Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 24.06.1994
Der Magistrat und 01.03.1995
- Vermessungsamt -

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Tennelbachtal" in Wiesbaden
und Wiesbaden-Sonnenberg

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

SlUdgrenzen der Grundstiicke in der Gemarkung Wiesbaden, Flur 34,
Flurstiicke 185/18, 186/12, Teilstiick der Ostgrenze und Teil-
stilick der slidgrenze des Wegeflurstlickes Flur 34, Flurstiick
243/2. Ost- und Silidgrenze des Grundstiickes in der Flur 34,

" Flurstiick 457. Siid- und Westgrenze des Grundstiickes in der Flur
34, Flurstiick 456. Teilstiick der Siidgrenze des Wegeflurstiickes
54 in der Flur 34, Flurstiick 243/2. Siidwestgrenzen der Grund-
stiicke in der Flur 34, Flurstiicke 197/3, 197/2, 223/2, 222/2,
21%9/2, 217/2, 216/2 und 215/2. Siid- und Slidwestgrenze des
Grundstiickes in der Flur 34, Flurstiick 240/4. Teilstlick der
Stidseite des Wegeflurstiickes in der Flur 34, Flurstilick 242/8.
Teilstiick des Wegeflurstiickes in der Flur 33, Flurstilick 114/3
bis zur Siidgrenze der Flur 33, Flurstiick 133/5. Slidgrenze des
Flurstiickes 133/5, Flur 33. In Verlidngerung dieser Grenze in
westliche Richtung die PfitznerstraBe (0112) iliberguerend von da
in nérdlicher Richtung entlang der Westseite der PfitznerstraBe
(0112) Flur 33, Flurstiick 130/1 bis zur EintrachtstraBe (0325).
Die vorgenannten Flurstilicke liegen in der Gemarkung Wiesbaden.

In Verldngerung dieser Grenze in ndérdlicher Richtung die Ein-
trachtstrage (0325) liberquerend. Von da entlang Nord-,
Nordwest- und Westseite der EintrachtstraBe (0325) Flur 20,
Flurstiick 60/5 bis zur EigenheimstraBe (0323). In Verlingerung
von der Siidseite der EigenheimstraBe (0323) nach Westen bis zur
Verldngerung der Westseite des Grundstiickes in der Flur 20,
Flurstiick 62/19 in stidlicher Richtung. Da die Eigenheimstrase
(0323) Flur 20, Flurstiick 650/213 rechtwinklig ilberquerend. Von
da in &stlicher Richtung entlang der Nordseite der Eigenheim-
straBe (0323) bis zur TennelbachstraBe (1238). Von da in nérd-
licher Richtung entlang der West~ und Nordwestseite der Tennel-
bachstraBe (1238), Flur 20, Flurstiick 6517226 und 219 und dabei
das Wegegrundstiick in der Flur 20, Flurstiick 216/8 iliberquerend.
Nordwest-, Nordost-, Ost- und Nordseite der Bahnholzstrafe (
0149) Flur 20, Flurstiick 220. Von da entlang der Nordseite der
Bahnholzstrafe (0149) Flur 17, Flurstiick 423/16 ca. 17 m, dort
die BahnholzstraBe (0149) rechtwinklig {iberquerend. Teilstilick
der Silidseite der BahnheclzstraBe (0149) in westlicher Richtung
bis zur Slidostseite der KrdckelbergstraBe (0779).



Teilstlick der Siidostseite der Kréckelbergstrafe (0779)Flur 17,
Flurstiick 418/2 bis zum Hausgrundstiick Krdckelbergstrafe Nr.
18, Flur 17, Flurstiick 39/3. Nordostseite des Wegegrundstiickes
Flur 17, Flurstiick 39/13. In Verldngerung in siidéstlicher Rich-
tung die Adalbert-Stifter-Strafe (0004) rechtswinklig iliberque-
rend. Von da (Hausgrundstiick Adalbert~Stifter-Strafe 24 Flur
17, Flurstiick 26/1) entlang der Slidost- und Ostseite der
Adalbert—stlfter-straﬁe (0004) Flur 17, Flurstiick 30/4. In
Verlingerung dieser Grenze die PfahlerstraBe (0987) rechtwink-
lig liberquerend. Von da (Hausgrundstiick PfahlerstraBe 58 Flur
17, Flurstlick 56/29) entlang der Silidseite der PfahlerstraBe
(0987) Flur 17, Flurstlick 56/31 in westlicher Richtung bis zur
Ostseite des Wegeflurstiickes Flur 17, Flurstiick 417/8. Von da
in siidlicher Richtung entlang der Ostseite des Wegeflurstiickes
Flur 17, Flurstiick 417/8 bis zur Nordseite der HdhenstraBe
(0593). Von da (Hausgrundstiick HdhenstraBe 21 Flur 17, Flur-
stilick 56/16) entlang der Nordseite der HShenstraBe (0593) Flur
17, Flurstiick 56/34 bis zur Einmiindung der ScocoderstraBe (1186).
Da die HBhenstraBe (0593) rechtwinklig liberquerend bis zum
Hausgrundstiick HShenstrafe 14 Flur 17, Flurstiick 1521/56. Von
da entlang der Siidostseite der HBhenstraBe (0593) in silidwestli-
cher Richtung bis zur Ostseite der Soodersteige (2527). Ostsei-
te der Soodersteige (2527) Flur 17, Flurstiicke 1823/56,
1822/449, 880/452 und 1605/452. Tellstilck der Nordostseite der
TennelbachstraBe (1238) Flur 17, Flurstilck 416/1 bis zur Nord-
westseite der Danziger StraBe (0271) in Verlidngerung dieser
Grenze in siiddéstlicher Richtung die Danziger Strafe (0271) Flur
17, Flurstiick 445/1 iberguerend. Alle vorgenannten Flurstlicke
liegen in der Gemarkung Sonnenbery.

