Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 23.06.1998
Der Magistrat

- Stadtplanungsamt -
BEGRUNDUNG

zum Entwurf des Bebauungsplanes "Im Boden”
in Wiesbaden-Schierstein 1999 / 4 ;

1. Geltungsbereich (§ 9 (7) Baugesctzbuch - BauGB)
Der Planungsbereich hat folgende Grenzen:

Alle nachfolgend aufgefiihrten Flurstiicke liegen in der Gemarkung Schier
stein.

Die Siidseite des Flurstiickes 34/31 (Flur 17) Bundesautobahn A 66; die Nord
seite des Wegeflurstiickes 169/15 (Flur 17); die Stdseite des Wegeflurstiik
kes 167/2 (Flur 17); die Siidseite der Flurstiicke 44 und 170, beide in der

Flur 17. :

2. Allgemeines

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 22.03.1990 dic Aufstellung des
Bebauungsplanes fiir den Planungsbereich "Im Boden" in
Wiesbaden-Schierstein, mit dem Ziel der Einrichtung von Dauerkleingiirten,
beschlossen. :

Kleingiirten fordern das "Griinleben” und dienen der Erholung der Stadtbewoh
ner, sie erhdhen den Wohnwert einer Stadt. Der Griinordnungsplan aus dem
Jahre 1978 legte fest, daB je 10 hausgartenlose Wohnungen (GeschoBwohnun
gen) ein Kleingarten zur Verfiigung stehen sollte. Bei einem Bestand von 91
789 gartenlose Wohnungen (Stand 31.12.1981) errechnet sich ein Bedarf von
rund 7 716 Kleingirten. Fiir Schierstein errechnet sich bei 3 173 gartenlose
Wohnungen ein Bedarf von 453 Kleingiirten, insgesamt waren 1981 im Wiesbade
ner Stadtgebiet ca. 9 000 Klein- und Freizcitgéirten vorhanden und 950
geplant. Damit wire der rechnerische Bedarf an sich gedeckt, jedoch wird

das Bild durch Gartenbesitz von nicht Wiesbadener Biirgern in den Aullenbe
zirken verfilscht. Diese Annahme untermauern die etwa 3 000 Anfragen nach
Kleingirten. 1988 hat dic Stadtverordnetenversammlung beschlossen, fiir 500



Daﬁerkleingéirten und weitere Freizeitgirten Flichen aufzuzeigen und jihr
lich 200 Dauerkleingérten bzw. Freizeitgérten auszuweisen.

Im Bereich "Boden" in der Gemarkung Schierstein sind bisher zahlreiche
ungeordnete Freizeitghrten entstanden. Diese Situation und die stéindig
wachsende Nachfrage nach Freizeit- und Dauerkleingérten, waren Anla8 fiir
den Ortsbeirat Schierstein, die Schaffung von bauleitplanerisch festgesctz
ten zusétzlichen Dauerkleingérten zu fordern.

Da der Geltungsbereich des Bebanungsplanes zn 2/3 im Trinkwasserschutzge
biet, Schutzzone I licgt, ist die Schutzverordnung zum Schutze des Was
serwerkes Schierstein der Stadtwerke Wiesbaden AG zu beachten.

Der Landschaftsplan wurde gemiiB § 4 des Hessischen Naturschutzgesetzes
erstellt. Er bildet dic landschafisplanerische Grundlage fiir den Bebauungs
plan. Bei der Erstellung des Bebanungsplanes wurden folgende Ziele beson
ders beriicksichtigt und bewertet:

a. Die bisher entstandenen Gérten sollen in das kunftlge Kleingartengebiet
emgeglledert werden.

b. Der Erholungswert des Gebictes muf} durch die Entwicklung von Larmschutz
mafinahmen zur Minderung der Larmbeeintriichtigungen durch die angrenzende
BAB A 66 und die Eisenbahnlinie verbessert werden.

¢. Von den Klieingirten diirfen keine nachhaltigen Stérungen auf den Natur
haushalt und den Erlebniswert der Landschaft ausgehen.

d. Die Kleingartenanlage wird nur schrittweise umgesetzt werden kénnen,
zunéchst nur auf den stadtischen Grundstiicken, daher wird am vorhandenen’
Wegenetz tiberwiegend festgehalten. Zuerst werden die im stidtischen
Grundbesitz befindlichen zusammenhingenden Grundstiicke angelegt. Ein
weiterer Aspekt, am vorhandenen Wegenetz festzuhalten, sind die dadurch
genngeren Kosten.

3. Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline

3.1 Vorbereitender Bauleitplan (Fldchennutzungsplan)

Die vorgesehenen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes lassen sich nicht in
allen Einzelheiten aus dem rechtskriftigen F lachcnnutzungsplan fiir die Lan

de shauptstadt Wiesbaden entwickeln.

Aus diesem Grund muf der Aufstellung dieses Bébauungsplanes eine teilweise
Anderung des Flichennutzungsplanes vorausgehen.

Die grundsitzliche BeschluBfassung iiber die teilweise Anderung des Flichen
nutzungsplanes im Planungsbereich "Im Boden" in Wiesbaden-Schierstein wurde



von der Stadtverordnetenversammlung am 23.03.1990 Nr. 116 gefaBt,
3.2 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen keine Festsetzungen aus friiheren
Fluchtlinien- oder Bebauungsplinen.

3.3 Landschaftsplanung

In dem Bebauungsplan sind die Darstellungen des Landschafisplanes beriick
sichtigt. Die Landschaftsplanung konnte jedoch in den Bebauungsplan nicht
in allen Einzelheiten tibernommen werden.

Die Abweichungen werden in dieser Begriindung abgewogen.

4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes (§ 9 BauGB)
4.1 Verkchrsfliachen - Wirtschaftswege - (§ 9 (1) 11 BauGB)

Die zentralen Wirtschaﬂswege werden in einer Breite bis zu 4 m angelegt,
als Befestigung ist eine wassergebundene Decke zu bevorzugen.

Diese verbinden Schierstein und die bestehenden Gartenanlagen im Osten mit
Walluf. Sie werden gelegentlich von landwirtschaftlichen Fahrzeugen und LKW
(Container- fahrzeuge, usw.) genutzt. Der Anschluf} an das 8ffentliche Ver
kehrsnetz von Schierstein erfolgt {iber die Elbestrafle, deren Verlingerung

liber die Bahnstrecke zu den Parkfliichen der Kleingartenanlage.

4.2 Versorgung (§ 9 (1) 12 BauGB)

Die Kleingartenanlage erhilt einen Wasseranschlufl mit 2 Zapfstellen. Die
Kosten gehen zu Lasten des Vereines. Zusitzlich ist eine optimale Regenwas
sernutzung in Zisternen vorzusehen, -

Elektrizitit soll iiber Solarstromanlagen erzeugt werden. Das Gemeinschafts
haus ist mit Strom und TelefonanschluB zu versorgen.

4.3 Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung

Toiletten sind nur fiir das geplante Vereinshaus vorgesehen. Es ist nicht
vorgesehen, den Bereich an das 6ffentliche Kanalnetz anzuschlieBen.

Das fiir den 1. Bauabschnitt geplante Gemeinschaftshaus ist iiber eine
OHM's-Grube zu entsorgen (Schmutzwasser).

Entstehender Hausmiill wird von den Kleingartenpéichtern privat entsorgt.
Griinabfille werden an 2 im Bebauungsplan festgesetzten Containerplitzen
gesammelt und bet Bedarf der stidtischen Deponie zugefiihrt.

Das Oberflachenwasser der StraBenverkehrsfliichen ist unschidlich in die
Griinfldchen abzuleiten bzw. zu versickern (Mulden etc.).



Das Dachflichenwasser ist unschédhch zu verteilen (Zisternen, Vcrsmke
rung).

4.4 Private Griinfldchen (§ 9 (1) 15 BauGB)
4.4.1 Dauerkleingirten

Bei der griinordnerischen Gestaltung wird gréfiter Wert auf eine naturnahe

- Einbindung in die Landschaft gelegt, zumal das Gebiet im "Auenbereich”
liegt. Die Geholzpflanzungen innerhalb der Giirten erfolgen daher iiberwie
gend mit Geholzen der potentiellen natiirlichen Vegetation, so hat auch die
heimische Tierwelt zusitzliche Nahrungs- und Deckungsbiotope. Die Anlage
soll Stadtbewohnern primir zum Anbau von Gemiise und Obst dienen, soll den
fehlenden Garten ersetzen.

442 Freizeitgirten

Wie in den geplanten Géirten wird auch im Bestand grofiter Wert auf eine
naturnahe Einbindung in di¢ Landschaft gelegt. Fiir alle Gérten sollen im
wesentlichen die gleichen Anforderungen gestellt werden. Fehlentwicklungen
sind im Laufe der Zeit mit Hilfe der Festsetzungen so weit als moglich aus
zugleichen,

4.4.3 Graswege

Zur Anbindung der Gérten an die Wirtschaftswege werden Graswege eingerich
tet. Sie dienen lediglich den Anliegem, um ihre Gérten zu Fuf} zu erreichen
bzw. gelegentlich schwer zu transportierende Gegenstinde mit dem Kfz zum
Garten bringen zu kénnen.

