ., T T T o o o e} e o P T T

Mit der beabsichtigten Nutzungsdnderung von derzeit landwirtschaft-
"licher MutzflZche in Siedlungsfléche ist die Aufstellung eines
Landschaftsplanes gem. § 4 Hess. Naturschutzgesetz (HENatGlerfor-
derlich geworden. Der Landschaftsplan nach % 4 HENatG als Fach-
plan fUr Natursechutz- und Landschaftspflege enthidlt dia drtlichen
Erfordernisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Na-
turschutz und Landschaftspflege und liefert die dkologischen und
landschaftsgestalterischen Brundlagen fiir die Bauleitplanung.

Der Landschaftsplan stellt mit seinen Aussagen zu Natur und Land-
'schaft als Abuwigungsmaterial filir den politischen Entscheidungspro-
zef} im Bauleitplanverfahren einen wichtigen Beitrag dar. Er ist
ein wesentliches Element der Umweltvertr@glichkeitspriifung.

Dies schlia@3t auch die Ermittlung des auf dieser Planungsebene
mdglichen Ausgleichsbedarfs fur den Eingriff in Natur und Land-
schaft und die Darstellung von Fl&chen fir midgliche Ausgleichs~-
malBnahmen ein. Im Rahmen der Abwigung nach § 1 (6) BauGB sind
die landschaftsplanerischen Inhalte als Festsetzungen oder Dar-
stellungen im wesentlichen in den Bebauungsplan Integriert,

Teile des Landsﬁhaftsplanes konnten aus den in diesek Begriindung
genannten Grinden nicht in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

4., Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes

(§ 9 BauGB in Vefbindung mit der Baunutzungsverordnung
BauNVO} :

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der stadtentuwicklungspolitischen Notwendigkeit,
weitere Fl&@chen einer Bebauung fiir Einrichtungen des
tertidren Sektors zuzufihren, setzt der Bebauungsplan

als Art der baulichen Nutzung "Sondergebiet - Verwal-
tung™ gem3aR & 9 (1) 1 BauGBGB 1. V. mit § 11 BauNVO fest.

Im Textteil des Bebauungsplanes wird hierzu niher be-
stimmt, daB das Sondergebiet (S0) fir Gffentliche und
private Verwaltung vorwniegend der Unterbringung von
Dienstleistungsbetrieben (tertiares Gewerbe) dient. Zu-
lissig sind Geschifts~, Biro~ und Verwaltungsgehiude,
souwie MWohnungen filir Aufsichts— und Bereitschaftspersonal.,
fiir Betriebsinhaber, Betriebsleitern und fir Personan,

die durch Hahrnehmung ahnlicher Aufgaben mit den Betrieben
verbunden sind. :
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Ausnahmsweise kinnen zugelassen werden

a.) nicht stdrende Geuwerbebetriebe in geschlossenen bau-
lichen Anlagen, die den Charakter dieses Sondergebietes
nicht beeintridchtigen,

b.) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgeuwerbes.

4.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Sondergebiet - Verwaltung im Bereich des Bebauungsplanes
"Gerstengewann™ wird als Arrondierung des BUro- und Verwaltungs-
gebietes norddstlich der Berliner StraBe gesehen. Dement-
sprechend ist flUr diesen Bereich sine Ausnutzung von GRZ = 0,5
und GFZ = 1,3 vorgesehen; wobei als Abstufung zum angrenzenden
Friedhof bzw. der angrenzenden Wohnbebauung und Kleingartenan-
lage hin, die Zahl der Vollgeschosse auf VI bagraenzt fastgesetzt
ist. Im Textteil des Bebauungsplanes wird zugelassen, daf3 die
Zahl der Vollgeschosse um max. 1 GeschoB lUberschritten werden
kann, wenn stadtebauliche Grlinde nicht entgegenstehen und

die GFZ nicht Uberschritten wird. Bai der Berechnung der zu-
ldssigen GeschoBflichenzahl bleiben griBere GeschoBhthen als
3,50 m auBer Betracht, soweit dies ausschlieBlich durch die
Unterbringung technischer Anlagen der Bebdude wie Heizungs-,
LUftungs- und Reinigungsanlagen bedingt ist. Die vorgesehene
Ausnutzung von GRZ - 0,5 und GFZ —- 1,3 liegt deutlich unter

der gemd@B § 17 (1) BauNVD vorgegebenen Obergrenze der GRZ und
GFZ fiir Sondergebiete.