In Verlédngerung der v. g. Grenze in siidéstlicher Richtung die
Sonnenberger StraBe (1183) Flur 36, Flurstiick 47/10 iliberguerend
von da entlang der Ostseite der Sonnenberger Strafe (1183) Flur
36, Flurstiick 47/10 in siidlicher Richtung bis zur Verldngerung
der Siidgrenze des Grundstiickes in der Flur 34, Flurstiick 185/18
in dstlicher Richtung. Von da rechtwinklig die Sonnenberger
StraBe (1183) Flur 36, Flurstiick 47/10 und Flur 34, Flurstiick
244 /1 Uberquerend bis zur Slidseite des Grundstiickes Flur 34,
Flurstiick 185/18. Die v. g. Grundstiicke liegen in der Gamarkung

Wiesbaden.
2. Allgemeines

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes mit integriertem Land-
schaftsplan wurde durch den Magistrat am 17.05.1988,
BeschluB-Nr. 530 und durch die Stadtverordnetenversammlung am
15.06.1988, Beschluf-Nr. 320 bheschlossen.

Die Ortsbeirdte der Stadtbezirke Wiesbaden-Sonnenberg und
Wiesbaden-Nordost haben am 07.06.1988 bzw. am 14.06.1988 zuge-
stimnmt.

Fiir das Planungsgebiet ist die wesentliche und herausragende
planerische Leitlinie und Zielsetzung die Betonung der Verkniip-
fungsfunktion des Talzuges zwischen Taunus und

Rambachtal /Kurparkanlage.
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Daraus leiten sich folgende Einzelziele ab:

- Reaktivierung der Auenstruktur und der damit einhergehenden

gewdsserdkolgischen Bedingungen.
- Sicherung des Talzuges als Lebensraum spezifischer Biozdno-

sen.

- Entwicklung einer bachauenvertréglichen "stillen" Erholung
ohne nachhaltige Beeintrichtigung des Naturhaushaltes.

- Bewahrung und Ausdehnung des kulturhistorisch gewachsenen
Landschaftsbildes der wiesengenutzten Bachaue in ihrer struk-
turellen Vielfalt und Nutzung, ebenso der wenigen
"natiirlichen" Orientierungsobjekte im Planungsgebiet.

Flir die Randbereiche im Norden, Osten und Westen des Talzuges
sind folgende Planungsziele zu verfolgen:

- MaBvolle Entwicklung bzw. Festschreibung des Baubestandes
unter Berilicksichtigung des Bodenschutzes und des Lebensraumes
flir die Tier- und Pflanzenwelt.

- Sicherung und Entwicklung der vorhanden Griinstrukturen.
— Akzentuierung und Festschreibung des Siedlungsrandes.
3.Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline

3.1 Vorbereitender Bauleitplan (Flichennutzungsplan)

Die in dem Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen lassen sich
nicht in vollem Umfang aus dem am 30.11.1970 genehmigten F14-
chennutzungsplan entwickeln. Deshalb muB8 der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes eine teilweise Anderung des Flichennutzungs-
planes vorausgehen.

3.2 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)
3.2.1 Fluchtlinienplan "Wiesbaden-Sonnenberg 1957/1"

Die Teilaufhebung des Fluchtlinienplanes Wiesbaden-Sonnenberg
1957/1 ist rechtskrédftig fiir die Ostseite der Tennelbachstrafe
mit BeschluB8 der Stadtverordnetenversammlung am 15.02.1990
(BeschluB-Nr. 57) erfolgt.

3.2.2 Bebauungsplan "Egidystrafie" in Wiesbaden

Fir das Gebiet zwischen der Sonnenberger StraBe und der
Richard-Wagner-StraBe sowie zwischen der HaydnstraBe und der
TennelbachstraBe. Rechtsverbindlich seit dem 09.05.1974.

Dieser Bebauungsplan reicht mit der Grenze seines riumlichen
Geltungsbereiches in das bearbeitete Plangebiet. Folgende
Grundstiicke in Wiesbaden, Flur 34 sind betroffen, und auf
ihnen sind folgende Ausweisungen gemis Bundesbaugesetz (BBauG)
vom 23.06.1960 festgesetzt:

- Wegeflurstiick 242/8 “Feldweq;mit Schutzstreifen gemdp § 9 (1)
2iffer 14 BBauG"



- Wegeflurstiicke 243/2 “"Feldweg"

- Flurstiicke 185/18, 186/12, 195, 196, 456 und 457 "Griinfliche
= Private Girten -".

3.2.3 2. Anderung des Bebauungsplanes

Flir das Gebiet zwischen SchumannstrafBe und EintrachtstraBe
einerseits sowie zwischen Idsteiner StraBfe und Tennelbach-
strafe/Sonnenberger StraBe andererseits in der Gemarkung Wies-
baden. Rechtsverbindlich seit dem 09.05.1974.

Dieser Bebauungsplan reicht mit der Grenze seines r#dumlichen
Geltungsbereiches in das bearbeitete Plangebiet. Folgende
Grundstiick in Wiesbaden, Flur 34 sind betroffen, und auf ihnen
sind folgende Ausweisungen gemdf Bundesbaugesetz (BBauG) vom
23.06,1960 festgesetzt: _

- Wegeflurstlick 240/4 und Teil des Wegeflurstiickes 242/4
"Feldweg".

- Flurstiicke 215/2, 216/2 und 217/2 "Griinfldche - Private
Gdrten -". Diese Fldchen werden von einer Gashochdruckleitung
gequert. Elne 4 m breite Flidche mit "Gehrecht nach § 9 (1)
Ziffer 11 BBauG zu Gunsten der Stadtgemeinde Wiesbaden und
Leitungsrecht nach § 9 (1) Ziffer 11 BBauG zu Gunsten der

. Stadtwerke Wiesbaden AG" sowie eine 20 m breite von Bebauung
freizuhaltende Schutzfliche sind parallel festgesetzt.

3.3 Landschaftsplanung

Im Rahmen der Bauleitplanung "Tennelbachtal" ist ein Land-
schaftsplan aufgestellt worden, in dem die &rtlichen Erforder-
nisse und MaBnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege enthalten sind.

Der Landschaftsplan besteht aus dem Bestandsplan, dem Land-
schaftsplan und einem Erlduterungsbericht.