Die Bodenversiegelung im Gebiet soll so gering wie méglich gehalten werden.
Daher miissen die nur sporadisch zu befahrenden Wege nicht bzw. nur minimal
befestigt werden. Durch eine geschlossene Grasnarbe gliedern sie sich gut

in die Landschaft ein und vermitteln zugleich den verkehrlich untergeord

neten Charakter. Auf diesen Wegen soll nicht geparkt werden daher sind 3,5
m Breite véllig ausreichend. -

4.4.4 Gemeinschaftshiuser mit Festplatz

Die Gemeinschaftshéuser sollten ausschlieflich den Anliegern dienen und den
Kontakt zwischen ihnen férdern. Zur landschaftlichen Einbindung sind die
Héuser so klein wie moglich zu halten und die angrenzenden Flichen werden
mit Gehdlzen der potentiellen natiirlichen Vegetation gestaltet.

5. Planungen, Nutzungsregelﬁngen sowie Flichen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und



Landschatt (§ 9 (1) 20 BauGB)
5.1 Sukzessionsgebilsche

Westlich der Hochspannungsleitung sind die bestehenden Sukzessionsflachen
zu erhalten und weitere Gebiischentwicklungen durch Sukzession zu férdern.
Sie bieten einen zusétzlichen Ausgleichs- und Riickzugsraum. Die Entwicklung
zu Riickzugsriumen ist zur Erhdhung der Strukturvielfalt und gleichzeitig

zur Erholung der Artenvielfalt wichtig.

52 Streuob_st

Zwischen den bereits bestehenden Freizeitgiirten im ostlichen Teil des Pla
nungsbereiches sollen als Bindeglied zur Vernetzung 2 Streuobstgiirtel ent
stehen. Die Streuobstwiesen sind wichtige Refugien fiir eine Vielzahl von
Tier- und Pflanzenarten und Lebensriume fiir vicle Obstbaumbewohner.

5.3 Anlage von Extensivwiesen mit Feldgehslzen

Die bestehenden und neu anzulegenden Feldgehilze im Geltungsbereich sind
wichtige landschatisbelebende Elemente, die, je vielfiltiger sie von ihrem
“Aufbau her sind, umso bedeutender fiir den Lebensraum verschiedener Tier
arten sind.

- Sie sind wichtige Ausgangselemente fiir che Vernetzung (in Form von Hecken
strukturen).

6. Fliiche fiir Gemeinschaftsanlage - Stellplitze (§ 9 (1) 22 BauGB)

Im Bereich eines Gemeinschaftshauses darf nicht geparkt werden. Im Bereich
der Dauerkleingéirten und Freizeitgirten ist die Ortssatzung tiber die
Gestaltung, Grfie und Zahl der Stellpkitze fiir Kraftfahrzeuge (Stellplatz
satzung) vom 25.05.1995 fiir die Schaffung der Stellplitze zugrundegelegt.
Danach sind im Bereich von Kleingartenanlagen fiir je 3 Gérten ein Stell
platz vorgeschen. Von dieser Richtlinie wird im vorliegenden Fall abgewi
chen, da mit einer gréBeren Frequentierungsrate zu rechnen ist. Bet
geschickter (platzsparender) Park weise kann mindestens fiir je 2 Girten 1
Stellplatz (= 75 Stiick) nachgewiesen werden. Stellplitze werden in Wiesba

~ den grundsétzlich auBerhalb von Klemganenanlagen angelcgt

7. Hachen fiir Lirmschutzmafnahmen (§ 9 (1) 24 BauGB)

Durch die Autobahn im Norden und der Eisenbahnlinie im siidlichen Geltungs
bereich wird das Gebiet von erheblichen Lirmimmissionen belastet. Larmmes
sungen entlang der Autobahn an verschiedenen Punkten ergaben einen Dauer
schallpegel von 65 - 73 dB (A) (laut Berechnungsprotokoll vom Umweltamt).
Kleingirten werden als d6rfliches Mischgebiet eingestuft, fiir das als
Hochstbelastung 65 d B (A) gelten.



