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1. Ziel und Anla der Planung

Der vorliegende Vorhaben- und Etschllel!ung'splan dient der Reallsierung einer
Wohnbebauung am &stlichen Ortsrand von Wiesbaden-Medenbach. Planungs-
rechtlich liegt das Grundstiick z. Z. im AuBBenbereich. _

Die vorgesehene .Babauurig ist weder nach § 35 BauGB noch nach den §§ 30, 31,
33 und 34 BauGB genehmigungsfahig. '

Somit sind dle Voraussetzungen gem. § 12 BauGB fiir die Aufstellung eines Vor-
- haben- und ErschlieBungsplanes gegeben.

Folgende Griinde sprechen fiir eine Bebauung des Grundstiicks:

* Die Durchfithrung des Vorhabens dient der Deckung des
dringenden Wohnbedarfes der Bevdlkerung. Gerade im
Bereich von Reihenhdusem und Doppethéusern besteht
in Wiesbaden grofier Bedarf.

- * Ein Bedarf in diesem Bersich an weiteren Kleingirten, wie
im genehmigten Flichennutzungsplan vorgesehen, besteht
in Wi-Medenbach nicht und eine zusitzliche Ausweisung wird
auch vom Ortsbeirat nicht gewiinscht, was aus der bestehenden
BeschliuBlage eindeutig hervorgeht (Beschlufl Nr. 0018 vom
29.03.1995).
Mit demselben OBR-Beschiuf bekundet der Ortsbeirat Meden-
bach seine ausdriickliche Unterstiitzung des Vorhabens.

* Die geplante Baufldche wird aus stidtebaulichen Griinden
als Mischgebiet ausgewiesen und dlent der sinnvollen Orts-
randabrundung. Somit ist die Planung mit einer geordneten

- stadtebaulichen Entwicklung nach § 1 Abs. 1 - 6 BauGB
vereinbar. ' '

Die grundsitzliche Bebaubarkeit der Fldche wurde im Rahmen einer Dezernats-
sitzung am 31.08.1995 von den Dezernenten des Stadtentw:cklungsdezemates
und des Umweltamtes grundsatzlich positiv beschieden.

" Die Forderung nach Abklarung madglicher Larmimmlssionsbeolntrﬁchtigungen
wurde durch den Planer erfulit. :

Von Seiten des Umweltamte_s wurden dem Antragsteller die aktuellen MeBwerte
speziell fir das beplante Grundstiick und bezogen auf die A 3 zur Verflgung ge-
stelit.
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Daraus ergibt sich eine Ger'ﬁuschbelastung auf dem zu beplanenden Grundstiick

durch die Vorkohlsgorﬁusche der BAB A 3 von tags 56 dB (A) und nachts 51 dB
(A).

Diese Werte liegen eindeutig unter den gem. 16. BimSchV festgelegten Richtwer-
ten fiir Mi-Gebiete von tags 64 dB (A) und nachts 54 dB (A).

Eine Larmimmission von der A 3 fritt ubenmegend von Nordosten auf. Simtliche
Wohn- und Aufenthaltsriume sind allerdings nach Siidwesten orientiert. Eine ne-
gative Baemﬂussung auf die Wohnverhiltnisse ist somit nicht zu erwarten.

Eine Lirmbeeintrichtigung der Mischgebietsfliche durch die vorhandene
Tennisanlage ist ebenfalls nicht zu erwarten. _

Die Anlage verfiigt iiber eine geschlossene Halle und nur 2 Auenplitze, welche
entgegengesetzt zur Baufldche auf der Siidseite der Halle angeordnet sind. Die
Halle verfiigt mit 9,50 m Hb6he (tber einen rechnerisch sehr hohen Abschirmwert.

Den Belangen des Naturschutzes wird im Rahmen einer Eingriffs-Ausgleichspla-

nung und Bilanzierung Rechnung getragen, die in Form eines Griinkonzepts Teil
des V + E-Plan ist. Eine Abstimmung mit dem Umweltamt Ist im Vorfeld erfoigt.