Grundlage fir diesen Fachplan ist eine planungsbezogene
Bestandsaufnahme und ihre Bewertung nach den Zielen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege.

Da der Landschaftsplan filr sich noch keine unmittelbare Bin-
dungswirkung entfaltet, diese aber filr die Durchsetzung der
landschaftserhaltenden Ziele notwendig ist, wird der Land-
‘schaftsplan in der Form von Festsetzungen und Darstellungen
aufgenommen (integrierter Landschaftsplan).

Festsetzungen mit landschaftsplanerischem Inhalt k&nnen jedoch
nur insoweit im Bebauungsplan getroffen werden, als sie im § 9
(1) Baugesetzbuch (BauGB) als solche vorgesehen sind. ,

Die Abwdgungsergebnisse sind in dieser Begriindung dargestellt.
Hieraus kann ersehen werden, da8 die aus der Analyse und Bewer-
tung zu folgernden landschaftsplanerischen Festsetzungen in
zeichnerischer und in textlicher Hingsicht im Bebauungsplan
beriicksichtigt werden.



Folgendé Festsetzungen sind aus dem Landschaftspian tibernommen
worden: :

- Offentliche Griinfliche
- Private Griinfldchen
- Freizeitgirten
= Hausgirten
- Anpflanzen und Erhaltung von BiAumen und Striuchern
~ Flidchen filir MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
- Wiesen/Talzug
- Gehdlzfléchen, Sukzession
— Streuobstwiesen
- Renaturierungsfliche

4. Festsetzungen und Darstellungen des Bebavungsplanes (§ 9
BauGB)

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

4.1.1 Reine Wohngebiete (WR) (§ 3 Baunutzungsverordnung
(BauNvo) )

In den Bereichen mit bestehender Bebauung an der Tennelbkach-
straBe, HoéhenstraBe, Soodersteige, Adalbert-Stifter-sStrafe und
KrockelbergstraBe werden entsprechend der vorhandenen Nutzung
'Reine Wohngebiete festgesetzt. Die gemif § 3 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zulissigen Nutzungen sind nicht zuldssig. In den
Bereichen TennelbachstraBe 27-77 und HShenstraBe 16-32 sind nur
zwel Wohnungen je Wohngebdude zulissig.

Planungsrechtlich werden hierfiir unter 2Ziffer A 1.2 textliche
' Festsetzungen getroffen. (§ 9 (1) 6 BauGB). Ein besonderer
stiddtebaulicher Grund hierfiir ist die Verhinderung der Umstruk-
turierung der derzeit lockeren Vlllenbebauung mit iiberwiegend 2
Wohneinheiten, in eine ma551ge, nach rein funktionellen Krite-
rien erstellte Hangbebauung, wie im unteren Bereich der Tennel-
bachstrafe (Haus Nr. 21) geschehen. Damit soll auch eine Erhd-
hung der Wohndichte verhindert werden, was auch durch das
geringe Maf8 der baulichen Nutzung unterstiitzt wird.

Das MaB der Nutzung ist jeweils entsprechend der durchschnitt-
lich vorhandenen Ausnutzung eines Bereiches mit GRZ 0,15 bis
0,35 und GFZ 0,3 bis 0,7 bei 1-2 Vollgeschossen in offener

Bauweise festgesetzt.

Zugatzlich werden weitere Festsétzungen getroffen, um die
Bebauung der Hangbereich zu verhindern. St3#dtebauliche Zielset-
zungen fiir die Erhaltung und Renaturierunyg des Talzuges sind

- gtadtdkologische und naturschutzfachliche Funktion als
Verbindungs- und Vernetzungselement zwischen Taunushang und
Stadtgebiet.

- klimatische Erfordernisse, um den Kaltluftabfluf aus dem cbe-
ren Talraum ilber das Tennelbachtal in Richtung Rambachtal und
weiter in Richtung Kurviertel zur Durchliiftung des hoch bela-
gtaten Wiesbadener Kessels zu gewdhrleisten und zu f&rdern.



- mit der Funktion der griinen Achse als Lebensraum filr die
wildlebenden heimischen Tier- und Pflanzenarten. Dies spezi-
fisch fiir den gewdsserbezogenen (limnischen) Aspekt.

- Nutzung einer stadtnahen Erholungsfldche fiir die Feieraben-
derholung und als "“griiner Weg“ von der City bis 1n den Vor-

taunus.

Flir die Randbereiche des Tennelbachtales begriinden sich die
Zielsetzungen zur weitgehenden Erhaltung des Status quo vor
allem aus den vorhandenen wertvollen Strukturen, die die o. g.
Funktionen mit unterstiitzen und bei einer Beseitigung zur-
erheblichen Beeintrichtigung des Grilinzuges filhren.

Eine weitere Beeintridchtigung der seitlichen Hinge durch
Bebauung oder Versiegelung, insbesondere des Osthanges ist
daher zu unterbinden. Durch die Festsetzungen ist gewdhrlei-
.stet, daB die vorhandene lockere reine Wohnbebauung fortbeste-

"hen kann.

Zur Erreichung der genannten Ziele werden fiir den Bereich Ten-

nelbachstraBe 37-43 die flir die Ausnutzung anrechenbaren Grund-

stiicksflidchen verkleinert. Filr die Grundstiicke TennelbachstraBe

37-59 sind die gemdB § 19 (4) Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anla-

gberin das festgesetzte MaB der Nutzung einzurechnen. Eine
schreitung bis zu 50 % ist nicht zulidssig.

Die auf der Grundlage des Hessischen Denkmalschutzgesetzes § 2
bisher nur in einer Arbeitsliste aufgefiihrten Kulturdenkmdler
im Bereich H8henstrafe sind in den Bebauungsplan nachrlchtllch

iibernommen.

4.1.2 Allgemeine Wohngebiete (WA) (§ 4 Baunutzungsverordnung
(BauNvo) )

Flr die bebauten Bereiche an der EintrachtstraBfe und Pfitzner-
strafe werden entsprechend der vorhandenen Nutzung Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt. Die gemdB § 4 (3) Nr. 1-5 BauNVO aus-
nahnweise zuldssigen Nutzungen sind nicht zul#ssig, da eine
Nutzungsausweitung sowie Verdichtung in diesem Bereich, der den
Randbereich zwischen dem grdBeren im Zusammenhang bebauten
Gebiet Siedlung Eigenheim und dem Talzug bildet, stiddtebaulich
nicht vertretbar ist.