Somit verbleibt 50 % der Uberbaubaren Fliche von Cebiuden

frei und kann gem. Ziffer B 1.1 des Textteiles zum Bebauungs-
plan gdrtnerisch angelegt werden. Als Bauweise ist die "ab-
weichende Bauweise" festgesetzt. Aus stidtegestalterischen
Grinden sollen auch Geb3ude mit einer Gebdudelinge von iber 50 m
bis max. 60 m zugelassen werden kdnnen (siehe Textteil des
Bebauungsplanes Ziffer A 46.). Dies 13Bt gemdB § 22 (2) BauNVO
die offene Bauweise nicht zu, so daB im Bebauungsplan die ab-
weichende Bauweise (a) zur Festsetzung kommt.

Im gesamten Sondergebiet sind Flichen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entuwicklung von Natur und Landschaft und MaB3-
nahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft vorgesehen. Die MaBnahmen sind im Textteil unter Zif-
fer A 6 ff festgesetzt und erflillen u. a. Ausgleichsfunktionen fir
die geplante Bebauung. :
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" 4.1.3 Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksfldchen

T A ek e el e e . e e T T A S A ok il o o b e ok e e e e sl e g i ek A A o ok S e il A A

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugranzan
festgesetzt.

Der Verlauf der Baugrenzan richtet sich im Bereich der Berliner
StraBe und deren Zubringer nach den Vorschriften des Fernstras-
sengesetzes, das an FernstraBen und deren Zu— bzu. Abfahrten eine
20,0 m breite Bauverbotszone, ab Fahrbahnrand gemessen, vorsieht.
Das ergibt in diesem Fall einen parallelen Abstand von 15,0 m zur
StraBenbegrenzungslinie, die wiedrum 5,0 m parallel zum Fahrbahn-
rand verliuft.

Entlang des Siegfriedringes ist die Baugrenze in einem Abstand
von 10,0 m parallel zur StraBenbegrenzungslinie festgesetzt.
Durch diesen groBzligigen Abstand scllen die Emissionen, die van
der stark befahrenen OrtsstraBe auf die geplante Bebauung aus-
gehen, gemindert werden. In Richtung Wochnbebauung bzw. Klein-
gartenanlage veriduft die Baugrenze 5,0 m parallel zur Planstras-
s& bzw. ErschlieBungsueg.

Zuischen Wendehammer und geplanter FuBgdngerbriicke ist durch
Baugrenzen ein 20,0 m breiter nicht Uberbaubarer Geldndestrei-
fen abgetrennt. Dieser Streifen Ubernimmt Ausgleichsfunktionen
fiir die geplante Bebauung des Sondergebietes und erreicht eine
genisse GBliederung der Baubereiche.

Die Gebduderichtung wird parallel bzuw. rechtwinklig zur Berliner
StraBe festgesetzt. Damit soll ein einheitliches Stadthild er—
reicht wWerden, das sich dem Biro- und Verwaltungsgebiet nord-
gstlich der Berliner StraBe anpaBlt.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen ist das Anpflanzen
vom BZumen und Striuchern gem3BR § 9 (1) 25 a BauGR festgesetzt.
Uber Art und MaB der Anpflanzungen sind im Textteil des Be-
bauungsplanes Festsetzungen getroffen.

Die Ubrigen nicht Uberbauten Grundstlcksflichen sind zu 80 %
girtherisch anzulegen und zu unterhalten. Pausenhife und -plitze
sowie erforderliche Zufahrten und -wege sind Bestandteil der zu
begriinenden Fliche. Stellplitze sind nicht Teil der zu begrinen-
den Fl&che. :

Es Wwird empfohlen, die Stellplitze der Einzelkauvorhaben inner-
halk des SO0-Gebietes unter die Gebfiude zu verlegen, um die Ver—'
siegelung von Grundsticksfreiflichen zu verhindern. Bei der Aus-
dleichsberechnung ist diese MaBnahme entsprechend haoch zu bariick-
sichtigen.
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2ur Beurteilung der Einwirkungen der baulichen Anlagen auf die
Umgebung (§ 90 Hess. Bauordnung) sind Pldne iiber die Gestaltung
der Grundstlicksfreiflichen gem. § 2 {2) 10 Bauvorlagenverordnung
fir die einzelnen Bauvorhaben anzufertigen.

