Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 16 MR7 1092
Der Magistrat

- Varmessungsamt -

BEGRUNDUHNSGSG

zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan “"Verlingerung
WaldhofstraBe® in Mainz—-Kostheim in der Fassung vom

1.3 Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) - BGBl1l I

5, 2253 — in der Fassung vom 8.-Dezember 1986)

Samtliche nachfolgend aufgefihrten Flurstiicke befinden sich in
der Gemarkung Mainz-Kostheim.

Siidostseite des StraBenflurstiicks 322 in der Flur 4 (Hochheimer
StraBe - B 40); Teilstick der Sldseite des StraBenflursticks
321737, Flur 4 {(Hochheimer StraBe - B 40) bis zur Verlingerung
der Silidwestseite des StraBenflurstiicks 367s1, Flur & (Uthmann-—
straBel); dieser Verlingerung nach norduwesten falgend auf der
Sidwestseite des StraBenflursticks 36771, Flur 4 bis zur Ver-
lingerung der Norduestseite des Flurstiicks 41571, Flur 4; in
Verlingerung der Nordwestseite des Flurstiicks 41571, Flur 4, das
StraBenflurstiick 36771, Flur 4, iUberguerend; Nordwestseiten der
Flurstiicke 41571 und 4l4-s1, Flur 4; in Verlingerung der Norduwest-
seite des Flurstiicks 414-1, Flur 4, in Richtung nordosten (dabei
die Flurstiicke 16%/4 und das StraBenflurstiick 32672 in der Flur 4
schneidend) bis zur Ostseite des StraBenflursticks 32672, Flur 4
(Unterer Sampeluweg); von dort in slidéstlicher Richtung dem
StraBenflurstiick 32&4,2, Flur 4 folgend bis zur Nordwestseite

des Flurstiicks 12971, Flur 4; Norduwestseite des Flurstiicks 12971,
Flur 4; Teil der Sidwestseite und die Norduwestseite des Flur-
sticks 127, Flur 4; in Verl3ngerung der MNorduwestseite des Filur-
stiicks 127, Flur 4, das StraBenflurstiick 5302, Flur 5, nach nord-
asten Uberguerend bis zur Nordostseite des Flurstiicks 497, Flur 5;
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Nordost—-, Nord- und Ostseiten des Flurstiicks 497, Flur 5; Teil-
stick der Nordseite und gesamte Nordostseite des StraBenflurstiicks
14371, Flur 5; Nordostseiten der StraBenflursticke 17971, 18072,
182-1, 183-1, 184rs5, 184-7, 18571 und 18671 in der Flur 5
{Mittlerer Sampeluweg); das StraBenflurstick 354/1, Flur 2 (Hoch=-
heimer StraBe = B 40) in Verlingerung der Nordostseite des StraBen-
flursticks 18671, Flur 5, Uberquerend; Teilstiick der Silidostseite
des StraBenflurstiicks 35471, Flur 2, bis zur Gstlichen Grenze des
StraBenflursticks 322, Flur ¢ (Hochheimer StraBe - B 40).

2.) Allgemeines

FUir den oben beschriebenen Planungsbereich stellt der am 30.11.1978
vam Hess. Ministerium des Innern genehmigte Fl&chennutzungsplan der
Landeshauptstadt Kiesbhaden (LHHW) die allgemeine Art der baulichen
Nutzung "Gewerbliche Baufliche™ und "Griinflache-Griinanlage™ dar.

Um die im Flichennutzungsplan beabsichtigte stidtebauliche Entuwick-
lung realisieren zu kidnnen, hat die Stadtverordnetenversammlung
(St.V.V.) der LHW am 10.02.1983, mit Beschlufd Nr. 22, die Aufstel-
lung des Bebauungsplans "Verldngerung HaldhofstraBe® im Grundsatz
beschlossen. Dieser Bebauungsplan soll die rechtliche Grundlage
statuierens; innerhalb des Planungsbereiches die Erschlieflung zu
sichern und die Nutzung der Grundstiicke als Gewerbegebiet bzu.
Mischgebiet zu ermGglichen. Da der am 05. Nov. 1987 von der Stadt-
verordnetenversammliung der LHW beschlossene Vorentwurf des Be-
bauungsplans sich nicht in allen Einzelheiten aus dem o. g.
Fl3chennutzungsplan entwickeln 13Bt, muBB der Aufstellung des Be-
bauungsplanes eine teilweise AZnderung des Flidchennutzungsplanes

im s. g. "Parallelverfahren™ vorausgehen.

Da bereits widhrend der Vorplanung vom Naturschutzbeirat und der
Unteren Naturschutzbehirde Bedenken dagegen geiuBert wurden., die
gesamte im Fl3chennutzungsplan dargestellte gewerbliche Flache

als Gewerbegebiet und Mischgebiset festzusetzen, wurde diese Grund-
satzfrage durch die Magistratsvorlage II/61 vom 30.10.1985 den
stddtischen Kdrperschaften dargelegt. Durch Beschluf} der St.V.V.
vom 19.12.1985 Nr. 507 wurde entschieden, da3 fiir die Festsetzung
des Gewerbegebietes die Darstellung der gewerklichen Fl@che in dem
am 30.11.1970 durch den HMdI genehmigten Flichennutzungsplan zu-
grunde zu legen ist.

Um die Belange des Umueltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege in dieser Bauleitplanung gebihrend zu berilicksichti-
gen wurde im Dezember 1986 im Planungsbereich eine Landschaftsana-
lyse und -bewertung erstellt. Diese Grundlagen dienten der Aufstel-
lung des Landschaftsplanes.
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Der Landschaftsanalyseplan, —-bewertungsplan, Landschaftsplan und
die Begriindung zum lLandschaftsplan sind Anlage dieser Begriindung.
Zuwischenzeitlich wurden die GBrundlagen zur Aufstellung des Land-
cchaftsplanes um einen vom st3dtischen Vermessungsamt gefertigten
Grinbestandsplan erweitert. Dieser Plan ist ebenfalls Anlage zur
Begriindung und stellt neben Striuchern simtliche Biume dar. die
ginen Stammumfang von mehr als 20 cm. gemessen in 1 m Hiéhe, auf-
meisen.

Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurden die Behirden und
Stellen, die Triger Gffentlicher Belange sind, in der Zeit vom
25.03.1988 bis 09.05.1988 beteiligt.

Die wihrend der Trigerbeteiligung und der Gffentlichen Auslegung
des Bebauungsplanes, in der Zeit vom 28.11.1988 bis 28.12.1986&;,
vorgebrachten Bedenken und Anregungen Wurden in der Magistratsvor-
lage (V111762 Nr. 244 vom 046.01.1990) zur erneuten Offenlage ertr-
tert und mit BeschluRvorschlidSgen den sti3dtischen Kirperschaften zur
Entscheidung vorgelegt. Die Stadtverordnetenversammlung der Landes-
hauptstadt Wiesbaden hat in ihrer Gffentlichen Sttzung am 17.05.90
entschieden, aufgrund der eingegangenen Bedenken und Anregungen den
Bebauungsplan teilweise zu 3ndern. Im wesentlichen handelte es sich
hierbei um Nutzungseinschr3nkungen in der nidrdlichen Zone des Ge-
merbegebietes und im siidlichen Bereich des Mischgebietes. Die Tra-
ger 8ffentlicher Belange wurden am 21.08.1990 erneut an der Auf-
stellunyg des Bebauungsplanes beteiligt und gleichzeitig Uber die

2. Bffentliche Auslegung des Entwurfes, die in der Zeit vom
03.09.1990 bis 03.10.1990 stattfand, benachrichtigt.

Das Ergebnis der Tridgerbeteiligung und der 2. 8ffentlichen Ausle-
gung wird zur Entscheidungsfindung der stidtischen Kidrperschaften
in der Magistratsvorlags zur BeschluBfassung des Bebauungsplanes
als Satzung dargelegt.

2.) Ausweisung und Znderung bestehender Bauleitpline

3.1 Vorbereitender Bauleitplan

Die in dem Bebauungsplan beabsichtigte Festsetzung des Misch-
gebietes 1iBt sich nicht aus dem am 30.11.1%970 vom HMdI geneh-
migten Fichennutzungsplan entwickeln. Aus diesem Grund muf der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes eine teilweise Anderung des
Flichennutzungsplanes vorausgehen. Bie fir das Mischgebiet vor-
gesehene Fliche ist im Fl3chennutzungsplan noch als Griinfl&che
dargestellt.
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3.2 Verbindliche Bauleitplanung

Im westlichen Teil des Planungsbereiches, im Abstand vom rd.

60 - 100 m parallel zur MWestseite der UthmannstraBe, setzt der
seit 1962,1974 rechtsverbindliche Bebauungsglan "Steinern StraBe"
NGW (nicht stérendes Gewerbegebiet) mit BMZ 4,5 {(Baumassenzahl)
fest. Der Bebauungsplanentwurf "Verlingerung WaldhofstralBe” sieht
fiir diesen Bereich Bewerbegebiet mit GRZ 0,6/6F2 1,0, maximal 2
Geschosse in abweichender Bauweise vor. Sobald der Bebauungsplan
"Yoprlingerung WaldhofstraBe™ rechtsverbindlich sein wird: gelten
fiir den Uberschneidungsbhereich beider Bauleitpline die Festset-
zungen des jlngsten Planes.

3.3 Landschaftsplan

Der vom stidtischen Umweltamt aufgestellte Landschaftsplan zu
diesem Bebauungsplan umfalt:

1. Landschaftsanalyse und -bewertung.
2. Begriindung zum Landschaftsplan und

3. Vorschlige 2zu textlichen Festsetzungen
im Bebauungsplan.

Das Kapitel "lLandschaftsanalyse und —-beuertung®™ behandelt u. a.
die landschaftstkologische Gliederung mit Beschreibung der kenn-
zeichnenden Standorteigenschaften, eine Bestandsaufnahme der Lland-
schaftselemente und die Stdrung des Landschaftsbildes/-haushalfes
(z. B. durch Emissionenl.

Diese Daten ermdglichen:; unter Abwidgung der 6ffentlichen und
privaten Belange, die Formulierung der Planungsziele zur Ver-
wirklichung des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Im Bebauungsplanentwurf und den zugehBrigen textlichen Festset-
zungen sind die im Kapitel III1. des Erl3uterungsberichtes zum
Landschaftsplan vorgeschlagenen Festsetzungen aufgenommen. Der
Landschaftsplan mit Erlsuterungsbericht ist Anlage Nr, 1 dieser
Begriindung.

Aufgrund der vom Vermessungsamit erstellten detailierten Griinbe-
standsaufnahme sind zus3tzliche Festsetzungen im Bebauungsplan be-
riicksichtigt, die den Schutz der erhaltenswerten Biume auf den
nicht tiberbaubaren Fli3chen gewdhrleisteten socll.

4.3 Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanss (§ 9 BauGB)
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4.1.1 Mischgebiet (§ & BauNV0)

Im dstlichen Bereich dieses Bauleitplanes, in einem Streifen von
rd. 30 - 40 m westlich des Mittleren Sampelwegs, ist die Fest-
setzung eines Mischgoebiets vorgesehen. Vaen der Ausweisung einer
Grinflache, Wwie im Flichennutzungsplan dargestellt, wird abge-
sehen. Diese FlE@che ist bereits etwa zur H3lfte bebaut, z. T.
mit friedhofsgebundenem Gewerbe {(Friedhofsgidrtnereien, Blumen-
geschifte, Steinmetzbetriebe) und eine Festsetzung als Grin-
fidche stinde zu der momentanen Nutzung im Widerspruch. Die
vorhandenen friedhofsgebundenen Betriebe ktnnen in unmittel-
barer N@he des Kostheimer Friedhofs ihre Waren und Dienstlei-
stungen anbiaten. Dieser Standortvorteil der o. g. Betriekbe
kommt den Besuchern des im Hordosten des Planungsbereiches an-
grenzenden Friedhofs Kostheim zugute. Da der Erfillungsort der
Rechtsgeschidfte von Anbieter und Kunden sich fast am Eingangs-
tor des Friedhofes befindet, kann ein zusdtzliches Yerkehrsauf-
kommen auf den 6ffentlichen StraRen vermieden werden. Aus diesen
Erlinden scll im Mischgebiet, durch die textliche Festsetzung

A 1.2.1 - neben Hohnaebiuden, Gartenbaubetrieben, Anlagen fir
kirchliche Zwecke - friedhofsgebundene Geschidftsgeb3ude und
Einzelhandelsbhetriebe zuldssig sein.