Das MaB der Nutzung ist mit GRZ = 0,2 bis 0,25 und GFZ 0,25 bis
0,5 max. 2 Vollgeschossen bei offener Bauweise an der durch-
schnittlich vorhandenen Ausnutzung orientiert.

Die auf der Grundlage des Hessischen Denkmalschutzgesetzes, § 2
in einer vorldufigen Arbeitsliste aufgefilhrten Kulturdenkmdler
im Bereich EintrachtstraBe/Eigenheimstrafe sind nachrichtlich
im Bebauungsplan dargestellt.

Der Landschaftsplan sieht keine Festsetzung als Baugebiet vor

sondern schldgt Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft vor:

- Wiesen/Talzug



= Renaturierung
~ naturnahe Gewdssergestaltung
= Erhaltung von Griinfldchen

Diesem Vorschlag wird im Bebauungsplan nicht in vollem Umfang
gefolgt.

In Abwdgung der Belange des Denkmalschutzes - Erhalt der vor-
handenen Gebdude ~ mit den Belangen, den Talzug flir die Kalt-
luftzufuhr zur Innenstadt sowie als stadtikologisches Vernet-
zungselement 2zwischen Taunushang und Stadtgebiet freizuhalten,
wird lediglich flir das Gebdude EigenheimstrafSe 2 dem Vorschlag
des Landschaftsplanes gefolgt. Dieses Gebdude ist iiber der
Bachparzelle gebaut, liegt im engsten Bereich des Talzuges und
verhindert damit offensichtlich den Kaltluftstrom. Eine pla- -
nungsrechtliche Sicherung durch Festsetzung eines Baugrundstik-
kes ist daher nicht vertretbar.

Die Belange des Denkmalschutzes werden insofern gewahrt, da das
Gebdude Bestandsschutz genieft und in dem Rahmen Erhaltungs-
und Renov1erungsarbeltan zuld&ssig sind. Falls das Gebdude
abgidngig ist, kann das Ziel der Frellegung der Talaue umgesetzt

werden.

Die Gebdude EintrachtstraBe 2-6 werden als Allgemeines Wohnge-
biet in ihrem Bestand gesichert, die Festsetzung der Baugrenzen
laft keine bauliche Erweiterung zu.

Eine Erhaltung der Bebauung ist aus stddtebaulichen Griinden
sinnvoll, da diese Gebidude im Zusammenhang mit der Siedlung
Eigenheim um 1903/1904 entstanden sind.

4.1.3 Flichen fiir den Gemeinbedarf - Sozialen Zwecken dienende
Gebiiude und Einrichtungen :

Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung des
bestehenden Alten- und Pflegeheimes "Ludwig-Eibach-Haus" sowie
den nachfolgend beschriebenen notwendigen Erweiterungen:

- eine Erweiterung des Alten- und Pflegebereiches als Anbau in
nérdlicher Richtung zur Aufldsung von nicht mehr zeitgemdfen
Mehrbettzimmern zugunsten von Einzel- und Doppelzimmern.

- die Errichtung eines Pflegeheimes fiir jiingere Kdrper~ und
schwer Mehrfachbehinderte auf dem Grundstiick, FlurBtuck 133/4
an der PfitznerstraBe.

Fir beide Einrichtungen besteht ein dringender Bedarf in Wies-
baden. Ein Konzentrierung auf einen Standort ist aus betriebs-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten notwendig, um die Kostenent-

wicklung zu ddmpfen.

Die zur Bebauung vorgesehenen CGrundstiick sind im Besitz des
evangelischen Vereins fiir Innere Mission in Nassau, der als
Bauherr auftritt. Ausgleichsfldchen gemdf Hessischen Natur-

. schutzgesetz filir die Eingriffe in Natur und lLandschaft sind in
unmittelbarer Nachbarschaft vorhanden.
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Der Landschaftsplan sieht filir das Grundstiick Flurstlick 133/4,
Flur 33 an der PfitznerstraBe eine Festsetzung als Offentliche
Griinfliche - Spielwiese vor. Von diesem Vorschlag wird zugun-
sten eines 2-geschossigen Pflegeheimes fiir jiingere K&rper- und
schwer Mehrfachbehinderte abgewichen. Die ré&umliche Nihe zum
Ludwig-Eibach-Haus sowie den vorhandenen bzw. geplanten Ein-
richtungen westlich der PfitznerstraBe ist fiir dieses Heim auf-
grund gemeinsamer Pflegekrdfte notwendig - ein mdgliches ande-
res Grundstiick steht nicht zur Verfiigung.

Eine Bebauung mit 3 Vollgeschossen wire aufgrund der benachbar-
ten 3-geschossigen Gebi#ude und der geringen {iberbauten Flédche
bei gleicher GesachoBfliche aus stiddtebaulichen und landschafts-
planerischen Griinden wiinschenswert. Die dann notwendige Auf-
teilung der 24 Plitze auf 8 Personen je Geschof wiirde den
Pflegeaufwand erheblich erhdhen und damit zu einer Verteuerung
des gesamten Projektes fithren, so daB die gesamte Mafnahme
nicht mehr durchfithrbar wire. Aufgrund des dringenden Bedarfs
des Pflegeheimes im Zusammenhang mit den bereits bestehenden
Einrichtungen sind die Festsetzungen entsprechend vorgesehen.