4.2 varkehrsflﬁchen (§ 9 (1) 11 BauGB)

§,2.1 Uberdgrtliche und 8rtliche Hauptverkehrsstrafen

e T St o T ———— Y Sl o . T T T S ik i e o

Im Planungsbereich dieses Bebauungsplanes liegen die Berliner
StraBe (StraBenschliissel 0168) mit Zubringer und der Sieg-
friedring (StraBenschliissel 1171). Mit Ausnahme der Eruwei-
terung der FuBgZngerbriicke liber den Zubringer - im Plan als
geplante FuBgingerbrlicke dargestellt — bleibt die Berliner

- StraBe unverdndert. Die geplante FuBgingerbriicke dient dem
AnschluB des geplanten Sondergebietes an die bereits vor-
handenen Bushaltestellen an der Berliner StraBe. Der Sieg-
friedring wird im Einmindungsbereich der PlanstraBe 3343
aufgeuweitet, damit eine Abbiegespur eingerichtet werden kann.
Um einen alleeartigen Charakter am Siegfriedring zu erhalten.,
sind rechts und links der StraBe Standorte fiir Baumpflanzungen
festgesetzt.

4.2.2 ErschlieBungsstraBe - PlanstraBe 3343

————— —— T T —— — Tt i T T S bt gy o o S

Zur ErschlieBung des geplanten Sondergebietas - Verwaltung
ist vom Siegfriedring ausgehend eine ca. 260 m lange Stich-
straBe von 16,5 m Breite mit Wendeplatz eingeplant. Sie

ist mit Parkstreifen und einer Abbisgespur vor der Einmin-
dung in den Siegfriedring ausgestattet und folgt an der Siud-
westseite des Planbereiches einem bereits vorhandenen HWeg.

4.2.3 Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung -

. o . o, . B o T T T . e e
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Entlang der Planstrafle 3343 sind ca. 80 Gffentliche Parkplitze
vorgesshen. Zur Abschirmung bzw. Auflockerung der Parkstreifen
sind innerhalb dieser Fl3che 28 Standorte fir Baumpflanzungen
festgesetzt. lUber die Bepflanzung der Baumscheiben zwischen
den dffentlichen Stellpldtzen und der Befestigung der Fldchen
fir die Stellplitze sind textllche Festsetzungen unter Ziffer
A 5 getroffen.

Die bestehenden Zu- und Abfahrten fiir die Friedhofsairtnereien
werden ilber die ErschlieBungsstraBe und den Siegfriedring auf-
rechterhalten. Einzelregelungen hieriiber k@nnen im Rahmen der
Durchfihrung des Bebauungsplanes getroffen werden.
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4,2.4 Ers&hlieBungsnege

A o e g o g ey N TR e — — ————————

Der bestehende Weg nidrdlich der PlanstraBe 3343 ist als Er-
schlieBungsweg mit einer Breite von 4%:0 m festgesetzt. Er

dient hauptsichlich den Benutzern der benachbarten Kleingarten-
anlage "Zuweibdrn™ als An~ bzw. Abfahrtsmglichkeit. Uber die
Befestigung des ErschlieBungswedges sind unter Ziffer A 5
textliche Festsetzungen getroffen. '

4.2.5 Raduege

In deﬁ Bebauungsplan wird an der Siidseite der B 54 auf die.Fest—
setzung eines RaduWweges verzichtet, weil die Sonderbauflichen da-
durch noch mehr verkleinert wilirden. ' )

Die Radwegeverbindung ist tiber die ErschlieBungsstrafle "Planstras-
se 3343", ostseitiger Birgersteig "Siegfriedring™ zum ehemaligen
Zubringer "Berlinar StraBe"™ in Richtung Erbenheimer Feld herzu-
stellen. Ein Rad~ und FuBBweg wird bei der notwendigen Verbrai-
terung des Siegfriedringes berlicksichtigt.