Jedoch gebietet die Nihe des Friedhofes zu dem Baugebiet: aus
Griinden der Pietdt, die in einem Mischgebiet allgemein zul&@ssigen
sonstigen Geschdfts— und Blirocgebdude, sonstige Einzelhandelshetrie-
be, Gewerbebetriebe und Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke
nur gusnahmsuweise zuzulassen. Vidllig unvereinbar mit der Ver-
pflichtung, die Ruhe der Toten zu achten, widre die Zulassung
{auch ausnahmsweise) ¥on Schank—- und Speisewirtschaften, Be-
triebe des Beherbergungsuwesens, Vergniigungsstiatten, Anlagen

fir Verwaltungen sowie fir gesundheitliche und sportliche

Zuwecke, und Tankstellen; diese Nutzungen sollen im Mischge-—

biet pight zuldssig sein.

Aufgrund der Stellungnahmen der Hess. Landesanstslt fir Um-
welt vom 24.05.1988 und des Staatl. Gewerbeaufsichtsamtes
HMiesbaden vom 06.06.1988 hat das st&dtische Umweltamt Schall-
messungen im Planungsbereich durchgefiihrt, um Aussagen

zur UmWeltvertrdglichkeit dieser Planung., besonders im
Hinblick auf die angrenzenden Wohngebiete, zZu gewinnen.

Das Ergebnis der Messungen wurde Amt 62 am 03.10.1989 zur
Verflgung gestellt und diente der Erstellung einer schall-
technischen Bestandsaufnahme als Grundlage einer sachge-—
rechten Schallschutzplanung im Rahmen der Bauleitplanung.

Die La@rmmessung hat fir die Hochheimer Strafle einen Mittelungspegel
innerhalb des gesamten Tageszeitraumes von 67 dB (A), wdhrend der
Verkehrsspitzenzeiten sogar vaoan 70 dB (A) ergeben. Es ist zu erwar-
ten, dalB sich die Larmsituation an dieser verkehrsreichen Bundes-
stralBe zukinftig nicht verbessert. Die Vorschrift "DIN 18005 -
Teil 1 - Schallschutz im Stadtebau"™ gibt bei Mischgebieten einen
schalltechnischen Orientierungswert von 60 dB (A) bei Tage an.
Dieser Wert wird vom Verkehrsldrm der BundesstraBe (B 40) merk-
iich Uberschritten.

FEs



Unter diesen Umstinden ist im Interesse der mOg-—
lichen zukiinftigen Bewohner in dem Bereich des ge-
planten Mischgebietes, der unmittelbar an der Bundes-
strae liegt €¢bis ca. 70 m von der Strafle}, eine
Wohnnutzung unzulassig.

4.1.2 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVD)

Der Bebauungsplan wurde gemdf § 8 (2) BauGB aus dem am
30.11.1970 vom Hess. Ministerium des Innern genehmigten
Flichennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden ent-
Mickelt. Im Flichennutzungsplan sind die gewerblichen Bau-
flichen im Stadtgebiet nach den voraussehbaren Wwirtschaft-
lichen Bediirfnissen und der beabsichtigten stddtebaulichen
Entwicklung dargestellt.

Vor dem Hintergrund, daB flir Gewerbeflichen innerhalb des Stadt-
gebietes von Wiesbaden - insbesondere in den Wiesbadener Stadt-
tejilen Mainz-AmBneburgs/-Kastels—-Kostheim - Bedarf besteht und
daB es in der Stadt einige Tausend Arbeitslose gibt, hat die
Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Miesbaden zur
Festeetzung eines Gewerbegebietes die Aufstellung des Bebhau—
ungsplanes "Verlingerung WaldhofstraBe" in Mainz-Kostheim be-
cchlossen. Mit der Aufstelluna dieses Bebauungsplanes soll

mit bauleitplanerischen Mitteln dieser wWwirtschaftlichen Si-
tuation entgegengesteuert werden und somit die allgemeinen
Verhilthisse auf dem Arbeitsmarkt {weniger Arbeitslose) ver-
bessert und die Belange der Wirtschaft berlcksichtigt werden.
Ein weiteres Ziel der beabsichtigten Ausuweisung des Gewerbe-
gebietes i1st die Verbesserung der mittelstindischen Struktur
der ortsansissigen Betriebe im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der BevSlkerung.

Die Ausweisung des relativ kleinen Gewerbegebietes soll mithin
auch die planungsrechtliche Grundlage liefern, den Bestand und
die Erweiterungsméglichkeiten der bereits im Planungsbereich vor-
tandenen Betriebe zu sichern. Auch die Ansiedlung von Kleinge-
werbhe soll gefirdert werden.

Im Westen und Sliden des Planungsbereiches sind bereits
griRere Flichen mit gewerblichen Bauten vorhanden; im Osten,
in ethem Streifen von ca. 40 m parallel zur Westseite des
Mittleren Sampeluweges; sind die Grundstlicke ebenfalls weit-
gehend hbebaut.