4.3 Verkehrsfliichen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

4.3.1 Straflen

Adalbert-Stifter-strafie

Bahnholzstrage

Eigenheinmstrage

EintrachtstraBe

HéhenstraBe

Krackelbérgstraﬁe

Pfitznerstrase

Soodersteige

Tennelbachstrage

4.3.2 Wege

Die Wander- und Wirtschaftswege dienen vor allem der fuBldufi-
gen inneren Erschliefung des Gebietes und der Erholungsvorsor-
ge. Planungsziel ist die Erhaltung bzw. Schaffung eines durch-
gehenden Wegenetzes vom Rambachtal/Kurbereiches iiber das Ten-
nelbachtal in Richtung Taunus mit entsprechenden Anbindungen an
die Wohngebauung. Zur Erreichung dieses Zieles sind die neue
Wegefithrungen im Bereich des Talzuges mit Anbindung des
Ludwig-Eibach~Hauses sowie zusitzlicher Anbindung der Siedlung

Eigenheim notwendig. Die Wegefifihrung wird teilweise abweichend
vor Landschaftsplan festgesetzt.

Die befestigten Wege sind mit wassergebundener Decke in 2,5 m
Breite auszufilhren. Treppen sind landschaftsgerecht in Holg,
Naturstein oder angepaBtem Betonwerkstein zu fertigen, um die
Versiegelung des Bodens auf ein Minimum zu reduzieren.



Der Boden nimmt in den Kreisl&ufen des Naturhaushaltes eine
zentrale Stellung ein.

Durch die Versiegelung von Fl&chen kann das Niederschlagswasser
nicht mehr versickern, sondern wird in die Kanalisation abge-
fiilhrt und kann somit nicht mehr zur Grundwasserneubildung bei-

tragen.

Versiegelte Fldchen heizen sich stirker auf und erh8hen die
Temperatur (Uberwdrmung, Dunstglocken).

Im Naturhaushalt {ibernehmen Bdden wichtige Funktionen:
- sie bilden einen Speicherraum flir Niederschlagswasser,

- sle wirken mit ihrer Wasserspeicherkapazitdt als Regulator
des Wasserhaushaltes.

- sie bilden ein wirkungsvolles Filter-, Puffer- und Trans-
formationssysten.

Durch die versiegelung-von Bdden werden dieses Funktionen weit-
gehend auBer Kraft gesetzt.

Versiegelung sollte nur dort sein, so es unbedingt notwendig
ist, ansonsten sollten wasserdurchlidssigen Materialien der
Vorzug gegeben werden (Grasnarbe, Schotterrasen, wassergebunde-
ne Decken, Rasengittersteine, Klein- und Grofpflaster).

4.3.3 Ruhender Verkehr

Die Anzahl der privaten Kfz-Stellplitze ist fiir jedes Bauvorha-
ben nach den entsprechenden Bestimmungen der Bausatzung nachzu-
welsen. Um zus#tzliche Bodenversiegelungen zu vermeiden, sind

Stellplatze im Bereich Tennelbachstraﬁe 13-25 nur in Tiefgara-

gen zuldssig.

Die Anzahl der Stellplétze in Verbindung mit den Freizeitgidrten
wird auf 1 Stellplatz je 5 Girten festgelegt, da davon auszuge-
hen ist, daf nicht alle Nutzer mit dem Pkw zur gleichen Zeit
den Garten anfahren sondern auch zu FuB oder per Fahrrad kom-
men. Die Befestigung ist als Schotterrasen festgesetzt, um eine
Versiegelung zu vermeiden (siehe Punkt 4.3.2).

Das gleiche gilt fiir die Parkplitze am Ludwig-Eibach-Haus. Fiir
die Stellplitze ist die Eingriinung durch einen landschaftsge-
rechten Laubbaum je 6 Stellplitze festgesetzt, um die Aufhei-
zung sowie Abgabe von zusdtzlicher Wdrme durch die Pkws 2zu
vermindern und eine Abschirmung der abgestellten Fahrzeuge zur
Landschaft zu erreichen.

4.3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des gesamten Bereich wird iilber die Haltestellen
im Zuge der Danziger StraBe/Sonnenberger StraBe sowie durch die
Endhaltestelle an der Eintrachtstrafe mit den Bussen der Stadt-
werke Wiesbaden geleistet.
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4.4 Fliichen fiir die Versorgung (§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)
Eine Umformstation befindet sich an der Krdckelbergstrafe.

4.4.1 Elektrizitiitsversorgung
4.4.2 Gas- und Wasserverteilung

4.4.3 Entwiisserung
4.5 Griinfichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
4.5.1 Offentliche Griinflichen

Der Planungsraum hat f{ir die Menschen der Gesamtstadt, der
ndheren Wohnbebauung und des Ludwig—-Eibach-Hauses beziliglich der
"stillen”, freiraumgebundenen Erholung eine hohe Bedeutung.,

Um diese zu betonen

- sind wenige Aussichts-/Ruhepldtze mit einer spédrlichen
M8blierung einzurichten. Sie sollen den Wanderer oder Spa-
ziergdnger zum Rasten und Verweilen einladen und besitzen als
Aussichtspunkt die Funktion, einen gréferen Landschaftsbild--
ausschnitt auf lokaler Ebene mit besonderem landschaftsist-
hetischen Reiz erlebbar freizugeben (PfitznerstraBe,Flurstiick
133, Flur 33), oder einen Blick iiber engeren Talzug zu gewdh-
ren (Aussichtsplatz zwischen Terrassenhaus und Richard-
Wagner-StraBe Flurstilick 242/8, Flur 34,
sowie Aussichtsplatz Richard-Wagner-StraBe 97, 99,Flurstilicke
240/4 u. a. Flur 33 und 34).

! 2
Damit wird ein Akzent im Bereich "ruhiger" Erholung fiir die
zukiinftige Entwicklung des Plangebietes gesetzt. Aufgrund der
engen riumlichen Situation des Talzuges sind hier keine
intensiven Einrichtungen filr die Naherholung vorzusehen.
Diese wliirden neben der Belastung des Talraumes u. a. auch zu
infrastrukturellen Problemen in den benachbarten Wohnberei-

chen fiihren,

~ die &ffentliche Parkanlage an der Adalbert-Stifter-StraBe
besitzt eine nicht nutzbare und an dieser Stelle auch nicht
zweckmdfigen Reprdsentationsfunktion. Im Rahmen von Pflege-
maBnahmen ist eine naturraumliche Ausstattung des Pflanzenin-
ventars zu erreichen (siehe Pflanzenliste), um eine stidrkere
Vernetzung der natiirlichen Lebensrdume fiir die heimische Fau-
na und Flora mit den Siedlungsgebieten zu erreichen. Bei
einer ver#nderten Altersstruktur der Bewohner des dstlichen
Villengebietes sollte die Moéglichkeit einer Nutzung der Anla-
ge als Spielfldche, jedoch nur mit einer spdrlichen Geri-
teausstattung, fiir Kinder und Jugendliche gegeben sein.