2. Lage und GroBe des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Flurstiick 242/3, Flur 1 in der Gemar-

kung Medenbach mit einer Gréfie von 2.125 m?, das momentan landwirtschaftlich
genutzt wird.

Das Grundstiick liegt am &stlichen Ortsrand von Wiesbaden-Medenbach zwi-
schen der Tennishalle und der éffentlichen Wegeparzelle 243.

Die Wégepalzelle wird in einer Linge von ca. 110 m Bestandteil des Plangebietes
und ist durch die WeitzbachstraBle an die bebaute Ortslage angebunden.

Die angrenzende Bebauung besteht aus der Tennishalle im Siiden sowie drei 1%

bis 2 geschossigen Ein- und Mehrfamlhenhausem mit jeweiligen Nebengebiuden
im Nordwesten.

3. Ubergeordnete Planungsbelange

Im genehmigten Fléichennuizungsplan' der Stadt Wiesbaden aus dem Jahr 1992
ist fir das Plangebiet eine Kleingartennutzung dargestelit.

Word\daten\BegrV-+E-PlanWeitzbachstraBe.doc. -3~



— 40—

Biro fiir Stadtplanung + Architektur _ ' Dipl.- Ing. Michael Fréhlich
65205 Wiesbaden - Nordenstadt, Turmstralle 18a, Tel. 06122/8860 Fax, /2319
" Begriindung VEP Medenbach

Der Bereich liegt Innerhalb des Geltungsbereiches eines B-Planvorentwurfes, der
im Grundsatz am 03.09.1981 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen
wurde.

Eine entsprechende Anderung des Flichennutzungsplanes im Parallelverfahren
ist erforderiich, um § 12 BauGB zu entsprechen.

4. Art und MaB der baulichen Nutzung
4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Baufldche wird als Mischgehiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Aufgrund der
Ortsrandlage, dem ddrflichen Charakter sowie der vorhandenen Baustruktur mit
Ein- und Zweifamilienhidusern, werden die nach § 6 (2) 3 — 8 BauNVO zulissigen
Nutzungen sowie die nach § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
ausgeschiossen.

Das MI-Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen und ist als Ergédnzung und -
Arrondierung des bestehenden MI-Gebietes zu betrachten.

Die Bebauung besteht aus 4 freistehenden Wohnhausem.
4.2. MaR der baulichen Nuﬁuhg

Mit einer Grundfiichenzahl von 0,3 und einer GeschoBflichenzah! von 0,6 in 2-
geschossiger Bauweise wird sowohl der angrenzenden Bebauung, als auch der
Ortsrandlage Rechnung getragen. Flachen von Aufenthaltsriumen im Dachge- |
schoB miissen nicht auf die GFZ angerechnet werden, sofemn es sich nicht um
Vollgeschosse handelt. Abgrabungen sind nicht zuldssig.

4.2.1. Anzahl cier Wohnungen

Um eine allzudichte Bebauung am Ortsrand zu verhindem, wird die Anzahl der
Wohnungen je Wohngeb#udeeinheit beschrankt (max. 2 WE/DH-Hilfte, max 3WE /
Einzelhaus)
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4.2.2. Hohenlage der baulichen Anlagen

Das Plangebiet weist ein Ost-West Gefille von ca. 5.00 m auf die bestehende
Grundst(lckslinge auf. Die Héhendifferenz in der Grundstilckstiefe weist ca.
2.00 m auf.

Zur Regelung und Sicherung der baulichen Héhenentwickiung wird pro Gebiude
- eine maximale Firsthéhe von 11 m, in Bezug auf den Schmttpunkt der Baugrenze
mit der mittleren natiirlichen Geldndehéhe ,
(Urgelédnde vgl. Hdhenaufnahme Kanalplan) fixiert.

Die festgesetzte Firsththe soll eine der bestehenden Geldndesituation angepafite
Bebauung slcherstellen

4.3. Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfliche

Zlel des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist es, eine Bauform zu schaffen, die
die vorhandene Struktur fortsetzt. Dies wird durch Doppel- und Einzelhausbe-

" bauung in offener Bauweise errelcht. Die Lage der Gebdude ist durch Baugrenzen
eindeutig bestimmt.

