Landeshauptstadt Wiesbaden Hiesbadan, den {4 5}53_1@93
Der Magistrat '

- Varmessungsamt -

BEGRUNDUNGSG

zum Bebauungsplan "Klarenthal (Sidteil) - 10. Anderung™ im Bereich

der GoerdelerstraBe in Wiesbaden nach § 13 Baugesetzbuch (BauBB)}

. vom 08. Dezember 1986 in Verbindung mit dem MaBnahmengesetz zum
Baugesetzbuch -

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

bt ek e o S — ——

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfaBt das Flurstiick
Nr. 183, Flur 169 (GoerdelerstraBe 6) in der Gemarkung Wiesbaden.
Das Flurstiick weist einen Fldcheninhalt von rund 1 900 gm auf.

2. Grundlagen und stidtebaulichas Leitbild

D e L Y S p——

Der Planungsbereich diente bis vor einigen Jahren als Betriebs-
geldnde einer Tankstelle der MineralBlgesellschaft ™Aral AB
Bochum™, GemdB den Festsetzungen des rechisverbindlichen Be-
bauungsplanes "Klarenthal (Siidteil) - 4. Anderung™ war diese

. Art der baulichen Nutzung auf dem Grundstick zulissig.

Heute stellt sich das fast vollstiindig mit Beton und Teer ver-—
stegelte Grundstiick mit seinen baulichen Anlagen als Geuwerbe-—
brache, angrenzend an ein Reines Wohngebiet, dar.Mach Dar-
legung der Mineraldlogesellschaft ist die Wiederaufnahme des

Tankstellenbetriebes nicht mehr vorgesehen.
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Die Gewerbebhrache stellt aus stiditebaulichen sowie Hkolegischen
Grinden somit eine unbefriedigende Situation dar, die nur durch
eine stidtebauliche Neuordnung des Bereiches eine Verbesserung

erfahren kann.

2.2 Stidtebauliches Leithbild

bt Tt ot ——— ) ] iy ——————

Die "Aral AG Bachum®™ und verschiedene potentielle Bautrdger haben
die Absicht, auf dem Grundstiick Hohngebidude zu errichten. Hegen
der relativ geringen Entfernung zur Fachhochschule HWiesbaden

wird die Schaffung von Studentenwohnungen in Erwdgung ge-

zogen. :

Die Ausuweisung der Gewerbebrache als Reines Hohngebiet ist aus
der Sicht der Stadtplanung zu begriiBen, da wegan der Schutzbe-
dirftigkeit der angrenzenden Wohnquartiere die Wohnnutzuno ge-~
geniiber der bisherigen gewerblichen Nutzung veorzuziehen ist.

In diesem Sinne hat die Stadtverordnetenversammlung der Landes-
hauptstadt Wiesbaden am 17.06.1992 - BeschluB3-Nr. 291 - ent-
schieden, den rechtsverbindlichen Besbauungsplan "Klarenthal
(SlUdteil} - 4. Enderung™ im Bereich des Tankstellengrund-
stiickes in einem vereinfachten Verfahren gem33 § 13 Bau-
gesetzbuch (BauGB) zu dndern. :

Diese Bebauungsplaninderung so0ll durch Schaffung neuen Wohn-

raumes dem dringenden Wohnbedarf der Wiesbadener Bevilkerung
und/oder der Studentenschaft der Fachhochschule Wiesbaden in
Einzelf¥llen Rechnung tragen. Da dieser Bebauungsplan einer
dringenden Wohnraumversorgung dient, kénnen die erleichternden Vor-
schriften des MaBnahmengesetzes zum BauGB Anwendung finden. Hier
sei insbesondere die Moglichkeit erwdhnt, die Bebauungsplandn-
derung auch dann in einem vereinfachten Verfahren gema & 13 BauGB
durchzufiihren, wenn die Grundzlige der Planung beriihrt werden.