Der Larmschutzwatl ist geméB den Festsetzungen des Bebauungsplanes auf den
stadischen Grundstiicken errichtet worden und ist vollstindig bepflanzt. Der
Lirmschutzwall ist gegentiber einer Larmschutzwand kostengiinstiger und kurz
fristiger zu realisieren.

Der Wall endet an den bisher noch landwutschaftllch genutzten Fiachen
(Flurstiick 40/13 - 40/18). :

An der A 66 sind Luftimissionsmessungen vom Umweltamt duchgefihrt worden.
Ermittelt wurden die Emissionsfaktoren (Kohlenmonoxid, Kohlenwasserstoff,
Stickstoffmonoxid, Blei, Schwefeldioxid) durch Pkw und Lkw auf der A 66.

Die Grenzwerte wurden bei diesen Messungen nicht erreicht. Fiir den Pla
mungsbereich wurde cine Luftschadstoff-Ausbreitungsrechnung nach der
MLUS-92 (Merkblatt iiber Luftverunreinigungen an StraBen) erstellt,

Zusa.mmenfassend 4Bt sich festhalten:

Kritische Immissionskonzentrationswerte, die die Errichtung der Kleingar

- tenanlage als bedenklich erscheinen lassen wiirden, werden nicht erreicht
(siche Berechnungsprotokoll/Anlage 3). Der einzige Wert, der in Bezug auf.
die TA-Luft Grenzwerte erhtht erscheint, sei der Mittelwert fiir Stickstoff
dioxid (NO2). Es werden in 30 m Abstand ca. 65 ug/m? erreicht (= 80% der
TA-Luft Grenzwerte).

Dieser Wert entspricht weitgehend verkehrsbedingten Immissionsgrundbela

stung fiir Schierstein (vgl. GrundpegelmeBprogramm fiir die Wiesbadener
Auflenbezirke 1991/92): Bedenken gegen das Planungsz:lel lassen sich daher

daraus nicht erheben.

Mit dem Computerprogramm CADNA-A zur Berechnung von Lirmimmissionen wurde
gine Immissionsberi:chnung fir den Planungsraum vorgenommen.

Rahmenbedingungen: Mit Hohenlinien, Lirmschutzwall (Héhe 3,50 m), Lirm
schutzwand (Hohe 2,80 m), Emissionsquellen: Autobahn und Zugverkehr.

Ergebnisse: (Karte siche Anlage 2 zur Begriindung - Seite 17 -)

Tabelle 1:

IMMISSIONEN
~ Punkt Nr. Pegel Ls
Tag (dB) Nacht (dB)

i1 61,3 58,5



12 671 68,6

13 627 50,8
14 616 588
15 636 60,2
16 68,0 692
17 . 653 61,3

Die Ergebnisse zeigen eine erhebliche Lirmbelastung des Gebietes trotz

Larmschutzwall. Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB (A) (tags)

Dauerschallpegel fiir Kleingartenanlagen werden selbst hinter dem Lirm

schutzwall nicht erreicht. Der Rest des Gebietes unterliegt weiterhin einer

- erheblichen Lirmbelastung, nicht zuletzt hervorgerufen durch den Schienen

verkehrslidrm. Die Gleiskorper vertaufen im 1. Bauabschnitt im Einschnitt

und erst im Siidwesten und im' Siidosten des 1. Bauabschnittes auf gleicher

Hohe bzw. im 2. Bauabschnitt in Dammlage. Die Frequenz betrigt tagsiiber ca.

150 Personen- und Giiterziige. Im Bebauungsplan wurde gegeniiber dem Land

schaftsplan, in dem vorgesehen war, die Giirten bis zur Bahnlinie zu bauen,

. der vorhandene Bau-Landwirtschaftsweg belassen und eine Schutzpflanzung
vorgesehen. Auf Lirmschutz zur im Einschnitt liegenden Bahn wurde verzich

tet. :

Tabelle 2 zeigt, daB ohne Lirmschutzeinrichtungen zur Autobahn die Immissi
onen im Bereich hinter dem geplanten Wall/Wand 5-6 dB (A) héher liegen:

Tabelle 2:

IMMISSIONEN ohne LARMSCHUTZ
" Punkt Nr. Pegel ts '
Tag(dB)  Nacht (dB)
11 64 62,0
12 675 687
13 683 638

14 635 60,1



Is 66,5 62,3
I6 68.4 69,3

I7 70,5 . 655

Eine Lirmschutzwand als Schutz zur Autobahn ist im westlichen Bereich der
Dauerkleingartenanlage vorgesehen. Der Ausbau dieses Bereiches ist zeitlich
bisher nicht absehbar, die Kosten fiir die Larmschutzwand wurden deshatb
noch nicht ermittelt.