4.2.6 Bffentlicher Personennahverkehr (5PNV)

i g P L S S Ul Sk, Akl ok ey s bf ol o okl it e e oy ey ym PR Pl e P ey e by oy ot o

Der 8PNV ist durch die Stadtuerke Wiasbaden AG sicherge-
stellt. An der Berliner StraBe befinden sich im zumutbaren
Einzugshereich Haltestellens; die von mehreren Buslinien
angefahren Werden.

_452.7 Hihenlage der VYerkehrsfli3chen

Die HGhenlage der Bffentlichen Verkehrsflichen ist im Be-
bauungsplanentwurf durch Hthenzahlen, die an mehreren
Stellen innerhalb der StraBenflidchen angegeben sind, ge-
kennzeichnet. Die HbBhenlage der PlanstraBe kann aus der
Anlage "langsschnitt PlanstraBe 3343" entnommen werden.

%4.2.8 Ruhender Verkehr

Bei der Errichtung baulicher Anlagen besteht gemdf3 Stellplatz-
satzung der Landeshauptstadt Hiesbaden die Verpflichtung zur
Schaffung vaon Stellpldtzen. Fir Biro- und Verualtungsriume sind
l Stellplatz pro 35 gm Nutzfliche nachzuweisen.

Das ergibt nach Uberschldgiger Rechnung ca. 1000 Stellpldtze, die
auf der iiberbaubaren Sondergebietsfliche untergebracht werden
kinnten. Aus stidteplanerischer Sicht und aus psychologischen Grin-
den empfiehlt es sich. die zu erwartenden Kfz in den BaumaBnahmen
bzuw. in Tiefgaragen unterzubringen.
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{Siehe Hinweis zum Textteil des Bebauungsplanes Ziffer C 5 und
Seite 6 dieser Begriindung)

4.3 Versorgung und Abfallbeseitigung (§ 9 (1) 12-14 BauGB)

—— - — o T s o S T — e vy - - —

Zur ErschlieBung des Baugebietes mit elektrischer Energie
ist eine 20-KV-Trafostation erforderlich. Zur Sicherung
dieser ErschlieBungsmaBnahme ist nirdlich des HWendeplatzes
der geplanten StichstraBe eine Fl&che flr Versorgungsan-
lagen — Trafostation festgesetzt.

4.3.2 Hasserversorgung

s o ————— -

Die Versargung des Gebietes mit Wasser ist durch die Stadt-
werke Wiesbaden AG sichergestellt. Im Seitenstreifen sldlich
der Berliner StraBe verlduft eine Hasserleitung DN 250.

Beim Anpflanzen von Biumen und Strduchern ist ein Sicherheits-
abstand von mindestens 2,50 m zur bestehenden Leitung einzu-
halten. :

4.3.3 Gasversorgung

—

Zur Sicherung der Gasversorgung ist eine Gasdruckregler-
station erforderlich. Eine entsprechende Fldche ist im Be-
bauungsplan am Zubringer Siegfriedring festgesetzt.

Eine Basleitung DN 200 verliuft im Seitenstreifen sldlich
der Berliner StraBe. Beim Anpflanzen von BHumen und Striu-
chern ist ein Sicherheitsabstand von mindestens 2,50 m zur
bestehenden Leitung einzuhalten.

4.3.4 Abuwasserbessitigung

——— e —————— — ——— i — ——

Entlang der Berliner StraBe und dem Siegfriedring liegt ein
Abuasserkanal. Flr die Entsorgung des geplanten Baugebietes ist
ein geplanter Kanal in der PlanstraBe 3343 ausgeuiasen,

Ein Nachuweis der Leistungsfihigkeit des bestehenden Sammlers

im Siegfriedring nach Hinzukommen der zusdtzlichen Mischwasser-
mengen Wwird erbracht, Sollte die Leistungsfdhigkeit nicht mehr
ausreichend sein, werden entsprechende Kanalerweiterungen

~ Wwie im Bebauungsplan ausgewiesen - vorgenommen.
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Fir die auBerhalk des Geltungsbereiches liegenden Ragenentlastungs-—
anlagen RU 21 "Theodor-Heuss~Ring™ und RUB 2 "Hauptklirwerk"™ wird
ain Nachueis gefiihrt; ob aufgrund des bisher nicht beriicksichtigten
Gehietes "Gerstengewann®™ die im Entwurf "Sanierung der Regenent-
lastungen im Einzugsgebiet Hauptkl&rwerk"™ vorgesehenen Sanierungs-—
maBnahmen wie geplant durchgefihrt werden kBnnen. Sollte dies nicht
der Fall sein, wWerden die Entlastungsanlagen entsprechend den neuen
Erfordernissen umgebaut bzw. neu gebaut werden.