5. Nebenanlagen und Garagen

Nebenanlagen und Garagen sollen nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicks-
flachen, sowle der hierfiir ausgewiesenen Flichen errichtet werden, damit die
riickwiértigen bzw. angegliederten Bereiche als zusammenhingende Griinberei-
che erhalten werden und damit sich am einsehbaren Ortsrand keine ungeordnete
Ansammliung von Nebenanlagen verfestigen kann. :

6. Festsetzungen iber die duBere Gestaltung
Die gestalterischen Festsetzungen sollen fiir eine ortsgerechte Elnpassung und

Angliederung an die bestehende Bebauung sorgen.

- Um eine emheltllch bauliche und landschaftsbezogene Gliederung -zu'elzielen,
wird die Dachform mit Firstrichtung und Dachneigung festgesetzt.

Fiir eine farbliche Einfilgung der geplanten Dachlandschaft sorgt die Festsetzung
der Farbe des Dachdeckungsmaterials.
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7. Landschaﬂspﬂégerischer Beitrag Eingriffs-AUsgIeIchsplanung

Entsprechend einer Abstimmung mlt dem Umweltamt wurde eine Eingriffs-Aus-
- gleichsplanung gem. § 8a BNatSchG i. V mit§ 6 HENatG erarbeitet.

‘Die Ergebmsse der Ausgleichsplanung haben als Gri_]nkonzept im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ihren Niederschlag gefunden. :

Eine grundsitzliche sinnvolle Eingritnung des Ortsrandes wird im Rahmen eines
4 m breiten Griinstreifens entlang der ErschlieBungsstrafe vorgesehen, in dem
auf Wunsch des Tiefbauamtes noch 2 &ffentliche Stellplitze integriert wurden.

Der Grilnstreifen is_t'Bestandteil des StraBengrundstiickes und liegt in der
Erhaltungsverantwortung des Tiefbauamtes.

| Bedingt durch die Ausbildung als Heckenpﬂanzung und den Verzicht auf gro8-
kronige Baume sind keine Nachteile fiir die landwirtschaftliche Nutzung der nérd-
lich angrenzenden Flurstiicke 244, 245 und 246 zu erwarten.

'Eine schriftliche Einverstandniserklarung zur Anlage eines Griinstreifens und den

damit verbundenen Verzicht auf Nutzung des Feldweges als Wondeweg liegt vom
Elgentumer der landwirtschaftlichen Flachen vor.

8. ErschlieBung des Gruhdstiit_:kes

8.1. Verkehr

Die ErschlieBung der geplanten Bebauung erfolgt iiber die norddstlich angren-
zende Gffentliche Wegeparzelle 243.

Die Breite der bestehenden offentlichen Wegepalzelle bet.ragt 9,50'm

Die vorgesehene Ausbaubreite der ErschlieRungsstrae (Planstrafe, Schliissel-
‘Nr. 3573) ist mit 5,50 m konziplert. Die verbleibende Restfiziche von 4,00 m wird
als Pflanz- und Griinstreifen ausgebildet.

Um den Anfoi'derungen auch an Besucherstellplitze in der Stichstrale gerecht zu
werden, wurden 2 offentliche Stellpléitze im Bereich des Griinstreifens
ausgewiesen.
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Die Beschrinkung auf 2 Stellpldtze sollen auch sicherstellen, daR der
Wendehammer von parkenden Fahrzeugen freigehalten wird und keine
Behinderung der Miillfahrzeuge entsteht.

Im Bereich des ErschlieBungsweges wurde am siiddstlichen Ende der Bebauung
ein Wendehammer (EAE 85/95 Wendeanlage Typ 3) vorgesehen, welcher eine An-
dienung filr Lastkraftwagen bis 10,00 m Linge sowie fiir ein 3-achsiges MilIfahr-
zeug sicherstelit. Die Radien der Wendeanlage wurden mit den -
Entsorgungsbetrieben der Landeshauptstadt Wiesbaden abgestimmt.

