Landeshauptstadt Wiesbaden Wiesbaden, den 01.03.1995

Der Magistrat
- Vermessungsamt -

1.

2.

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan mit integriertem Landschaftsplan
"Marschnerweg” in Wiesbaden

Geltungsbereich (§ 9 (7) Baugesetzbuch - BauGB)

Teilstrecke der Ostgrenze der Pfitznerstrafe, Flur 33, Flur-
stick 130/1, Gemarkung Wiesbaden, bis zur Verlingerung der
Sudostgrenze der Honeggerstrafe, Flur 33, Flurstiuck 121,
entlang dieser Verlangerung und der Stdostgrenze sowie einem
Teilstlick der Westgrenze der Honeggerstrafe, Flur 33, Flur-

- stick 121, Siddwestgrenze des Marschnerweges, Flur 33, Flur-

stick 122/1 und in Verldngerung dieser Grenze bis zur Nord-
grenze der Eintrachtstrafe, hierbei die Gemarkungsgrenze
zwischen Wiegbaden und Sonnenberg kreuzend, Teilstrecke der
Nordgrenze der Eintrachtstrafe, Flur 20, Flurstlick 60/4,
Gemarkung Sonnenberg, bis zur Ostgrenze der Einmiindung der
Forststrafle in die Eintrachtstrafle, von hier aus die Ein-
trachtstrae und dabei auch die Gemarkungsgrenze zwischen
Sonnenberg und Wiesbaden kreuzend, bis zur Ostgrenze der
Pfitznerstrafie.

Allgemeines

Bei dem Planbereich handelt es sich um ein unbebautes Grund-
stick, das einer Wohnbebauung zugefiihrt werden soll. Eine
Wohnanlage mit 30 behindertengerechten Wohnungen (Bauteil A)
und 32 Wohneinheiten (Arztpraxis und Bistro,Bauteil B) sol-
len hier entstehen. Die 32 Wohneinheiten der Wohnanlage sol-
len zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevdlke-
rung beitragen. So waren beim Wohnungsamt der Landeshaupt-

stadt Wiesbaden im Oktober 1993 immer noch ca. 5200 Haushal-
te als wohnungssuchend gemeldet.

In Anbetracht dieses dringenden Wohnbedarfes der Bevdlkerung
ist ein hdéheres MaR der baulichen Nutzung als das der nahe-
ren Umgebung vorgesehen, Dies ist jedoch aus den vorgenann-
ten Grinden (Wohnbedarf) stadtebaulich vertretbar..

Die Wohnanlage soll durch Eingrinung in das umliegende Sied-
lungsgebiet eingebunden werden. Hierzu sind entsprechende
textliche Festsetzungen vorgesehen.
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. Aus Griunden der Verfahrensbeschleunigung werden fiir das
Bebauungsplanverfahren "Marschnerweg" tlw. die nach dem
BauGB-MaBnahmen-Gesetz vom 01.05.1993 zulassigen Verfahrens-
vereinfachungen angewendet. Hierfiir kommen insbesondere in
Betracht: ‘

- Anhdrungstermin fir die Tridger &ffentlicher Belange,
anstelle einer Trigerbeteiligung nach § 4 BauGB

- Erdérterung wahrend der Offenlage fir die Biirger, anstelle
der Blrgerbeteiligung gemd® § 3 Abs. 1 BauGB

- Verklrzung der Offenlage auf die Dauer von 2 Wochen

Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpline,
Landschaftsplan

3.1 Vorbereitender Bauleitplan (Flichennutzungsplan)

Die vorgesehenen Festsetzungen lassen gich aus dem am
30.11.15970 genehmigten Fldchennutzungsplan der Landes-
hauptstadt Wiesbaden entwickeln.

3.2 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht bis-
her keine verbindliche Bauleitplanung.

3.3 Landschaftsplanung

Im Rahmen der Bauleitplanung "Marschnerweg" ist ein
Landschaftsplan aufgestellt worden, in dem die &rtlichen
Erfordernisse und Mafnahmen zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landschaftspflege enthalten
sind.