4.4 6ffentliche Griinfliche - StraBenkegleitgrin (% 9 (1) 15 BauGB)
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Der Mittelstreifen der Berliner StraBe sowie ein Streifen an
der n8rdlichen Bushaltestelle sind mit Striuchern bepflanzt
und werden als StraBenbegleitgriin festgesetzt. Vor der sid-
lichen Bushaltestelle sowie im Bereich des Zubringers sind
Flichen mit Striuchern und B3iumen bepflanzt. :

Sie werden als StraBenbegleitgriin fastgesetzt, wobei die
Baumstandorte als Einzelfestsetzungen dargestellt sind. Diese
Flédchen dienen voruwiegend dem Immissionsschutz, indem sie die
Aushreitung der verkehrsbedingten, staub—- und gasférmigen Luftver-
unreinigungen eindimmen und die Lirmbelastung, wenn auch nur
geringfiigig, mindern.

Auf der Ostseite des Siegfriedringes sind Streifen von
StraBenbegleitgriin festgesetzt. Hier so0ll eine Reihe Biume
angeplanzt werden, um in Ergédnzung der vorhandenen Hochstimme
den Alleecharakter des S5traBenverlaufes zu betonen.

Auf der PlanstraBe 3343 sind zur Abrundung der Parkstreifen
Flachen fir StraBenbegleitgriin. festgesetzt. Sie dienen, wie

die festgesetzten Baumreihen, der Abschirmung bzw. Auflockerung
der Parkstreifen.

Die Fl8che im Ohr des Zubringers zur Berliner StraBBe ist als
StraBenbegleitgrin festgesetzt. Diese Flichen sind der Eigen-
entwicklung zu Uberlassen, so daB sich hier eine standortge-
rechte Rasengesellschaft entuwickeln kann. Die bestehenden Ge-
htlze kdnnen sich zu einem naturnahen Geh&lzsaum entwickeln,
tder auch der Tierwelt,. vornehmlich Végeln, einen Lebensraum
bietet. (Weijtere Ausfiihrungen siehe Ziffer 3.4 diesar Begrin-
dungl.

4.5 Flachen fir die Landwirtschaft ¢(§ 9 (1) 18 BauGB)

i ot e AT oy okl e ok Mok Al ok oy e ok M ok el e e ke

Am SlUdrand des Plangebietes izt eine Flache fir die Landuwirt-

~schaft - Erwerbsgartenbau mit in den Geltungshereich des Be-

bauungsplanentwurfes einbezogen. Dies wurde notuwendig. d=a

im Einmndungskereich der PlanstraBe 3343 in den Siegfried-

ring das Grundstick der Gartnerei aus verkehrstechnischen

Grinden angeschriitten wird. Ansonsten wird das Grundsttick

mit seiner Ausnutzung durch die Planungsziele des Bebauungs-—

planentwurfes gegeniilber friheren Festsetzungen nicht ver-

indert. : ' . : o
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4.6 Flichen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zdr Entwick=-

-y —— e T ——— —————— . . —— T ————— T —— ——

lung der Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB

- o ————— T e

Zur Erfillung der notuwendigen landschaftsBkologischen Belange wird
rund um die Baugebiete die Festsetzung "Flichen flr MaBnabhmen, zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft™ getroffen.
Durch die Verlegung der Baugrenze parallel 15,0 m zur StraBenbe-
grenzungslinie an der B 54/B 455 wird der Bepflanzungsstreifen ver-
breitert. Detaillierte Angaben lber PflegemaBnahmen, SchutzmaBnah-
men und Bepflanzungen sind im Textteil des Bebauungsplanes enthal-
ten. : = =

Nach Abuw3gung der privaten und Gffentlichen Belange wird die
zuwischen den beiden Sondergebietsfliichen liegende Fl3che, die
nach § 9 €1) 25 a BauGB in einer Breite von 15,0 m festgesetzt
"wird, fir daen Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft
herangezogen. Ein zusitzlicher Ausgleich fiir die Inanspruchnahme
der Ackerfl3che wird durch die in den textlichen Festsetzungen
geforderte Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen von den minzel-
nen Grundstlickseigentimern auf den Gberbaubaren Flachen der je-
weiligen Brundstiicke erbracht.