Im Mittelbereich des Bebauungsplanes befinden sich privatgenutzte
Girten, die z. Z. dber den Unteren Sampeluheg erschlossen sind.
Bei einer gewmerblichen Nutzung der Grundstiicke — die in erster
Linie zur Erweiterung und Neuansiedlung mittelstdndischer
Kostheimer Gewerbebetriebe vorgesehen ist — kidnnen die Gdrten
nicht erhaltsn bleiben.
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Die vorhandenen G3irten innerhalb des Planunusbereiches stellen
eine Kulturlandschaft, d. h. eine vom Menschen stark bheein-
fluRte und gestaltete Landschaft dar. Mehr als 10 % des Baum-
bestandes - lUberwiegend Obstbiume - weisen VYegetationsschidden
auf, die durch die g8rtnerische Nutzung (Unkrautbheki@mpfung.
Verdichtung des Bodens u. a. m.) verursacht werden. Eine zu-
klinftige Nutzung dieser Kulturlandschaft (G3rten) als Gewerhe-
gebiet ist als Eingriff in den Naturhaushalt zu uwerten, da der
tberwiegende Bestand an Obst- und Zierb3umen nicht erhalten
werden kann. Jedoch ist die Wertigkeit der vorhandenen realen
Yegetation fUr den Naturhaushalt in bezug auf die potentielle
natiirliche Vegetation zu relativieren, da der Planungsbereich
sich als eine ungecrdnete Gemengelage aus Gewerbebetrieben und
Grinfliachen darstellt.

Es wird der Standpunkt vertreten, daB der stidtebaulichen Neu-
ordnung des Planungsbereiches gegenliber dem Erhalt der vor-
handenen ungeordneten Gemengelage ein gr8Beres Gewicht beizu-
messen ist.

Dig Realisierung dieser Planungsabsicht stellt einen Eingriff
in dem Naturhaushalt und die Landschaft dar.

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sollen -
soweit als mBglich - durch Festsetzung folgender Ausgleichsmafi—
nachmen im Bebauungsplan Beriicksichtigung finden:

1.) Die maximal iiberbaubaren Flichen der Baugrundstiicke in Misch-
gebieten und Gewerbegebieten - gemiB § 17 (1)} Baunutzungsver-—

ordnung — werden gestaffelt um 25 % bis 50 % reduziert; der
Anteil der zu begriinenden GrundsticksfreifliZchen vergriflert
sich entsprechend. Mit RUcksicht auf die benachbarten Hohn-

gebiete und der angestrebten Integration des Gewerbegebietes
in die Landschaft ist die Verminderung der Grundflichenzahlen

alus stidtebaulichen Griinden ebenfalls zu befirworten.

Mit der Abstufung des MaBes der baulichen Nutzung von Hest
mach Ost (GRZ = 0,6; GFZ = 1,0 iber GRZ = 0.,4; GFZ = 0,8

bis GRZ = 0,2; BFZ = 0,49} ist auch gleichzeitig die Absicht
verbunden, in einem gewissen Umfang den Effekt der Abschir-
mung des Friedhofes von dem Gewerbegebiet zu erreichensdem
theoretisch die urspriinglich im Flichennutzungsplan auf der
Westseite des Mittleren Sampelweges dargestellte Grinfl3che
dienen solite.

2.) Die ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe 5442) soll beidseitig
mit groBRBkronigen LaubbZumen alleeartig bepflanzt uwerden-
um eine geeignete Durchgrilinung innerhalb des Baugebietes zu
erzielen.
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3.) Die zur Festsetzung vorgesehenen Gehtlzstreifen und die
anteilige Bepflanzung der Baugrundstiicke sorgen fir eine
angemessene Baegrinung der Baugebiete.

4.) Zur Fdrderung der Einbindung des Mischgebietes und des
Gewerbegebietes in die Landschaft soll im Norden und Osten
des Planungsbereiches eine bandformige Baum—- und Strauch-
pflanzung festgesetzt werden. '

5.) Auf den nicht iiberbaubaren Fl3chen soll die Erhaltung
bhesonders schutzuwlirdiger Einzelbiume durch Festsetzung
im Bebauungsplan gesichert werden.

Weitere AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Planunagsbereiches kdnnen
aufgrund der im Flichennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden
und der im Bebauungsplan vorgesehenen Art der Bodennutzung nicht
verwirklicht werden.

Der Triger der Bauleitplanung hat bei der Aufstellung des Be-
bauvungsplanes die Notwendiagkeif erkannt, zugunsten der benachbarten
HMohnbebauung "Im Sampel™ einschrinkende Nutzungsfestsetzungen fir
den ndrdlich der PlanstraBe liegenden Teil des Gewerbegebietes
festzusetzen.

In diesem Bereich sollen nur soclche Geuwerbebetriebe zuldssig sein.
die das Wohnen pnicht weseptlich stBrens, d. h. deren Emissionen

mit einer Wohnnutzung vertriglich sind. Diese Betriebe wW3ren
grundsitzlich auch in einem Mischgebiet gem. § 4 BauNVO allge-
mein zuldssig.

Mit dieser restriktiven Festsetzung wird zum einen im nord-
lichen Randbereich des Gewerbegebietes der zu erwartende
EmissionsausstoB der gewerblichen Anlagen gesenkt und zum

anderen eine Abschirmung des Gewerbegebietes nach auBen er-
reicht. Zwischen der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze dieses
Bebauungsplanes und der Wohnbebauung an der StraRBe "Im Sampel®
befindet sich 2in ca. 50 m breites:; gewachsenes Dauerklein-
gartengebiet, dem die wichtige Aufgabe eines Puffers zwischen

den Baugebieten zukommt. Das vorhandene Dauerkleingartenge-

bhiet, in Verbindung mit der eingeschrinkten gewerblichen Nutzungs-—
méglichkeit des Gewsrbegehbhietes in der nérdlichen Zone 133t eine
Umweltsituation im HWohngebiet "Im Sampel®™ erwarten, die mit

den allgemeinen Anforderungen an gesunde kohnverhdltnisse in Ein-
klang zu bringen ist.

In bezug auf einen vorsorgenden Schallschutz zugunsten des nord-
lich angrenzenden Hohngebietes sind im Textteil dieses Bebauungs-—
planes maximale fl3chenbezogene Schalleistungspegel fir das Ge-
werbegebiet festgesetzt (siehe auch Punpkt 4.5).
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Die Hochheimer StralBe (B 40} grenzt am Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans an und liegt zwischen dem bereits gewerblich ge-

nutzten siidlichen Planungshereich und dem vorhandenen Wohnge-
biet.