Der Landschaftsplan besteht aus dem Bestandsplan, dem
Landschaftsplan und einem Erlauterungsbericht.

Grundlage flr diesen Fachplan ist eine planungsbezogene
Bestandsaufnahme und ihre Bewertung nach den Zielen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Da der Landschaftsplan fdr sich noch keine unmittelbare
Bindungswirkung entfaltet, dieses aber flir die Durchset-
zung der landschaftserhaltenden Ziele notwendig ist,
wird der Landschaftsplan in der Form von Festsetzungen
und Darstellungen in den Bebauungsplan aufgenommen
(integrierter Landschaftsplan).

Festsetzungen mit landschaftsplanerischem Inhalt ké&nnen
jedoch nur insoweit im Bebauungsplan getroffen werden,
als sie im § 9 (1) Baugesetzbuch (BauGB) als solche vor-
gesehen sind. X
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Die Entscheidung dartiber welche Darstellungen und Fest-
setzungen im Bebauungsplan getroffen werden, erfolgt
nach bauleitplanerischen Abwi&gungsgrundsdtzen und nicht
nach Optimierungsgrundsatzen (§ 8a Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz {BNatSchG}). :

Die Abwigungsergebnisse sind in dieser Begriindung darge-
stellt. Hieraus kann ersehen werden, dafs die aus der
Analyse und Bewertung zu folgernden landschaftsplaneri-
schen Festsetzungen in zeichnerischer und in textlicher
Hinsicht im Bebauungsplan berficksichtigt werden.

Folgende Darstellungen sind aus dem Landschaftsplan in
- den Bebauungsplan als Festsetzung lbernommen worden:

- Anpflanzen von Baumen und Striuchern.

AusgleichsmaBlnahmen fiir den planerisch vorbereiteten
Eingriff in Natur und Landschaft

Gemal § 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 6
Hessigches Naturschutzgesetz (HeNatG) ist der Verursa-
cher eineg Eingriffes in Natur und Landschaft zu ver-
pflichten, unvermeidbare Beeintrichtigungen durch Mak-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege aus-
zugleichen. Der Planungstriger hat die zum Ausgleich
dieses Eingriffes erforderlichen Mafnahmen der Natur-
und Landschaftspflege im einzelnen im Landschaftsplan
als Fachplan darzustellen.

Durch die Ausgleichsmaffnahmen soll sichergestellt wer-
den, daf nach Abschluff des Eingriffsvorhabens keine
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrichtigungen des
Naturhaushaltes zurickbleiben. Diese Mafknahmen stellen
einen Ausgleich fir nicht zu mindernde Beeintrachtigun-
gen dar und sind in der Regel im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes zu schaffen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nach dem
§ 8 a BNatSchG nicht mehr auf die Ebene von Bauvorhaben,
sondern auf die Bebauungsplanebene verlagert worden.

Die im Bebauungsplan festzusetzenden "Ausgleichsflichen"
getzen daher regelmaffig eine der Planungsebene angemes-
sene Erhebung, Bilanzierung und Bewertung voraus.

Fiir diesen Bebauungsplanentwurf sieht die Bilanzierung
folgendermaflen aus:
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E@ngriff-/AusgleiéhsPIanung mit Bilaniierung:

Besgtand:

versiegelte und teilversiegelte Fléchen 366 m?
Sffentliche Flachen (StraSen etc.) | 3 856 m2
Vegetationsfldchen (Wiese) .4 768 m?2
Gesamtflache des Geltungsbereiches B_EQE-Q;
Blanung:

6ffentliche Flachen {(Strafien etc.) 3 982 m?

iberbaubare Fliche bei GRZ 0,4 |
(GrundstiicksgrdBe ca. 5008 m?) 2 003 m?

davon Uberschreitung der GRZ nach
§ 19 (4) BauNVO mit 50 % 1 002 m?

verbleibende Vegetationsflache
{hiervon mindestens 20 % Gehdlzpflan-
zungen siehe Textteil Ziffer B 1.2) 2 003 m?