Die Flichen fir MaBnahmen zum Ausgleich haben vielfdltige Funk-
tionen und sind dementsprechend zu gestalten. Sie dienen voruwie—
gend der Einbindung der Baugebiete und der lockeren Glisderung/
Trennung von &ffentlich und privat genutzten Fla@chen. Die An-
lage von Baum— und Strauchgruppen, von Einzelbdumen und Gras-
Kraut—-Flichen bietet sowohl dem Spaszierginger/Radfahrer ein ab-
wechselungsreiches Bild als auch der Tierwelt, vornehmlich Vi-
geln einen Lebensraum.

Uber dié Verteilung der unterschiedlichen Vegetationsflichen fTindet
eine — wenn auch durch die StraBen unterbrochene, zumindest gestir-
te - Vernetzung der Plangebiete zum AuBenbereich statt.

4.7 Gehrecht zu Bunsten der Allgemeinheit (§ 9 (1) 21 BauGB)

In dem 20,0 m breiten, nichtlberbaubaren Gringilirtel zwischen
Mendeplatz und geplanter FuBg3ngerbriicke ist ein 2,5 m bhreiter
Streifen als mit einem Gehrecht zu Bunsten der Allgemeinheit

zu belastende Fliche ausgewiesen. Dieses Gehrecht sichert die
Verbindung der slidwestlich des Baugesbietes gelegenen Wohn-—
bebauung zu dem Sffentlichen Personennahverkehr an der Barliner
Stralle.
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4.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
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Schallpegelmessungen am Siegfriedring und an der Berliner StraBe
ergabaen als Hittelungspegel fiir den gesamten Tageszeitraum &5 dB

(A) bzu. 66 dB (A).

Aufgrund der darzeitigen Rechtslage kdnnen diese Herte jedoch nicht
zur L3rmsanierung herangezogen werden. Vorsorglich ist deshalk Iim
Bebauungsplan die Anlage eines Sicht- und Ldrmschutzwalles zur
Festsetzung vorgesehen. Zusitzlich Wwerden textliche Festsetzungen
aufgenomnen mit dam Inhalt, daBl3 Gebiude, die auf den .S0-Flidchen
errichtet werden, mit Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 3
ausgestattet merden.

4.9 Flachen zum Anpflanzen von Biumen gnd Striuchern
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(§ 9 (1) 25 a BauBB)

Auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksfl&chen zwischen StraBenbe-
grenzungslinie und Baugrenze ist zus@dtzlich das Anpflanzen von
Biumen und Striuchern festgesetzt. Art und MaR dieser Festsetzung
sind im Textteil aufgefihrt. Diese geschlossene Umrandung der Bau-
gebiete soll die zukiinftigen Verwaltungsgebiude abschirmen und vor
Immissionen, die ven der StraBe ausgehen, schitzen. Zwischen Wende-
platz und geplanter Fullgdngerbricke ist ein 20,0 m brejter Streifen
zum Anpflanzen von B3umen und Striuchern festgesetzt. Er soll in
Verbindung nmit weiteren Festsetzungen nach § ¢ (1) 20 BauGB und

der Bepflanzung der Grundsticksfreiflichen den Ausgleich gemiB § 6
Abs, 2 HENatG bilden flUr die im Rahmen dieses Bebauungsplanes vor-
gesehen Eingriffe in Natur und Landschaft.

5. Landschaftsplan

- —— it ik ey i i s e -

(Siehe Ziffer 3.4 {Landschaftsplanung) diesér Begriindung).

Nach Abnﬁgung:der gffentlichen und privaten Belange (8§ 1,
Abs. 6 BauGB) sollen folgende wesentlichen. Aussagen des Land-
schaftsplanes in den Bebauungsplan integriert werdent

1. Die zwischen den beiden Sondergebietsflichen liegenden Flichen
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Erhaltung von Natur
und Landschaft im Landschaftsplan in einer Breite von 35 m vor-
gesehen, Wwird mit einer Breite von 20 m festgesetzt. Der dar-
iiberhinausgehende Eingriffsausgleich kann in entsprechender
Qualitit durch die in den textlichen Festsetzungen geforderte
Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen von den einzelnen Grund-
stiickseigentiimern auf den Uberbaubaren Fl3chen des jeweiligen
Grundstiicks erbracht werden.