Infolge des relativ hohen VYerkehrsaufkommens auf der Bundes-
straBe kann erwartet werden, daB auch zukiinftig die Immissionen
des StralRenverkehrs direkt auf das Wohngebiet einwirken.

Da aus Sicht der Immissionshelastung die BundesstraBe inmitten
der angrenzenden Baugebhiete einen dominierenden EinfluB ausibt,
ist durch Festsetzung von Mutzungsbeschrinkungen im sidlichen
Planungsbereich die Situation im Wohngebiet nicht zu verbessern.

Im Gewerbegebiet sollen Vergnligungsstitten (insbesondere Spiel-
khallen) nicht zuldssig sein (Punkt A 1.1 der textlichen Fest-
setzungen), weil die ausgewiesenen Baugebiete entsprechend der
Zueckbestimmung vorwiegend fiir Handwersbetriebe und produzieren-—
de Gewerbebetriebe sowie Beschifts— und Verwaltungsgebdude vor-
zuhalten sind.

Die Stadtverordnetenversammlung hat mit BeschluB vom 28.09.1989
den hierzu enthaltenen MaBnahmenvorschlidgen zur Steuerung von

Spielhallen in Wieskaden zugestimmt. Hierin enthalten ist u. a.
die volle Ausnutzung der Instrumentarien des Bauplanungsrechts.

4.2 Dis Bauweise, die iUberbaubaren und die nicht lberbaubaren

Grundstiicksflichen (§ ¢ (1) 2 BaulGB; § 22 (4) BaulNVvd)

im Bebauungsplan "Verlingerung MaldhofstraBe®™ werden die liber-
baubaren Flichen durch Baugrenzen gebildet. die iberwiegend
parallel zuv den vorhandenen bzuw. geplanten StraRBenverkehrs-
flichen verlaufen.

Die Breite der nicht ilberbaubaren Fliche zur &Gffentlichen Verkehrs-
fliche hin (VorgErten) betrigt lUberwiegend 5 Meter. Jedoch wurden
die Vorgartenflichen westlich des "Mittleren Sampelweges”™ auf 10 m
bzw. 16 m niérdlich der Hochheimer StraBe festgesetzit, um die
stidtebauliche Einbindung des Mischgebietes/Gewerbegebietes in die
Umgebung zu fdrdern und gleichzeitig den Effekt der Abschirmung
des Geuerbegebistes zugunsten der siidlich der Hochheimer StralBe

(B 40) angrenzenden Wohngebietes zu erreichen. Die zu begriinende
Vorgartenfliche nirdlich der BundesstraBe 40 erfiillt dariber
hinaus auch die wichtige Aufgabe, die Immissionen infolge des
StraBenverkehrs zum Vorteil der neuen Baugebiete zu mindern.

Im westlichen und mittleren Teil des Gewerbegebietes ist eine
"abweichende Bauweise™ (h) geplant. Diese Festsetzung orientiert
sich an dem vorhandenen Geb#udebestand und mdchte den vorhan-—
denen sowie kiinftigen Betrieben die Mtglichkeit eréffnen, be-
stehende BaukBrper Uber 50 m Linge noch zu erWeitern bzw. Bau-
kdrper itiber 50 m Gesamtlinge errichten zu konnen. Im Bereich, in
dem ®abweichende Bauweise™ festgesetzt ist, miissen die Baukirper
mit seitlichem GBrenzabstand (Bauwich) errichtet werden.
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Im @stlichen Bereich des Gewerbegebietes und im Mischaebiet wird
die "offene Bauweise" vorgesehen. Diese Festsetzung ist analog mit
der staffelweisen Reduzierung der Grundflichen~/Geschof3fléchen-
zahlen von KHest nach Ost zu sehen und verfolgt das Ziel, durch
etne lichtere Bebauung (Max. Baukirperlinge 50 m!) die Baugebiete
in die 6stlich angrenzende lLandschaft gestalterisch einzubinden.

4,3 Verkehrsfichen (8 9 (1) 11 BaubGB)

Die Hochheimer StraBe, als uwichtiger Teil des drtlichen und iiber-
Ortlichen Verkehrsnetzes, stellt sich heute im Bereich des Bebau-
ungsplanes in einem schlechten Gesamtzustand dar. Insbesondere ist
dort die Fahrbahndecke srheblich beschiadigt und eine ordnungsge-
miBe StraBenentwisserung wegen des noch fehlenden Kanals nicht ge-
wahrleistet.

Im Zuge der vorgesehenen Beseitigung des schignengleichen Bahniiber-
ganges der B 48 im Stadtteil Kostheim wurde vom sté@dtischen Tief-
bauamt eine Rahmenplanung zur notwendigen Anderung der Trasse und
zum konkreten Ausbau der BundesstralBe erarbeitet und mit dem Hess.
StraBenbauamt als StrafBenbaulasttriger abgestimmt.

Mit der Verwirklichung dieser StraBenidnderung - fir die noch ein
Pilianfestsstellunagsverfahren nach dem BundesfernstraBengesetz durch-
zuflihren ist — werden die baulichen Mingel der Hochheimer Strale

im Bereich des Bebauungsplanes zukilinftig behoben wWwerden. In Ko-
ordinierung mit dem Hess. Landesamt fir StraBBenbau Wwird — im Hin-
Hlick auf die Realisierung der neuen Trassenfiihrung - die Errich-
tung jeglicher Hochbauten (auch Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNv¥0)
im nichtiberbaubaren Bereich nordlich der Hochheimer StraBe im Be-
bauungsplan ausgeschlossen. Notwendige Anlagen, die der Erschlies-
sung der betroffenen Grundstiicke dienen, sind jedoch zuldssig.

UthmannstralBe

ist beretts vollstidndig ausgebaut.