Eine befriedigende Lésung der Larmproblematik wire nur durch eine vollstin
dige Abschirmung des Gebietes nach S und N, wie im Landschaftsplan vorgese
hen, méglich. Allerdings sind die im Landschafisplan vorgesehenen Flichen
fiir LarmschutzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches angelegt. Im Bebau
“ungsplan kénnen nur Festsetzungen innerhalb des Gellungbberelchcs getroffen
werden.
Daher wurde in diesem Fall vom Landschaftsplan abgewichen, anstatt die Gar
ten bis zur Bahnlinie zu bauen, wurde der vorhandene Bau-Landmrtschaﬁsweg
belassen und eine Schutzpflanzung vorgesehen. Auf Lirmschutz zur im Ein
.schnitt liegenden Bahn wurde verzichtet. :

8. Wegebegleitgriin (§ 9 (1) 25 a BauGB)

Durch die Gehﬁ]zanpﬂanzungen entlahg der Hauptwege wird das Gebiet geglie
dert, sie dienen gleichzeitig der Vernetzung ﬂes Gebietes mit den angren
© zenden, teilweise naturnahen Flichen.

Das Kleingartengebiet wird fiberwiegend mit dem Kfz angefahren werden. Ziel
der Landschaftsplanung ist, durch ein zentrales Abstellen der Fahrzeuge an
den Hauptwegen die Menge der regelmifig befahrenen Wege, und damit die zu
befestigenden Wege, gering zu halten.

9. Ausgleichsmalinahmen fiir den Eingriff in Natur und Landschaft

GemiB § § Bundesnaturschutzgesetz und § 6 Hess. Naturschutzgesetz ist der
Verursacher eines Eingriffes in Natur und Landschaft dazu verpflichtet,
unvermeidliche dkologische Beeintrichtigungen durch Mafnahmen des Natur
schutzes und der Landschaﬂspﬂege auszuglclchcn

Durch die Ausgleichsmanahmen soll sichergestellt werden, daB nach AbschluB
der Eingriffe keine erheblichen und nachhaltigen Beeintriichtigungen des
Naturhaushaltes zuriickbleiben. Deshalb ist zuniichst iber eine Bilanzierung
festzustellen, inwieweit die Entwicklungsmafinahmen schon zur Kompensation
der Eingriffe beltragen und ob ggf. dartiberhinaus noch Kompensat:lonsﬂﬁchen
und -maBnahmen erforderlich werden.

In der michfo]genden Bilanzierung werden den Eingriffsfliichen die Kompensa



tionsflichen gegeniibergestellt.
Die Eingriff-/Ausgleichsbilanz in der nachfolgenden Tabelle wurde in Anleh

nung an die Ausgleichsabgabenverordnung (AAV) vom 9.2.1995 des Hess. Mini

sters fiir Landesentwicklung, Wohnen, Landwutschaft, Forsten, und Natur
schutz (HML WLFN) erstellt.

Zusammenfassend 4Bt sich feststellen, dafl die Ausweisung des Kleingarten
gebietes nur mit geringen Eingriffen verbunden ist. Durch die planerische
'Festsetzung von naturnahen Strukturen und die griinordnerische Gestaltung
der Anlage wird in der Gesamtbilanz eine 6kologische Aufwertung des Gebie
tes erzielt. .

Die Ausweisung und Einrichtung des Kleingartengebietes "Im Boden" ist mit
sehr geringen Eingriffen verbunden. Natumahe Strukturen werden planerisch
festgesetzt, die grilnordnerische Gestaltung der Anlage fiihrt letztendlich

zu emner Jkologischen Aufwertung des Landschaftsraumes.

10. Kosten

DPer westliche Bereich der Kleingartenaniage ist auf den stidtischen Grund

stticken bereits erstellt und wird nach dem Erwerb der resthchen Grundqtuk

ke vollendet.

In der Magistratsvorlage Nr. 96 68 009 sind Gesamtkosten von 990 000.- DM
. genehmigt, davon entfallen 700 000.- DM auf die Grunderwerbskosten, der

Rest entf#llt auf die Anlage der AuBenanlage.

Im Aufirag

gez. Ehling
Ehling
Vermessungsdirektor

Anlagen: Anlage | Flichenbilanzierung -
Anlage 2 Ubersichtskartc
Anlage 3 Berechnungsprotokoll
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