Gesamtfliche des Geltungsbereiches 8 990 m?

Vegetationsflachenbilanz:

Bestand : 4 768 m1?
Planung ' ' ' 2 003 m?
2 765 m?

Es entsteht somit ein Verlust an Vegetationsflachen von
2765 m?, deren Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches
dieses Bebauungsplanes nicht mdéglich ist.

Der Restausgleich wird auf in der Ndhe liegenden Grund-
stlicken im Geltungsbereich des im Verfahren befindlichen
Bebauungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
"Tennelbachtal® vorgenommer.

Das bedeutet im einzelnen, daff die Grundstucksflichen
der Gemarkung Wiesbaden, Flur 33, Flurstilck 91; -93;  84,.
359/227, 3584226, 210/96, 211/97, 2312/98, 216/101,
217/102—als "Flichen fi{ir Mafnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft®
nach § 9 (1) 20 BauGB zeichnerisch und auch textlich
festgesetzt werden. In dem Bebauungsplan "Marschnerweg®
wird unter Hinweise C.1l. auf diese Fléidchen verwiesen.
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Die Eignung der Flachen zur Durchfilhrung von Auagleichs-
mafnahmen richtet sich nach ihrer derzeitigen Nutzung.

Ackerfldchen besitzen ein hdheres Ausgleichsvermdgen als
Wiesenfldchen, Streuobstwiesen hingegen sind als Aus-
gleichsfldche ungeeignet.

Grundsatzlich sind versiegelte Fldchen 1 : 1 auszuglei-
chen, d. h. bei einer Neuversiegelung von ca. 2800 m2 -
wie im vorliegenden Fall - ist als Ausgleichsmafnahme
eine ca. 2800 m? grofle Ackerflidche durch entsprechende
MaBnahmen (z. B. Anlage einer Streuobstwiese) &kologisch
aufzuwerten.

Die geplanten Begriinungsmafnahmen auf dem Baugrundstiick
sowie eine zusdtzliche Begrinung von ca. 350 m? Dachfla-
che, sind als Minimierung zu werten, so da der Aus-
gleich zu etwa 40 % auf dem Grundstilick erbracht werden
kann. FGr die verbleibenden 60 % ist eine fiur Aus-
gleichszwecke geeignete Fliche nachzuweisen.

Dies entspricht einer Ackerfldche von ca. 1680 m? (60 %
von 2800 m2),

Im Vergleich zu Ackerland weigsen Wiesenfl3chen einen
geringeren Stdrgrad (anthropogenen Einfluf) auf. Als
Dauervegetation sind Wiesen &kologisch wertvoller als
Ackerflachen.

Mit der hdheren &kologischen Wertigkeit reduzieren sich
die weiteren Aufwertungsméglichkeiten (Ausgleichspoten-
tial), so dafl fir Wiesenflachen als Ausgleichgfliche ein
héherer Flachenbedarf anzusetzen ist. In Abhangigkeit
von der Nutzungsintensitit (Uberdiingung, Trittbelastung,
Mahd) kann von einer etwa doppelt so hohen &kologischen
Wertigkeit bei Wiesenflachen gegeniber Ackerland ausge-
gangen werden.

Dies entspricht einer Ausgleichsfliche von ca. 3360 m2.

Begtands chreibu und Au ellun 3 vor-
aben Marschnerwe u_erbringenden Restausgleic im
un an "Te lbachtal™®

Flachenzusammenstellung der einzelnen Flurstlicke im
Bestand Gemarkung Wiesbaden, Flur 33

- Flurstiick 91 Obstplantage 3 180,00 m?
- Flurstdck 93 Obstplantage 1 447,50 m?
- Flurstiick 94 Obstplantage 1 380,00 m?
Summe Obstplantagen ;-55;:55-;;
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Bei den vorgenannten Flurstilicken handelt es sich um
Obstplantagen mit 1/4-Stamm Apfelbiumen mit ungeniigendem
Pflegezustand. Z. Teil sind grdfere Anzahlen abgidngig.
Als Untersaat ist ca. 1 m hohe Wiese vorhanden, die
zeitweise als Pferdekoppel Verwendung findet. Im Bereich
der Grundstilcksgrenzen ist keine durchgdngige Hecken-
pflanzung vorhanden.