Verlingerte WaldhofstraBe (PlanstraBe 54%2)

Die Breite der verlingerten WMaldhofstrafBe betrdgt 13,5 m. Dies
entspricht auch der Breite der WaldhofstraBe westlich der Uth-
mannstraBe. Das Querprofil (von Nord nach Sitd) ist jedoch wie
folot vorgesehean:

1,50 m Gehuea

1,50 m Grinstreifen mit Alleebdumen

6,50 m Fahrbahn 711
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Parkstreifen flUr LKkw's mit dazwischen
angeaordneten Alleebdumen
Gehuweg

Gesamtbreite

Diese Aufteilung der StrafBBenbreite stellt einen Kompremifl zwischen
dan Vorschl3gen des stidt. Umweltamtes und des stidt. Tiefbauamtes
dar:

Vorschlag Umweltamt: 1,50 Gehweg

2,00
6,50

Vorschlag Tiefbauamt:

Parkstreifen
Fahrbahn
Parkstreifen
Gehweg

Gesamtbreite

Gehueg

mit

Alleghbdumen

Alleeb3umen

Parkstreifen fir Pku's mit
Alleeh3umen
Fahrbahn

Parkstreifen
Alleebdumen

Gehweg

fur Lkw's mit

Cesamtbreite

Der Kompromif3vorschlag wird wie folgt begriindet:

— kein StraBenraum als Gffentlicher Pkw—=Parkplatz. da die not-
wendigen Kfz—-Stellpldtze auf den Gewerbegrundstiicken errichtet
werden sollen

- Verstdrkung des Allee-Charakters durch geringeren Abstand der
Badume auf der Nordseite der StraBBes da keine Pkuw-StellplEtze
dazwischen mehr zu berlicksichtigen sind. Gleichzeitig auch als
Ausgleich fir die groBeren Baumabstinde auf der Sidseite {(wegen
der Lkw—-Abstellplatze)

- Verbesserung der Grinsituation durch bodendeckende Bepflanzung
des 1,50 m breiten Baumstreifens

- ausreichende Breite (2,50 m) des sidlichen Parkstreifens fur
die Abstellung von LKw's im @6ffentlichen StraBenraum.

Die verlangerte WaldhofstraBe wird nicht bis zur Hochheimer Stralle
durchgefiihrt sondern endet in einem Wendeplatz, um aus verkehr-
lichen Griinden in unmittelbarer Nihe zum Mittleren Sampelweg eine
weitere StraBeneinmindung zu vermeiden.

Fiir die ErschlieBung des nordéstlichen Teilbereiches des Gewerbe-
gebietes ist 2ine rund 50 m lange und 8,50 m breite StichstraBBe
vorgesehen. 712



Mittlerer Sampelweg

Der vorhandene Ausbau soll im Zusammenhang mit der Verlegung
des Kanals verbesserl werden.

4.3,2 Hirtschaftsuege

Der Untere Sampelweg nérdlich der verldngerten Haldhofstralle
bleibt bestehen; um die nérdlich des Geltungshereiches dieses
Bebauungsplanes gelegenen Gartenflichen zu erschlieBen.

Verbindungsweg zum Mittleren Sampelweg

Ba der Untere Sampelueg siidlich der verlingerten MWeldhofstrale
aufgehoben wWwird, ist als Ersatz fir diese V¥erbindung zur Hoch-
heimer StraBe der Mittlere Sampelweg zu nutzen, der durch den
neuen Verbindungsweg einen Anschlull an die verldingerte Hald-
hofstralBle erhalt.

Vom Landschaftsplan Wwird noch ein weiterer Verbindungsweg von
der Hochheimer StraBe {in nérdlicher Fortsetzung der Ulmenstrale)
zur verlingerten MHaldhofstraBe vorgeschlagen. Diese Anregung ist

in den Bebauungsplan aus folgenden Griinden nicht iibernommen war-
den:

- gas wegfallende Teilstiick des Unteren Sampelweges ist bereits

durch den Verbindungsweg zum Mittleren Sampelweg ausreichend
ersetzt

- weder im Ortsbeirat noch in der Blirgerversammlung ist ein
Wunsch flir diesen Verbindungsweda geiullert worden

- pine weitere Kreuzung der B 40 kurz vor der mit Ampeln ge-
steuerten Kreuzung Hallgarter StraBe - UthmannstraBe wire
rnachteilig flUr die Verkehrssicherheit der B %0

- durch den Verbindungsweyg klrde die bauliche nutzbare Fl&che
des Gewerbegebietes verkleinert und dessen Bauland-Umlegung

erschuert.

4.3.3 Ruhender Verkehr

Auf der Ostseite des Mittleren Sampelueges ist in der Nihe des

713
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Friedhofeinganges ein dffentlicher Parkplatz, insbesondere fir
die Friedhofshesucher, angelegt., Dieser Parkplatz soll als "Ver-
kehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung - Gffentliche Park-
flache™ im Bebauungsplan festgesetzt werden, da abzusehen ist,
daB auch zukinftig wegen des Friedhofs Bedarf an dieser Park-
flidche bestehen wird.

Entlang der Sildseite der PlanstraBe 5442 wird eine Gffentliche
Parkflache fiir Lastkraftwagen in einer Breite von 2,5 m mit
dazwischen angeordneten Alleebdumen festgesetzt. Da die genaue
Lage der ErschlieBungsuege fiir die noch (mit Hilfe einer Bau-
landumlegung) neu zu gestaltenden Grundstiicke unbekannt sind,
kann der Standort der Baumfestsetzungen innerhalb der StraBen-
flache sich entsprechend der erforderlichen Zuwegung verdndern;
zugunsten der ErschlieBung der Baugrundsticke ist auch jeweils
die 6ffentiche Parkfldche filir Lkw's und die gegeniiberliegende
Flidche fir StraBenbegleitgriin in der PlanstraBe 5442 zu unter-
brechen.

4.3.3.2 Private Kfz-Stellplitze

i ——— e —— - ——

Die fir jedes Bauvorhaben nach den Bestimmungen der Stellplatz-
satzung erforderlichen Kfz-Stellpldtze sind von den Antrag-
stellern jeweils auf dem eigenen Baugrundstlick nachzuweisen.