Die Festsetzungen dieses Bebauungéplanes sind aus der Studie des
Stadtplanungsamtes vom 23.05.1990 entwickelt und beachten inshe-
sondere folgende- zwei Hauptziele:

= groBtmégliche, nach der BauNVO zulissige Ausnutzung (GRZ 0.,4%)
des Grundstlickes zugunsten einer Wohnraumbeschaffung (spar-
samer Umgang mit Boden)

und
- Einfiligung der Planung in das sf&dtebauliche Koenzept des nahen

Umfeldes und der dort vorhandenen Bebauung.
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3. Vorbereitender Bauleitplan

Im Fli3chennutzungsplan der Landeshauptstadt Riesbaden vom
30.11.1970 ist der Planungsbereich als "Wohnbaufli@che®™ dar-
gestellt.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes lassen sich aus den Dar-—
stellungen des Fl3chennutzungsplanes entuwickeln.

4. Umualtschutz, Naturschutz und Landschaftspflege

Da der Planungsbereich aufgrund der bisher ausgelbten Nutzung

eine Altlastenverdachtsfliche darstellt, wurde zur GefShrdungs-
‘abschitzung vom stidtischen Umweltamt eine Einzelfallrecherche

beim Umnweltinstitut Offenbach am Main in Auftrag gegeben.

GemdB dieser nun vorliegenden Recherche wurde in den Jahren
197071971 mit der ErschlieBunyg des Ortssteiles Wiesbaden-
Klarenthal von der ARAL AG Bochum die Tankstelle Goerdeler-
straBe 6 errichtet. Neben dem Betrisb der Tankstelle wurde auch
eine Wagenpflegehalle betrieben, so daB zumindest teilueise

mit Kfz-Reparaturen auf dem Geldnde zu rechnen war. Die Ent-~
Wisserungs— souwie die Tankanlagen wurden entsprechend den
Auflagen der zustindigen Genehmigungsbehtirde erstellt. Still-
gelegt wurde die Tankstelle im Juni 1987. Nach Aussage der
Firma Gbhler wurden die Tanks ordnungsgemif3 entgast, geleert
und gereinigt; simtliche Tankanlagen und Kraftstoffbehdlter
wurden entfernt, Verblieben sind die unterirdischen Heiz- und
Altdlbehilter. Seit der Stillegung wird das Betriebsgebdude

von einem Gebrauchtwagenhandel genutzt. Die Kraftstoffanlagen
sowie der Heizdl- und Altoltank unterlagen den gesetzlich vor-
schriebenen Priifungen der TUH Amt Frankfurt. Aus den Unterlagen
der TUH gehen keine Beanstandungen hervor.

ZusammenfTassend kommt die Einzelfallrecherche zum Ergebnis. daB
aufgrund der derzeit zur Verfiugung stehenden Informationen die
Wahrscheinlichtkeit einer Boden- und Grundwasserverunreinigung
relativ gering eingeschitzt wird.

Zuischenzeitlfch liegt der Stadtverwaltung eina weitere lUnter-
suchung des Planungsbereich zur Gefihrdungsabschitzung vor, daf}
van Seiten eines Bautrdgers in Auftrag gegeben wurde.
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Eine Grunduasserverunreinigung ist nach Aussage dieses Gutachtens
nicht zu befiirchten; jedoch sei eine Koentamination des nachtrig-
lich (nach Ausbau der Kraftstofftanks} eingebrachten Verfill-
materials festgestellt worden.

Das Volumen des Aushubs, der einer erdnungsgemien Entsorgung zu-
gefiihrt werden miisse, betrage ca. 60 cbmn.

Da bisher, auch von Seiten der beteiligten Triger Sffentlicher
Belange, keine Anhaltspunkte einer erheblichen Boden- und Ge-
widsserverunreinigung des Tankstellengrundstiickes vorliegen, steht
- der beabsichtigten Nutzung der Liegenschaft zu Wohnzuwecken grund-
satzlich nichts entgegen. Jedoch wird zum Schutz der zukinftig
dort lebenden Beunhner der Bauherr vorsorglich verpflichtet, im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Unbedenklichkeit einer
Boden- und Gewidsserverunreinigung nachzuweisen bzw. hat die ord-
nungsgemiBe Durchfithrung einer notwendigen Bodensanierung sicher~-
zustellen. Art und Umfang eventuell hierzu noch durchzufiihrender
Untersuchungen oder SanierungsmaBnahmen hat der Bauherr mit dem
stidtischen Umuweltamt in Verbindung mit dem MWasseruwirtschafts-
amt Wiesbaden abzustimmen. Auf diese Voraussetzung zur Ertei-
lung einer Baugenehmigung ist im Textteil zum Bebauungsplan
besenders hingewiesen.