4.5.2 Private Griinfliichen
4.5.2.1 Freizeitgiirten

Ziel des Landschaftsplanes ist eine maBvolle Entwicklung des
Freizeitgartenbestandes, die ordnend auf die groBe Nachfrage
nach Gartenparzellen seitens der Bevdlkerung wirkt.
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Richtschnur fiir die Ausweisung von Zuwachsfldchen muf die lang-
‘ fristige Integration in das regionale Landschaftsbild mit einem
besonderen Gebiletscharakter sein. Deshalb ist es notwendig, auf
die Nutzung und Gestaltung der gesamten Freizeitgartenfliche
einzuwirken.

Spezielle Erfordernisse fiir Freizeitgédrten sind im Planungsum-

feld aufgrund der hohen Versorgung mit Hausg#érten und Griinfla-

chen nicht ableitbar. Ausnahmen bilden lediglich die Wohngebie-
te im Bereich Richard-Wagner-straBe/HoneggerstraBe.

Jedoch ist flir den westlich des Kridckelberges (1. und 4.
Gewann) gelegenen Teil prim#r die Planung und Ergdnzung eines
gliedernden Freizeitgartenbereiches sinnvell, der zugleich
existierende Hausgirten mit beinhalten kann, da es sich hierbei
um eine landschaftsangepaBte Nutzung im Ubergang zu den inten-
siver genutzten angrenzenden Hausgdrten handelt.

Pa im Bereich des Talzuges die Freizeitgirten nicht land-
schaftsvertriglich und mittelfristig aufzugeben sind, ist in
rdaumlicher Ndhe Ersatzfléche zu schaffen und zu sichern.

Da im Planungsbereich selbst keine ausreichenden Ersatzflichen
angeboten werden k&nnen, miissen im nordwestlich angrenzenden
Bereich Gartenfliichen bereitgestellt werden. Die derzeitigen
Nutzer der Gidrten im Planungsgebiet miissen in diesen Bereich
umgesetzt werden. Um die Realisierung zu gewdhrleisten, wird
ein Bebauungsplanaufstellungsbeschluf fiir die nordwestlich
angrenzende Fldche erwirkt.

4.5.2.2 Hausgiirten

Diese G#rten bilden ein vernetztes System mit den Sffentlichen
und sonstigen privaten Griinflidchen, insbesondere auch der Tal-
wiesen und Gehdlzfl&chen.

Eine addquate Vernetzung mit anderen Strukturen und Fl&chen
wird gewdhrleistet, in dem naturraumbezogene, heimische Gehdlze
in iiberwiegenden Anteilen vorgegeben werden, sowie eine Versie-
gelungstendenz des Bodens unterbunden wird.

4.5.2.3 Anpflanzen von Biumen und Striuchern (parkihnliche
Anlage)

Die an das Ludwig-Eibach-Haus angrenzende, &ffentlich nutzbare
Griilnfl&che flir die Senioren ist parkdhnlich zu erhalten. Die
Fldche ist erforderlich, um die Ansprilche der Bewohner des
Altenheimes nach Kommunikationsmdglichkeiten und Erholung im
Freiraum angemessen zu beriicksichtigten.

4.6 Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung im Sinne von § 8 a Abs. 1
BNatSchG ; ;

Der Landschaftsplan sowie der hieraus entwickelte Bebauungsplan
hat alle flidchenrelevanten Problemldsungen seitens der allge-
meinen Schutz, Pflege- und Entwicklungsmafnahmen im Sinne des

BNatSchG vorgegeben.

Umgesetzt werden diese Momente



aft an:
= durch die bestimmten Flﬁchanausweisungen im Griinsystem,

- durch die zu erhaltenden und neu anzulegenden Gehdlze und
Griinfldchen,

‘= durch PflegemaBnahmen,

- durch baubiologisch ausgerichtete Bauweisen sowie Entsiege-
lung, Dach- und Fassadenbegriinung, Bauhdhen, Stellung der
Baukdrper usw.;

im B uungs n:

— durch Fl&chenfestsetzungen des Griinsystems,

- durch MaBnahmen und Flichen gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB,
- durch Flichen und MaBnahmen gem3#f § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB,
- durch Wasserflédchen.

Generell ist von einer dem Landschaftsraum angepaBte Bauweise
auszugehen, die gemds § 6 Abs. 2 HeNatG vermeidbare Beeintr#ch-
tigungen ausschlieBt. Die angepaBte Bauweise entspricht dabei
vorsichtig bemessen GRZ und GFZ, Baugrenzen und Dimensionierung

gemdfB BauNVvoO,

Eingriffstatbestinde entstehen auch durch die Neuanlage von
Wegen und die Neuanlage von Gidrten im Bereich Krdckelberg sowie
die Bebauung von Bauliicken.

Die Eingriffe bleiben jedoch auf Teilabschnitte des Geltungsbe-
reiches beschr&nkt.

Durch die in jeweils angrenzender Umgebung stattfindenen Ent-
wicklungsmaBnahmen kénnen diese Eingriffe zum einen ausgegli-
chen werden, zum anderen stehen sie in Beziehung zu MaBnahmen,
die im naturriumlichen Zusammenhang, hier der Reaktivierung der

Aue, vollzogen werden.

Aus Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist im
Planungsgebiet insgesamt von einem Ausgleich durch die Aufgabe
der Wohnbaunutzung im Auenbereich des Tennelbaches auszugehen.

4.7 Fliichen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Der Kern des Griinsystems bildet das Tennelbachtal. Es ist weit-
gehend offen gestaltet und trdgt so einen klimatischen und
auenspezifischen Erfordernissen Rechnung.

Die Sicherung des Talzuges und die Beseitigung der kaltluft-
stauenden Querriegel ist aus stadtBkologischen und naturschutz-

fachlichen Griinden geboten.