Da die Grundstlicksfreifldchen zwischen StralBe und vorderer Ge=
badudeflucht (Vorgirten), auBer den Zugingen und Zufahrten,
gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten sind, sollen Stellplitze
fir Personenkraftwagen dort unzulilissig sein. Diese einschridnkende
MaBnahme ermdglicht,; die Vorg3rten vor einer Versiegelung der
Bodenoberflidche durch Stellplitze zu schiitzen und somit den An-
teil der unversiegelten gegeniiber der iibherbauten Fl&@che im
Planungsbereich zugunsten einer besseren Beuwdsserung des Bodens
zu vergroBern.

4.4 Flihrung von Versorgungsanlagen und —-leitungen (§ 9 (1) 13 BauGB

——————————— T — e —— S -

erfolgt durch die Stadtwerke Mainz. Zur Nutzung des GCeuwerbegebietes
und des Mischgebietes ist die Verlegung neuer Versorgungsleitungen
erforderlich. VYor der Realisierung der FolgemaBnahmen aufgrund
dieses Bebauungsplanes ist mit der Stadtwerke Mainz rechtzeitig

das neue MWasserversorgungsnetz abzustimmen.

/14



4.4.2 Gasversorgung

erfolgt ebenfalls durch die Stadtuwerke Mainz. Eine Versorgung
mit Erdgas soll vorgesehen werden. Die Neuverlegung der Gasver-—
sorgungsleitungen ist mit der Stadtuerke Mainz rechizeitig zu
koordinieren.

4,.4.3 Elektrizitatsversorgung

erfolgt durch die Stadtwerke Mainz. Die Standorte der erforder-
lichen Trafostationen werden noch in Absprache mit dem Versorgungs-
unternehmen festgelegt.

%4.4.%4 Abwasserbeseitigung

Die Entwidsserunag des Planungsbereiches ist nicht mehr wie urspring-
lich geplant in zwei AbfluBrichtungen veorgesehen, sondern soll
vollstdndig iUber das Klirwerk "KastelAAmineburg™ erfolgen.

Der vorhandene Sammler in Richtung Klirwerk Kastel verl&Suft vom
Baugebiet aus abwirts durch die UthmannstraBe ~ Steinern StraBBe -
Ludwig-Wolker-StraBe - Berstidter Grabenweg - HWiesbadener Stralle
und Biebricher Straflle.

Das Klirwerk Kostheim sollte entsprechend der Uberholten Konzeption
die Abuisser von ca. 2 ha des Planungshereiches aufnehmen. Aus die-
sem Sachverhalt heraus sind die SanierungsmaBnahmen und —fristen im
Bereich des Kliruwerkes "Kostheim™ nunmehr ohne EinfluR auf die Auf-
stellung des Bebauungsplanes.

Der von der Landeshauptstadt Wiesbaden - Tiefbauamt - beim Regier-
ungspriasidium Darmstadt am 26.01.1990 eingereichte Entwurf, zum
Machuweis der Entlastungsanlagen im Einzugsgebiet des Kldrwerkes
"Kastel/AmBneburg™ wurde am 09.10.1990 zugestimmt.

Im Baustufenplan zum vargenannten Entwisserungsentuwurf (Erliuter-—
ungsbericht) sind die Herstellungsfristen der einzelnen Sanierungs-—
maBnahmen festgesetzt. Der Entwurf zum Neubau eines Regeniiberlauf-
beckens auf dem Geldnde des Kldrwerkes "Kastels/Amdneburg"™, das zur
Entuisserung des Baugebietes erforderlich ist, kann Anfang dieses
Jahres beim Regierungsprisident Darmstadt singereicht werden. Bei
ziigiger Priifung durch die Aufsichtshehtirde kann das Bauwerk ge-

miB dem Stufenplan bis Ende 1992 fertiggestellt uwerden.

Alle weiteren SanierungsmaBnahmen werden so0 rechtzeitig eingelei-
tet, daB filir den Bereich "Kastel/AmBneburg®™ die vorgesehenen Zeit-

vorgaben eingehalten werden konnen.
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Die bisher dem Einzugsgebiet "Klirwerk Kpstheim®™ zugeordneten rund
2 ha groBe Teijlfiche des Planungsbereiches wird bei der Neuberach-
nung des Einzugsgebietes "Kliruwerk Kastel/AmSneburg™ mit Hilfe des
s. g. Schmutzfrachtsimulationsvertahrens entsprechend beriicksich-
tigt werden.

Ee kann also davon ausgegangen Werden, daB die zukiinftig anfallen-—
den Abuisser aus dem Planungsbereich "Verlingerung WaldhofstraBe®
geordnet entsorgt wWwerden kinnen.

Im Investitionshaushalt 1988 - 1992 der Stadt Wiesbaden wurden
fir SanierungsmaBnahmen im Bereich des Klirwerks Kostheim ca.
11,0 Mio DM beantragt. Im Entwurf flir Mainz—Kastel sind 3,6
Mio DM fiir Umbauarbeiten veranschlagt, die einen Staukanal und
ein neues Regeniberlaufbecken beinhalten.

4,4,5 Millbeseitigung

ist durch das Stadtreinigungsamt der Landeshauptstadt Wiesbaden
sichergestellt.

.4,.6 bffentlicher Personennahverkehr

Das Gewerbegebiet kann von der durch die UthmannstraBe gefiihrten
Omnibuslinie der Stadtwerke Mainz erreicht werden.

4.5 Bauliche und sonsticve technische VYorkehrungen zum Schutz vor

Das Staatliche Bewerbeaufsichtsamt Wiesbaden hat in seiner Stel-
lungnahme vom 31.10.1990 mitgeteilt, daB aufgrund der Nutzungs-
einschrinkungen fiir gewerbliche Betriebe im nodrdlichen Planungs-—
bereich die schalltechnischen Orientierungswerte (gemdR DIN 180053
Teil 1) fiir das ntrdlich angrenzende Hohngebiet eingehalten wWer-
den kénnen. Jedoch sind die Richtwerte in der Nachtzeit zugunsten
des Wohngebietes nur dann einzuhalten, wenn in dem eingeschrankten
Teil des GBewerbegebhietes nachts die Schallemissionen 15 dB (A)
unter den Tagesuwerten liegen.