Ausgleichsflichen fiir die i lan

"Tennelbachtal®” planungsrechtliche Sicherheit gegchaffen

wird, indem zu den Flachen nach § 9 (1) 20 sinngemif

textliche Festsetzungen aufgepommen werden.

- Herausnahme von abgingigen 1/4-Stammen

- Herausnahme von ca. 50-70 % der vorh. 1/4 Stémme nach
értlicher Festlegung

- Pflegedurchgang im Bereich der zu erhaltenden Obstbiu-
me zur Verjingung des Bestandes

- Ersatz- und Zusatzpflanzung von Obst-Hochstimmen gem.
festzusetzender Pflanzenauswahl als Entwicklungsgrund-
lage einer Streuobstwiese mit strukturreicher Vielfalt

- Im Bereich der Grundstiicksgrenzen Anpflanzung von hei-
mischen Hecken mit eingestreuten Wildobst-Hochst&mmen

- Anbringen von Nistkésten
~ Bestandssichernde PflegemaBnahmen wie:
- keine Nutzung als Pferdekoppel

- dauerhaft gesicherte fachliche Betreuung der fertigge-
stellten Streuobstanlagen

- alle 2-3 Jahre mafvolleg Auslichten als Uberwachungs-
gchnitt mit ca. 1/3 zu erhaltendem Anteil an Totholz
(Nistmdglichkeiten)

- Mahd der Wiesen 2 x pro Jahr zur Vermagerung der Wie-
sen ist das Mahgut zu entfernen bzw. als Mulch im
Stammbereich der neu gepflanzten Obstbiume zu verwen-
den.

Flachenzugsammenstellung fir folgende Flursticke im
Bestand Gemarkung Wiesbaden, Flur 33: '

- Flurstick 359/227 187,26 m2
Wiegsenfladche

- Flurstick 358/226 739,50 m?
Wiesenfléche .
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- Flurstick 210/96 1 219,50 m?
Wiesenfliche :

- Flurstick 211/97 440,00 m?2
Wiesenfliche

- Flurstiick 212/98 300,00 m2
Wiesenflache ‘

- Flursatiick 216/101 ' . 165,00 m?
Wiesenflache

- Flurstick 217/102 158,00 m?
Wiesenflidche

Summe Wiesenflichen 3 249,26 m2

Bei den vorgenannten aufgefilirten Flurstiicken handelt es
gsich um verbuschte Wiesenfldchen in Teilbereichen mit
lUbergehendem Bewuchs aus dem angrenzenden
"Robinienwdldchen" mit Brombeeren, Clematis, Selbstaus-
saat der Robinien und Samenanflug anderer Geh&lze.

i mafinahmen auf die Beba lan
"Tennelb n xt 13 hingewiegsen wir

- Pflegedurchgang zur Wegnahme der Verbuschung und somit
Zuweisung der Flache als extensive Wiesenfliche zur
vorhandenen Tennelbach-Wiesenaue.

- Bestandssichernde Pflegemafnahmen, wie:

- Mahd der Wiesen 2 x pro Jahr mit Entfernung des Mdh-
gutes zur Freihaltung des Talzuges und Vermagerung
des Standortes

Die vorstehende Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fir
das Bauvorhaben "Marschnerweg" erfolgte in enger Abstim-
mung mit der Abteilung Landschaftsplanung des Umweltam-

tes.

Die Umsetzung der Ausgleichsmafnahmen erfolgt auf der
Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Marschner weg". Der Evangelische Verein fur Innere Mis-
sion hat sich verpflichtet, auf den im Bebauungsplan
Tennelbachtal benannten Grundstiicken den Restausgleich
zu erbringen.