Der liberwiegende Teil besteht aus extensiv gepflegten Wiesen.
Die Pflege ist in Form von extensiver Beweidung oder als zwei-
schiirige Mahd méglich.
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Die im Landschaftsplan dargestellten Feuchtwiesen des Talzuges
sind ein heute seltener Lebensraum fir die auf diese Standorte
gspezialisierte heimische Tier- und Pflanzenwelt und bendtigen
deshalb im besonderen Pflege- und Entwicklungsmafnahmen. In
diesen Bereichen ist eine Mahd im Turnus von zwei Jahren nicht
vor dem 15. August durchzuffihren. Das Schnittgut ist nach
Trocknung von der Fldche zu entfernen. Erkenntnisse aus Vegati-
onskartierung, die die Pflege begleiten sollten, kénnen diffe-
renziertere PflegemaBnahmen erforderlich machen.

Die Erhaltung von Streuobstflichen ist aus Griinden des Biotop-
und Artenschutzes erforderlich, weil hier eine landschaftstypi-
sche und standortgerechte Wirtschaftsweise vorliegt, die eine
eigensténdig Flora und Fauna erhédlt.

Die Flichen dienen als biotopvernetzende Strukturen bis in den
Bereich der freien Landschaft, wo Streuobstflichen in ausrei-
chenden Arealgrdfe noch vorhanden sind. In diesem Sinne sind
auch die geplanten Anpflanzungen von Streuobstwiesen zu sehen,
wenngleich ihre Aufgabe primdr in der landschaftsgerechten
Fassung des Siedlungsrandes liegt. Da in unmittelbarer Nachbar-
schaft der filr die Entwicklung vorgesehenen Fl&dchen derzeit
Obstbaumflichen in Kultur sind, kann von einem Interesse an
weiteren Fl&chen ausgegangen werden.

Die Sukzessionsbereiche sind aus dem Stand ilibernommene ruderale
Krautvegetationsflichen, die sich Rahmen ihrer natiirlichen Ent-
wicklung in Ergdnzung zu vorhandenen Gehdlzbestinden ohne Pfle-
geeingriffe entfalten sollen.

Die dargestellten Gehdlzflédchen und Einzelgehtlze in Bestand
und Anpflanzung gliedern den Landschaftsraum des Tennelbachta-
les. Sie bilden klimatisch und gestalterisch wirksame Leitsy-
steme sowie Biotopvernetzungselemente. Die Geh&lzstruktur
selbst bildet ein entscheidendes Gerilst filir die Lebensraumran-
spriiche insbesondere der Avitauna, fiir Insekten und Kleinsduger
sowie fiir Flechten und Moose.

Im Bestand der Solit#rgehdlze im Gebiet "Tennelbachtal"™ sind
einige Exemplare vorhanden, die sich durch

- ihr Alter,

- ihren besonderen Habitus oder

- ihren Standort in der Landschaft

~vom Ubrigen Bﬁumbestand deutlich abheben.

Diese Bdume stellen aufgrund ihrer meist besonderen Wuchsge-
stalt Orientierungspunkte in der Landschaft dar und sind damit
von besonderem landschaftsdsthetischen Wert.

Die Auslagerung von beeintrichtigenden Nutzungen aus der Talaue
"und die Reaktivierung der Aue wird auch aus Griinden wasserwirt-
schaftlicher Erfordernisse notwendig, da Lage und Zustand des

Tennelbaches weitgehend als degradiert und problematisch
bezeichnet werden muf. Der Bachlauf bedarf auf ganzer Linge
einer Renaturieruny, dariiber hinaus auch auBferhalb des Plange-
bietes. ' .
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Hierzu ist ein wasserrechtliches Planfeststellungsverfahren

. nach § 63 Hess. Wassergesetz im Zusammenhang mit einem land-

. schaftspflegerischen Begleitplan gemdB § 6 Abs. 10 Hess. Natur-
schutzgesetz notwendig.

4.8 Ausgleichs- und Ersatzinainahmen zu den im Bebanungsplan
© "Marschunerweg" liegenden Grundstiicksflichen, sowle fiir
das Wohnheim und Ludwig-Eibach-Haus (§ 8 a Abs. 1 Satz 4
BNatSchG)

b

Filr den im Bebauungsplan "Marschnerweg" der unmittelbar west-
lich an den Bebauungsplanentwurf “Tennelbachtal" angrenzt, kann
der Ausgleich fiir den zu erwartenden Eingriff in Natur und
Landschaft nicht erbracht werden. Deshalb wird im Bebauungsplan
"Tennelbachtal® darauf hingewiesen, daB8 auf den "Flichen nach §
9 (1) 20 BauGB", die sich im Eigentum des Evangelischen Vereins
fiir Innere Mission in Nassau befinden, der Ausgleich fiir die
entstandenen Eingriffe erbracht werden kann. -

Hiervon betroffen sind folgende Grundstiicke: Gemarkung Wiesba-
.den Flur 33, Flurstiicke 91, 93, 94, 359/227, 358/226, 210/%6,
211/97, 212798, 2167101, 217/102. Die genannten Grundstiicke
werden festgesetzt als "Fliche fiir Mafnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" mit
zusitzlichen textlichen "MaBnahmen nach § 9 (1) 20 BauGB".

Fiir das Flurstiick 133/5 in der Flur 33 ((liberbaubare Grund-
stiicksfliche) - Wohnheim fiir kérperlich Schwerstbehinderte -)
werden die Ausgleichsflichen der Flurstiicke 82/3, 86/9, 87, 88
und 115 zugeordnet. ;

Fiir das Flurstiick 85/3 in der Flur 33 (Erweiterung Ludwig-
Eibach~Haus) werden die Ausgleichsflédchen der Flurstiicke 85/1
8stlich und 226/83 ndrdlich zugeordnet.

Durch die Zuordnung soll fiir den weiteren Vollzug sicherge-
stellt werden, daf innerhalb der Plangebiete ein groBréumiger
Zusammenhang zwischen Festsetzungen fiir Eingriffe und Festset-
zungen fiir Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen hergestellt wird.