Die Anregung des Staatlichen Sewerbeaufsichtsamtes, die Nutzungs-
einschrinkungen im Gewerbegebiet in bezug auf die zu erwartenden
Schallemission der Betriebe zu konkretisteren und maximale fla-
chenbezogene Sesamtschalleistungspegel festzusetzen fand im Be-
bauungsplan Beriicksichtigung. Die Maximalpegel wurden vom Ge-
Werbeaufsichtsamt ermittelt unter der Yoraussetzung einer ib-
lichen Nutzung in einem Gewerbegebhiet.

F1é



4.6 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur

Um eine gute Durchgriinung des Gewerbegebietes zu erreichen,
sind in der verlingerten WaldhofstraBe (PlanstraBe 5442) beid-
seitig groBkronige Laubbiume zu pflanzen. Der ndrdliche {(bzu.
gstliche) Pflanzstreifen der PlanstraBe soll dabei auch boden-
deckend fldichig begrlint werden.

4.6.2 2Zu begriinende Grundstiicksfreifldchen

Durch Festsetzung wvon Pflanzgeboten auf den privaten Grundsticks-
freifldchen in den Randzonen der Baugebhiete wird ein netzartig
wirkendes Durchgriinungssystem geschaffen, das die Einbindung der
Baugebiete in die umgebende Landschaft ermidglicht. Gleichzeitig
dient es damit auch der Kleinklimaverbesserung des Neubaugebietes.

Die Festsetzung von Wandbegriinungen und die nach Miglichkeit
durchzufihrende Flachdachbegriinungen sollen ehenfalls diesemn
Zweck dienen.

Zur Bewertung und AbwiEgung dkologischer und wirtschaftlicher
Belange siehe Punkt 4.1.2 und Anlage 2 dieser Begrindung.

5. Grundeigentumsverhiltnisse und bodenordnende MaBnahmen

Die Grundstiicke innerhalbh des Geltunsbereiches dieses Bebauungs-~-
planes befinden sich iliberwiegend in Privateigentum.

Es ist heabksichtigt ein Baulandumlegungsverfahren nach § 45 BauGB
im Planungsbereich anzuordnen und durchzufiihren, Wenn und sobald
sie zur VYerwirklichung dieses Bebauungsplanes erforderlich ist.

Im Rahmen des Bodenordnungsverfahrens secll, falls erforderlich,
ein KRillsammelplatz am Einmiindungsbereich der StichstraBe in
die Planstrafle 5442 zugunsten der kinftigen Anlieger errichtet
werden. Da die neuen Eigentumsverhiltnisse noch nicht bekannt
sind, wire die Regelung der Millentsorgung in diesem Bereich

im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes verfriht.

6. Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stddtebau-

6.1 Der Grunderwerb flr die Gffentlichen Verkehrsfl&dchen wird
im Rahmen der Baulandumlegung garegelt.
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6.2 StraRenbaukosten (mit StraBenbegleitgriin)

6.2.1 Finanzierung aus dem ErschlieBungsbeitragsfond

Verlingerte WaldhofstraBe rd. 1 188 000,-— DM
StichstralBe rd. 85 000,—— DM
Mittlerer Sampeluweg rd. 260 000,-- DH

1 533 pO00,~- DN
aufgerundet l 600 000,—-— DM
daveon 10 % stidt. Anteil 160 600,-- DM

6.2.2 Finanzierung aus dem Vermgenshaushalt

Verbindungsuweg rd. 40 00Q,-— DM
Unterer Sampeluey rd. 40 000,-— DM
rd. 80 000,~~ DM

6.3 Kanalbaukosten

Die Kanalbaukosten werden auf rd., 1,55 Mio DM geschatzt. Die
Finanzierung erfolgt aus dem Anliegerfonds.

7. Statistische Angaben

Geltungsbereich rd. 12 ha
Cewerbegebiet {(bebaut) rd. 4 ha
Gewerbegebiet (noch zu bebauen) rd. 5 ha
Mischgebiet (bebaut) rd. 0,5 ha
Mischgebiet {(noch zu hebauen) rd. 0,5 ha

8. Textteil zum Bebauungsplan

8.1 Der Textteil zu diesem Bebauungsplan enthdlt unter Buch-
staben A planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB
mit Regelungen Ulber:

1.) Art der baulichen Nutzung (8§ 9 (1) 1 BauBGB., § 1 BauNV0)

2.) Festsetzung der abueichenden Bauweise (h} (§ 9 (1) 2 BauGB:;
§ 22 (4) BauNV0O)

3.) Festsetzungen zum Schutz gegen schidliche Umrwelteinwirkun-—
gen gemalB § 9 (1) 24 BaulbB
s18
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4.Y Anpflanzen und Erhaltung von B3Eumen und Strduchern
{§ 9 (1) 25 a+h BaubGB)
5.) MNebenanlagen (8§ 14 (1) BauNVQO)
Auf Landesrecht beruhende Festsetzungen gem. 8§ % (4) BauGB
und § 118 HBO in Verbindung mit 8 1 der Verordnung iber die
Aufnahme van auf lLandesrecht beruhender Regelungen in den
Bebauungsplan
UUnter Buchstabe B werden Regelungen getroffen iliber:
1.) GBirtnerische Gestaltung der Baugrundstlicke
2.) Befestigung der GrundstlUcksfreifldchen
3.) Gestaltung der Staellpl&dtze und Abfallbehalter
4.) Bestaltung der Einfriedungen
Unter Buchstaben C werden Hinweise aufoenommen iber:
1.} Empfehlung zur Errichtuna von Zisternen bzuw. Rickhalte-
baecken
2.) Empfehlungen zur Begriinung von Flachd3dchern
3.} Bauschutzbereich wegen Flugverkehr
Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes

{Planzeichenverordnung vom 30. Juli 1981)

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

Im Auftrag

geg. Luft

Luft

Ltd. VYermessungsdirektar

Anlagen:

1. Ltandschaftsanalyseplan und -bewertungsplan
2. Landschaftsplan mit Erlauterungshericht

3. Grinbestandsplan des Planungsbereiches

4., Profilplan der PlanstraBe 5442
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