Damit ist die Forderung des § 8 a Bundesnaturschutzge-
getz erfilllt, daR die anderweitige Sicherung des Aus-
gleichs gegeben ist.
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Ausgleich oder Erxrsatz zu den im Bebauungsplan
"Margchnerweg" liegenden Grundstiicksfliachen

Im Bebauungsplan "Marschnerweg" der unmittelbar westlich
an den Bebauungsplanentwurf "Tennelbachtal® angrenzt.,
kann der Ausgleich fir den zu erwartenden Eingriff in
Natur und Landschaft nicht erbracht werden.

Die Grundstilicksfliachen Gemarkung Wiesbaden Flur 33,
Flursticke 91, 93, 94, 359/227, 358/226, 210/96, 211/97,
212/98, 216/101, 217/102 werden festgesetzt als "Fliache
fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft™ mit zusdtzlichen textlichen
Festsetzungen "Mafnahmen nach § 9 (1} 20 BauGB".

Erleichtert wird die Umsetzung dadurch, daf sich alle
Grundstiicke im Eigentum der Inneren Mission befinden.

Die Eingriffe werden ausgeglichen. Die Bilanzierung -

- hierflir wurde vom Bilro Kamphausen vom 21.05.1993 durch-

gefihrt, die vom Umweltamt geprift und akzeptiert wurde.

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

4.1

4.2

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNvoO)

Das geplante Baugrundstlick soll einer Wohnbebauung zuge-
fiihrt werden, die zum Teil der Betreuung und Pflege der
Bewohner durch das nahe gelegene Ludwig-Eibach-Haus dient
und zum brigen Teil der Deckung eines dringenden Wohnbe-
darfes der Bevdlkerung beitragen soll.

Die Festsetzung als "Allgemeines Wohngebiet" gewahrlei-
gtet die stddtebauliche Einbindung der Neubebauung in die
begtehenden Strukturen sowie Wohn- und Lebensqualitit der
vorhandenen, umgebenden Bebauung durch Wahrung des
Gebietscharakters.

Maf} der baulichen Nutzung

Flir das Baugrundstick wird eine GRZ/GFZ von 0,4/1,0 fest-
gesetzt. Diese Festsetzung entgpricht nicht ganz den Aus-
nutzungsziffern flr die angrenzende Nachbarbebauung. Die
Festsetzung begrenzt jedoch die Grundsticksausnutzung im
6kologigch und stadtebaulich vertretbarem Umfang und
kommt gleichzeitig durch eine mafivolle Verdichtung gegen-
Uber der umliegenden Bebauung einem dringenden Wohnbedarf
der Bevdlkerung entgegen.
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4.3

4.4

4.5

s B e
VollgeschosséundBauweise (§ .20, 22 BauNVo0)

Im Norden und Osten des Baugrundstickes wird die
2-geschossige Bauweise festgesetzt da &6stlich der Pfitz-
nerstrafe und nérdlich der EintrachtstraRe eine Bebauung
mit ein- bis zweigeschossigen Einzelgebduden vorhanden
ist. Im Westen des Baugrundstiickes wird entlang des Mar-
schnerweges eine 3-geschossige Bebauung festgesetzt, da
zwischen Honeggerstrafie und ldsteiner Strafe eine
3-geschossige Bebauung in Hausgruppen vorhanden ist.

Die geschlossene Bauweige ist erforderlich, um auf dem
Baugrundstick eine wirtschaftliche Bebauung zu ermégli-
chen. Diese maBvolle Verdichtung gegenlber der vorhande-
nen Bebauung, insbesondere im Osten und Norden ist ver-
tretbar, da es zum einen Ziel der Bebauung ist, einen
dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung zu decken und zum
anderen keine o6kologischen oder staddtebaulichen Grinde
dem entgegenstehen.