8.2. Elektrizitét
Die zuku nﬂ:lge Stromvarsorgung Ist Uber ein bestehendes Ortsleltungsnetz in der

WeitzbachstraRe (4 x 95 mm? cu. Erdkabel) sichergestellt.

Ein Strallenbeleuchtungskabel {4 x 10 mm?* cu.) liegt ebenfalls in der Weitzbach-
strafle.

An die vorhandenen Erdkabel kann angeschlossen werden.

8.3. Was’serversbrgu ng

Die Heranfiihrung der Wasserversargung erfolgt von der vorhandenen Wasserlei-
tung DN 125 GG in der Woltzbachstraﬂo

'8.4. Entwisserung
' Ehmorgungsleitungen bestehen sowohl in der Weitzbachstrale alis auch in dem
siidlich gelegenen Feldweg unterhalb der Tennishalle.

Die geplante Entwisserung erfolgt Qiber eine Zufithrung in den bostehenden
Kanal DN 900 in der Tallage in R:chtung Futterwiese.

Die Leitungen sind ausreichend dimensioniert, da die Béuﬂﬁche bereits in dem
stadtischen Ent\nr;isserungsentwurf tiefbautechnisch und hydraulisch erfalt ist.

Die Abwasserentsorgung soll allg_eméln an elner gréftmaoglichen Redukt'ion des
dem allgemeinen Kanalsystem zuzufiihrenden Abwassers orientiert sein.
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Zu diesem Zweck muB das anfaliende Niederschlagswasser in Zisternen
gesammelt und als Brauchwasser genutzt werden. Das Zisternenwasser ist zur
WC-Spiilung und zur Gartenbewiisserung zu nutzen. Weitere Arten der
Verwertung ( z.B. Waschmaschine ) sind zulédssig. Aufgrund dieser MaRnahme
wird die Kldranlage weniger belastet.

Das auf den Dachfiichen anfallende Oberflichenwasser ist daher Uber ein ge-
~ trenntes Leitungsnetz in, auf dem Grundstiick zu errichtende, Zisternen zu leiten.

' Diese wasserundurchlissigen Anlagen sind durch einen Sicherheitsiiberlauf an
den Strafenkanal anzuschlieBen. Das Riickhaltefassungsvermégen hat mind. 50
-/qm horizontal projtzierte Dachfiéiche zu betragen, was ca. 4800 | entspricht.

Eine geeignete Versickerung auf dem Grundstiick bzw. eine Ableitung im
" modifizierten Trennsystem ist aus folgenden Griinden nicht mdglich.

* die Bodeﬁverhﬁltnisse bestehen aus einem kliiftigen Untergrund

* die bestehende Hangsituation gefihrdet bei Versickerungsproblemen die
tlafer liegende Tennishalle

* die Ableitung des Oberflichenwassers in offenen Griben oder einem

separaten Kanal zum Vorfluter gestaltet sich sehr schwierig, da zwei

ffentliche Wegeparzellen und mehrere Privatflichen gekreuzt werden
mussen

* ein zusitzlicher zweiter Kanal (ca. 200 m} wiirde unverhiltnlsméRig hohe
Kosten bei sehr geringer Wirkung verursachen

* Fiir elne groRflichige Versickerung sind die Baugrundstiicke zu klein
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Kosten und Realisierung

Samtliche Kosten fiir Planungsarbeiten und ErschlieBungsmaBnahmen iiber-
nimmt der Vorhabentriger. '

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhaben soll mittels Satzung iiber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan gesichert werden.

Die Abwickiung und Realisierung der MaBnahme wird zwischen der Stadt
Wiesbaden und dem Vorhabentriger im Durchfilhrungsvertrag genau geregelt.
Wiesbaden, den 15.d2.2000

'Dipl.<ng. Michael Fréhlich
Architekt/Stadtplaner
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