713



77

-l

2. Anstelle des durch diese Flache fir AusgleichsmaBnahmen filhren-
den 2,5 m breiten @ffentlichen FuBweges wird ein Gehrecht zugun-
sten der Allgemeinheit festgesetzt. Dieses Gehrecht sichert die
direkte stBrungsfreie FuBuwegeverbindung zwischen der Bushalte-
stelle bzuw. FuBgidngerbricke und dem vorhandenen und geplanten
Baugebiet. .

3. Der im Landschaftsplan parallel zur Berliner StraBe vorge-
sehende Rad- und FuBweg, uwurde nicht in den Bebauungsplan
Ubernommen, da die vorhandene Verkehrsanlage flr diesen
Zuweck ausreichend ist. Im Bereich Siegfriedring wird der
vorgesehene Rad- und FuBweg bei der notwendigen Verbrei-
terung dieser Verkehrsanlage beriicksichtigt.

Die Immissions— und Schallschutzpflanzung entlang der
Berliner StraBe wird entsprechend verschoben.

6. Bodenverhdltnisse

Laut Aussage des Hess. Landesamtes fiir Bodenforschung sind im aus-
gewiesenen Geldnde unter einer bis Uber 10 m m3chtigen, teils stei-
fen, teils weichen bis steifen Lehmdecke (LEBlehm und LEB) teriti-
re Sedimentgesteine zu erwarten, die aus steifen bis halbfesten
Mergeltonen und Mergel mit harten Kalksteinbdinken bestehen.

Die Baugrundverhdltnisse sind damit fiir dieses Gebiet als normal

zu bezeichnen.

Seitens des Hess. Oberbergamtes werden hinsichtlich der von ihm
vartretenden Belange keine Bedenken gegen eine Bebauung der Sonder-
gebietsfldchen erhoben.

7. Grundeigentumsverhiltnisse und bodenordnende MaBnahmen

i ——— o — i — o —— T —— Ty — o ——— o T ——— T ——

(§ 9 (8) BauGB}

Die Grundstiicke im Planungsbereich sind zur Zeit zu 60 % in
stadtischem Besitz. Zur Realisierung der geplanten Bauvor-
haben -~ Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben - ist eine
Bodenordnung notwendig. Filir die Sondergebietsflichen liegt
bereits ein EinleitungsbeschluB fiir ein Baulandumlegungs~-
verfahren vor.

8. Ubernahme van Hinweisen und Darstellungen in den Bebauungsplan
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Die Baugebiete dieses Bebauungsplanentwurfes liegen innerhalb
des Bauschutzbereiches des Flughafens Wiesbaden—-Erbenheim
zwischen dem 4,0 bis 6,0 km Halbmesser des Startbahnbezugs-
punktes mit einer maximalen Bauhthe von 183,3 - 238,3 m iber

NN gradlinig ansteigend. Die Gelindehthe der Baugebiete betrigt
158,0 - 168,0 m itUber NN. Wird die Hohe von 183,3 m Uber NN iUber-
schritten, ist die Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung als
militdrische Luftfahrtbehirde erforderlich. /1%
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9. Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenenIstﬁdtebaulichen
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Fir die Abuwasserentsorgung des Gebietes "Gerstengewann® wird
in der PlanstraBe 3343 ein dffentlicher Kanal DN 400 bzu.

DN 500 verlegt. Die Kaosten fiir diesen Kanzal betragen rund
150 000,-— DM. Als Anliegerkanal wird die Mallnahme aus dem
Kanalbeitragsfond finanziert. -

2.2 Kostaen flir StiraBenbaumaBnahmen.,. Brilickenbau und Lichtsignalanla-

gen
Ausbau der StraBen und des ErschlieBungs- 700 000 DM
weges im Baugebiet ;

10 % Stadtanteil _ 70 GGO DM

Verlidngerung der varhandenen FuBlginger-
bricke iber den Zubringer Berliner StraBe
Finanzierung aus dem Vermgenshaushalt 170 000 DM