Uberbaubare Grundstiicke (§ 9 (1) BauGB und § 23 BauNVO)

Die tberbaubare Grundstlicksflidche ist durch Baugrenzen
festgesetzt. Hierdurch soll eine Bebauung entlang der
Strafien ermdéglicht werden. Durch die Abstandsflachen an
der PfitznerstraBe, der Honeggerstrafe und einem Teil des
Marschnerweges soll eine Eingriinungsmdglichkeit des Bau-
kérpers erreicht werden (8. Textteil A 2.1). In der Ein-
trachtstraffe und im nérdlichen Bereich des Marschnerweges
fibernehmen diese Funktion die geplanten Stellplidtze, die
vom Baukdrper durch &ffentliche Gehwege getrennt sind.

Flichen fiir Nebenanlagen und Stellplitze (§ 14 BauNVO)

Soweit erforderlich, sind Abstellflachen fir Fahrradexr
und Milltonnenstellflachen zuldssig. Oberirdische Gara-
gen, Stellplitze, die fiber den ausgewiesenen Umfang hin-
ausgehen und sonstige Nebenanlage nach § 14 BauNVO sind
unzulassig. : _

Die Festsetzungen dienen der Sicherung eines méglichst
groflen Anteils zusammenhingender Vegetationsflachen (vgl.
Bestimmungen 8§ 1 (5) BauGB, § 10 HBO), was insbesondere
durch Bindelung der erforderlichen Anlagen, wie Behin-
derten- und Besucherstellplidtze, Zufahrten/Zuwegungen,
usw., auf dem stralenzugewandten Grundstiicksteil erreicht
werden soll.

Tiefgarage

Im Rahmen der Beteiligung des kleinen Krelses zum Vorent-
wurf des Bebauungsplanes "Marschnerweg" schreibt das
Umweltamt am 24.08.1993, daff Schichtwasser in geringen
Tiefen auftritt. Aus diesem Grund ist die Tiefgarage im
Grundwasserbereich als wasserdichte Wanne auszubauen.
Eine Grundwasserabsenkung nach Fertigstellung der Tiefga-
rage ist nicht zuldssig.
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Diese Aussage wurde in die textlichen Festsetzungen unter
C.2. eingearbeitet. Zur Bauausfihrung sollen diese beach-
tet werden.

Das zustindige Planungsbirc Noll & Metzger hat das aus-
ftihrende Baubfiro angewiesen, eine "weiffe Wanne" unter dem
Baukomplex zu errichten und auf den Bau einer Ringdranage
und Versickerung zu verzichten. :

Das Wasserwirtschaftsamt wurde ebenfalls Ende September
davon benachrichtigt und hat Anderungswinsche vorge-
bracht, die nach Riicksprache und Einvernehmen mit dem
Umweltamt in die textlichen Festsetzungen eingearbeitet
worden sind.

Die Magistratsvorlage zur Beschluffassung
nSatzungsbeschluf" wird in die Sitzungszlige eingebracht.

Verkehrsflichen (§ 9 (1) 11 BauGR)

Die Verkehrsflichen der Pfitznerstraffe und der Honegger-
strafe bleiben unverindert. Im Bereich Eintrachtstrafie
und Marschnerweg soll die &ffentliche Gehwegfliche hinter
den privaten Stellplatzen angelegt werden.

Fﬁﬂmulﬁntﬂe\hrmngunghndiuﬁhﬂbamﬁummg

Die Wasser, Gas- und Elektrizitatsversorgung sind durch
die Stadtwerke Wiesbaden sichergestellt. Versorgungsfla-
chen sind nicht erforderlich. Die Millbeseitigung und
Wertstoffsammlung erfolgt durch das Amt fir Abfallwirt-
schaft und Stadtreinigqung. Die Strafenkandle sind vorhan-
den und ausreichend dimensioniert.

Anpflanzen von Biiumen und Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 a BauGB)

Die weitgehende Verwendung standortgerechter und heimi-
scher Baumarten in der Pflanzgrdfe 25/30 cm soll in mdg-
lichst kurzem Zeitraum die durch die Neuversiegelung

 bewirkte zusatzliche Aufheizung vermindern. Diese wird

durch Verdunstungskilte und Beschattung von versiegelten
Flachen (auch der bereits vorhandenen Gehwege) erzeugt.