4.2 Naturschutz und Landschaftspflege

O R T L G ALy e P T S A R R A A Ak e e

Der Planungshereich stellt sich heute 3ls eine fast vallstandlg
versiegelte Fliche (Beton, Teer) dar.

Dieser hohe Grad der Bodenversiegelung ist aus Gkoleogischer
und stadtebaulicher Sicht unbefrledigend und bedarf deshalb
der Neuordnung.

Im Zuge der Umnutzung der Gewerbebrache zugunsten des Wohnungs-
baues k#@nnen die Belange des Naturschutzes und der Landschafts~
pflege zeitlich im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren be~
ricksichtigt werden, da nur ein MaBnahmentriger vorhanden

ist und die griinordnerischen MaBnahmen sich nur auf ein
einzelnes Grundstiick beziehen,

Folgende rechtliche Instrumentarien stehen zur Realls1erung depr
grinordnerischen Ziele zur Verfiigung:

A. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

L R e L T I I O e IR LR A T B R A B R I LI R A

MaB der baulichen Nutzung (GRZ):

Aufgrund der Festsetzung der Grundflichenzahl - im Bebauungsplan
auf 0,4 sind bei esiner Nutzungsdnderung mindestens 60 %X der
Grundstiicksfliche, alse rund 1 140 qm von insbesamt 1 899 am.,

zu entsiegeln.
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Diese MaBnahme wird insbesondere der Regangrierhng des Grund-
wasservorrates in diesem Bereich durch Erhthung der Regen-
wasserversickerung dienen.

Unter Ziffer 8.9 der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Klarenthal (Sidteil} - 4. Anderung", die vollstindig lbernommen
wurden und damit Bestandteil dieses Bebauungsplanes wurden, ist
verbindlich geregelt, daB die nicht iiberbauten Flidchen der Bau-
grundstiicke gdrtnerisch anzulegen und zu unterhalten sind.

B. Bausatzungen der Landeshauptstadt Wiesbaden

LI I S T I I I T T O I R I B R R A B L R O T I I I O )

Die Vorgartensatzung der Landeshauptstadt Hiesbaden vom 23.05.1979
legt fest, daB die Grundstiicksfreiflichen zwischen StraBe (Goerde-
lerstrafBe) und vorderer Gebidudeflucht gdrtnerisch anzulegen und zu
unterhalten sind. Weiter soll die Begriinung ziergdrtnerisch er~
folgen und in angemessenem Umfang Biume und Strducher enthalten.

C. Hessische Bauordnung vem 31.08.1976

LI T R T T R I R I T T T R R R TN I R T A I )

Erginzend zu den vorgenannten Rechtsnormen ist in 8 10 der Hess.
Bauordnung die Verpflichtung aufagenommen, die Grundstiicksfrei-
flichen innerhalb eines Jahres nach Ingebrauchnahme des Gebiudes
gartnerisch anzulegen, zur girtnerischen Gestaltung gehdrt auch
die Bepflanzung mit Bdumwen und Straduchern.

Die Regelungen zu Punkt A. bis Punkt €. sind als Rechtsgrundlage.
geeignet und hinreichend, auf der Ebene der Objektplanung die im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens noch zu konkretisierenden
dkologischen Ziele zu realisieren und damit auch gestalterisch
und gidrtnerisch die Integration des Baugrundstuckas in die vor-
handene Struktur zu gewdhrleisten.

Im Textteil (Hinweise) zum Bebauungsplan wird ausdriicklich auf das
Abstimmungserfordernis des Freiflidchengestaltungsplanes mit den
zustindigen Fachhehrden hingewiesen.

5. Kosten, die der Gemeinda durch die vorgesehenen stidtebau—

lichen MaBnahmen voraussichtlich entstaehen (§ 9 (8) BauGB)

Der Landeshauptstadt Wiesbaden werden keina Kosten entstehen.
Wieshaden, den
Auftrag
L u t
Ltd. Vermessungsdirektor

620301
2065 HaG-re
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