Erleichtert wird die Umsetzung der Zuordnungsfestsetzungen
dadurch, da8 sich alle Grundstiicke im Eigentum der Inneren Mis-
sion befinden.

Die Eingriffe werden durch die o. g. zugeordneten MaBSnahmen
ausgeglichen. Die Bilanzierung hierfiir wurde von Biiro Kamphau-
sen vom 21.05.1993 durchgefiihrt, die vom Umweltamt gepriift und
akzeptiert wurde.

S.Gmndeigentumsverhﬁltnime und bodenordnende MaBnahmen (§ 9
Abs. 8 BauGB)

Die Flichen des Tennelbachtales, fiir die "Mafnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" gemidB
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt werden sollen, befinden sich

im unteren Bereich bereits fiberwiegend in st#dtischem Eigentum.



Die Fldchen fiir Aﬁsgleich und Kompensation befinden sich im
Eigentum der Inneren Mission. _

Falls bodenordnende MaBnahmen erforderlich werden, sind sie zu
gegebener Zeit einzuleiten.

6. Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stidtebau-
lichen Mafnahmen voraussichtlich entstehen (§ 9 (8) BauGB)

6.1 Landschaftsplanerische MaBnahmen

Die Kostenschitzung, die zum gegenwirtigen Planungstadium nur
als grober Kostenrahmen zu verstehen ist, umfaft die land-
schaftspflegerischen und griinordnerischen Magnahmen inkl. der
Fertigstellung als Nettckosten; d. h. chne Mehrwertsteuer.
Hinzu kommt ein Sicherheitszuschlag von 10 %¥. Kosten, die durch
den Flichenerwerb der &ffentlichen Hand sowie durch Abrif- und
Sanierungsmafnahmen entstehen, sind nicht mit eingerechnet.

Wander- und Wirtschaftswege
Breite 2,5 m, Ausfiilhrung:
Wassergebundene Decke

2 000 1fdm a 150,00 DM/lfdm 300 000,00 DM

Altengérechte Treppenbauwerke,
Rampen, Breite 3,0 m

50 1fdm a 600,00 DM/1fdm 30 000,00 DM

Abriumen der Freizeitgdrten
in der Talaue

12 000 m3 a 8,00 DM/m3 96 000,00 DM
Renaturierung des Tennelbaches

‘Breite 5,00 m inkl. Bodenmodel-

lierung und Bachbettverlegungen

1 000 1fdm a 500,00 DM/1fdm 500 000,00 DM

' Gehdlzpflanzungen/Feldgehdlze

15 000 m* a 15,00 DM/m? 225 000,00 DM
Zwischensumme Herstellungs-

kosten netto : ’ 1 151 000,00 DM
zzgl. Sicherungszuschlag 10 % - 115 100,00 DM

Gesamtsumme Herstellungs-
kosten netto 1 266 100,00 DM

Jdhrliche Pflegekosten )
Wiesen/Talzug inkl. Feuchtwieseﬁ

69 000 m2 a 0,20 DM : 13 800,00 DM
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Anzupflanzende und zu erhaltende
Geh8lzflichen, inkl. Sukzessions-
flichen und Streuobstflidchen

37 000 m? a 0,30 DM - 11 100,00 DM

Zwischensumme jdhrliche :

Pflegekosten netto 24 900,00 DM
~zzgl. Sicherungszuschlag 10 % | _ . 2 490,00 DM

Gasamtsumme jH#hrliche 27 391,00 DM

Pflegekosten netto

6.2 Entschiidigungen

iber die HShe der Kosteén, die sich eventuell aus Entsch#édiqungs-
forderungen aufgrund der neuen Festsetzungen dieses Bebauungs-
planes ergeben k®nne, sind zum jetzigen Zeitpunkt keine Anga-

ben m&glich.
7. Statistische Angaben
7.1 Flichenanteile

Bauliche Nutzung

- Reine Wohngebiete, inkl. Gehdlzfldchen 5,9 ha
- Allgemeine Wohngebiete 0,7 ha
-~ Gemeinbedarfsfldche 1,3 ha
verkehrsflachen
- Strafen (wie Bestand) 2,1 ha
— Wander- und Wirtschaftswege 0,8 ha
Griinfldchen
- Aussichtsgplitze 0,1 ha
- Parkanlage 0,5 ha
- Freizeitgidrten 4,3 ha
- Hausgdrten (ohne Grundstiicks-

freifldchen der Wohnbaufldchen) 0,6 ha
- 0,7 ha

Erhaltung von Bdumen und Strduchern

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft
- Wiesen/Talzug, inkl. Feuchtwiesen 7,3 ha
- Erhaltung und Anpflanzen von Streuobstwiesen 1,5 ha
- Erhaltung von Gehtlzfldchen, ohne

3

Grundstiicksfreiflichen .0 ha
- Anpflanzen von Geh&lzflichen, inkl Sukzession 1,5 ha

Flichensumme Bebauungsplan 29,1 ha

Anmerkung: Kostenschdtzung (6.3) und Fldchenanteile (7.1) beziehen
sich auf den Geltungsbereich des Landschaftsplanes.

8. Textteil zum Bebauungsplan

burch die textlichen Festsetzungen gemiB § 9 BauGB soll erreicht
werden, daB stiddtebaulich ein ausgewogener Zustand von Bebauung
einerseits und optimaler Begriinung der Frelflachen andererselts

entsteht.
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9, Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes

(Planzeichenverordnung vom 30. Juli 1981)

Die Planzeichen gem#B Planzeichenverordnung vom 18.12.1991 sind in
der Zeichenerklirung des Bebauungsplanes erliutert.

Im Auftrag

Ehl
Vermessungscberrat
Anlage
Landschafteplan mit
Erlduterungsbericht

Die Ziffer 4.8 der Begriindung wurde aufgrund des Erlasses
des Hessischen Ministeriums fiir Landesentwicklung, Wohnen,
Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz vom 12.Jan.1995
iiberarbeitet.

Wiesbaden; den 1.3.1995

Im Auftrag

Ehling
Vermessurnigsoberrat
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