Die Begrinung der Fassaden und Mauern erfiillt insbesonde-
re die Funktionen

- Ortsbildgeataltung;
- Verbhesserung des Kleinklimas.
Je nach Pflanzenart sind auch widrmeddmmende und fassaden

gschiitzende PFunktionen mdéglich.

s



@ 18 «

4.9 Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen

4.9.1

4.9.2

493

4.9.4

4.9.5 .

4.9.6

* Anteil der begriinten Grundstiicksfreifiichen (siehe

Textteil B 1.1)

Die Festsetzung dient der Sicherung eines mdglichst
grofen Anteils zusammenhdngender Vegetationsfla-
chen. :

Befestigung der Grundstiicksfreifllichen (siehe Text-
teil B 1.3)

Die Festgetzung dient der Minimierung der durch
Versiegelung bewirkten negativen Auswirkungen auf
Boden, &rtliches Klima, Wasserhaushalt (§ 1 (5)
BauGB, § 2 (1) Satz 2 BNatSchG, § 6 HENat@).

Stellpliitze (siehe Textteil B 1.4)

Die Festsetzungen an den im Bebauungsplan vorgese-
henen Stellen werden getroffen aus Grinden

- der Minimierung von Flachenversiegelungen,
- der Gestaltung des StraRenbildes
gowie

- dexr Verminderung der durch die Versiegelung
bewirkten zusatzlichen Aufheizung

Tiefgarage (siehe Textteil B 1.5)

Die Festsetzungen Gber die Ausbildung der Abdeckung
der Tiefgarage dient der Minimierung des durch die
Vergsiegelung entstandenen Eingriffs in den Natur-
haushalt durch

- Rickgewinnung von Vegetationsflachen

- ansatzweise Wiederherstellung der Versickerungs-
féahigkeit von Oberflichenwasser und der Wasser-
speicherung. :

Stellpliitze fiir Miillbehiilter, Einfriedungen und
duBere Gestaltung baulicher Anlagen und Anlagen der
Auflenwerbung (siehe Textteil B 1.6, B 1.7 und B 3}

-.Diese Festsetzungen dienen der Gestaltung des Stra-

Renbildes.
Begriinung von Dachfliichen (siehe Textteil B 2)

Die Begriinung von Flachdachflichen erfillt insbe-
sondere die Funktionen:

- Ortsbildgestaltung,
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- Verbesserung des Kleinklimas,

- Minimierung der durch die Neuversieglung bewirk-
ten zusatzliche Aufheizung,

- Rickhaltung von Niederschlagswasser.

Zusdtzlich werden die Dachbegriinungsmafnahmen als
Eingriffsminimierung gemaf § 6 HENatG gewertet.

Grundeigentumsverhiltnisse und bodenordnende MaBnahmen

Die Grundsticke innerhalb des Planungsgebietes befinden sich
im privaten Besitz. Bodenordnerische Mafinahmen sind nicht
erforderlich.

Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stiidtebau-
lichen MaBinahmen voraussichtlich entstehen (§ 9 (8) BauGB)

Der Gehweg entlang der Eintrachtstrafle wurde 1974 ausgebaut

und nur diese Ausbaukosten sind beitragsfahig. Die Verlegung
des Gehweges hinter die Stellplatze kostet ca. 40.000,00 DM.
Angsongten entstehen der Gemeinde keine Kosten.

Textteil zum Bebauungspian

7.1 Der Textteil zu diesem Bebauungsplan enthilt unter
Buchstaben A planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9
BauGB.

7.2 Auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen gemdf § 9 (4)
BauGB und § 87 HBO werden unter B getroffen.

Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes
(Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990)

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

Aufgestellt gemaf §§ 2 und 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches
(BauGB) i. d. F. vom 08. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253)
und des MaRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch
(BauGB-MafnahmenG} vom 01.05.1993 (BGBl. I 8. 633).

Im Auftrag

L u t
Ltd. Vermessungsdirektor

Anlagen:
Ubersichtsplan 1:2 500 ber die Ausgleichsflidchen (Seite 21)
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