Verbhreiterung des Siegfriadringes

ZuschuBmaBnahme nach dem Gemeindefinanzierungs-—

gesetz (endgiiltige Finanzierung wWird z. Z. noch 1 000 000 DM
geprift) :

2 Lichtsignalanlagen an der Einmindung Ger—
stengewann und Siegfriedring/Spange
Finanzierung aus dem Verm8genshaushalt. : - 350 o000 DM

Summe o 1 590 0O DM

9.3 Kosten der landschaftspflegerischen MaBnahmen
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Fldchen fUr MaBnahmen zum
Ausgleich ; -
10 Einzelbiume : a 500,—— DM = 5 000,~-~ DM

StraflBenbegleitgrin

26 Einzelbiume a 500,-- DM = 13 000,--— DM

Baumreihen in der PlanstraBe 3343 _ i

28 Einzelbdume : a b00,~— DM = 14 000,--~ DM
Summe = 32 000,-- DM
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Zu den Kosten der landschaftspflegerischen MaBnahmen werden
die Anliegar anteilmdBig zu Ausgleichszahlungen herangezogen.

10. Statistische Angaben
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Flachenbilanz:
z, Z. vorhanden: ;
StraBen und MWege 3,85 ha

Acker 4,18 ha
Erwerbsgartenbau 0:45 ha
Gesamt _ 8,48 ha
im Bebsuungsplanentuurf ausgeuiesenz

StraBen und Hege 3,78 ha
davon StraBenbeglaeitgriin 1,15 ha
Sondergebiet veraaltung ' 4,24 ha
davon Ausgleichsfldchen 1,14 ha
iiberbaubare Fliche bei GRZ 0,5 2,12 ha
Erwerbsgartenbau 0,44 ha
Flachen flr Verscrgungsanlagen 0,02 ha
Gesamt - 8,48 ha

~11. Textteil zum Bebauungsplan
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11.1 Der Textteil zu diesem Bebauungsplan enth3dlt unter Buch-
staben A planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB
mit Regelunggn iiber: '

- Art der baulichen Nutzung

— MaRB der baulichen Nutzung

- GeschoRhdhen

- Bauweise

- Verkehrsflichen

- MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

~ Larmschutzvorkehrungen

- Anpflanzen und Erhaltuﬁg von Baumen., Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen
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11.2 Auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen gem. 8§ 9 (4) BauGB
und § 118 HBO in Verbindung mit § 1 der Verordnung iiber die
Aufnahme von auf Landesrecht beruhender Regelungen in den
Bebauungsplan. ' '

Unter Buchstaben B werden Regelungen getroffen iiber:

Gestaltung der SBrundstiicksfreiflichen

Gebdudebegriinung

Herstellungspflicht
- Werbeanlagen
11.3 Unter Bustaben £ werdan Hinweisa aufgenommen uUber:

— Schutz gegen Fluglirm

Bauschutzbereich des Flughafens Erbenheim

Meldung von Bodendenkmilern

Bauaushub

Stellplatze

12. Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes
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(Planzeichenverocrdnung vom 30 Juli 19%81)

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

Aufgestellt gemdB 8§85 2 und 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches
vom 08.12.1986 (BGBl. I 5. 2253) und der Bauputzungsver-—
ordnung (BauNVD 1%9%0).

Luf
Ltd. Vermessungsdirektor

Anlagen _

l. L3ngsschnitt PlanstralBe 3343

2. Geldndeschnitt bzgl. Errichtung
eines S5icht— und Lirmschutzuwal-
les entlang der Berliner Straile



~ Anlage zur Begri.indung 2urh Bébéﬂungsplanéntwurf: »GERSTENGEWANN« in Wiesbadén

Gelandeschmtt ! -
des Sicht-u. Larmschutzwalles
an der Berllner StraBe

ﬁ\ ~ GELANDESCHNITT ~  ist-Zustand
| | |

|

1

- 15000m

Acker " = |  Wegl | Beriner -
: £ ' Boschmg Strafle

GELANDESCHNITT - nach den Festsetzungen des Bplanentwurfes

I 3 ikl ® .
.' &
1 i Fahrbahn
15000m 5 ' . : , Anpflanzen v. Bapmen
] - 3, . . o . - u.5tr n |
| iiberbaubare  Fléiche | st ] Beriner
: ' ; u. Larmschutzwall Strafe -
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