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Planungserfordernis

Die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans "Wiesbadener StraRe — Peters-
weg / Kastel 1974/1" ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Ansiedlung von modernen Gewerbebetrieben zu schaffen und damit das Gebiet
einer angemessenen baulichen Nutzung zuzufiihren. AuRerdem ist der Bebauungsplan
die rechtliche Grundlage fir den vierspurigen Ausbau der BoelckestralRe, wie ihn die
Stadtverordnetenversammlung am 18.03.1999 unter Nr. 0102 beschlossen hat.

Die bisherigen Planungen zur Anderung des Bebauungsplans "Wiesbadener Strale —
Petersweg" wurden nicht weiterverfolgt, da sie fast ausschliellich auf die Ansiedlung
von grofflachigen Gewerbebetrieben ausgerichtet waren; aufgrund dieser Festset-
zungen war eine sinnvolle Bodenordnung nicht mdglich. AuRerdem fanden wichtige Be-
lange, wie klimatologische Auswirkungen und dul3ere verkehrliche Anbindung, nicht aus-
reichend Berucksichtigung.

Verfahrensstand

Mit dem Anderungsbeschluss vom 14.09.1978 ist durch die Stadtverordneten beschlos-
sen worden, den Bebauungsplan "Wiesbadener Stralte — Petersweg / Kastel 1974/1" zu
andern und zu erganzen. Die Anderungen und Ergdnzungen beinhalteten u.a. die
Boelckestralle (zwischen der Bahnlinie und dem Otto-Suhr-Ring), um der geanderten
Verkehrsplanung (Wegfall der zweiten Stadtbriicke in Mainz) Rechnung zu tragen.

Im Verlauf des Verfahrens wurde der Bebauungsplan "Wiesbadener Stralde / Petersweg
- 1.Anderung" am 14.05.1981 um den Bereich der Kurt-Hebach-Stralle erweitert; mit
dem Teilungs- und Offenlagebeschluss vom 12.06.1985 wurde der Bereich aber wieder
abgetrennt und als eigenstandiger Bebauungsplan "Kurt-Hebach-Strale" am 01.10.1987
als Satzung beschlossen (Uberwiegend Gewerbegebiet und Sondergebiet fur Grof3-
handelszentrum).

Mit dem Teilungs-, Offenlage- und Anderungsbeschluss der Stadtverordneten vom
07.05.1991 wurde die Planung "Wiesbadener Stralke / Petersweg - 1.Anderung" weiter-
gefihrt und in zwei Teilbereiche unterteilt: "Wiesbadener Strale / Petersweg,
1.Anderung, Gebiet 6stlich der Anna-Birle-Strale in Mainz-Kastel" (Kurzbezeichnung:
"Petersweg-Ost") und "Wiesbadener Strale / Petersweg, 1.Anderung, Gebiet westlich
der Anna-Birle-Strae in Mainz-Kastel" (Kurzbezeichnung: "Petersweg-West"); zugleich
wurde der neue Bebauungsplan "Petersweg-Ost" um zwei Teilbereiche verkleinert: um
den Bereich zwischen Ogelweg und BoelckestralRe (aufgrund von Anderungen in der
Verkehrsplanung) und um den Bereich slidwestlich des Otto-Suhr-Rings (die privaten
Grunflachen sollten unverandert bleiben).

Fir den Bebauungsplan "Petersweg-West" erfolgte am 14.10.1993 der Satzungsbe-
schluss.
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Der Bebauungsplan "Petersweg-Ost" wurde zunachst nur bis zur Offenlage im Oktober /
November 1992 gebracht; aus den vorgenannten Griinde (vgl. Punkt I. der Begriindung)
wurde das Verfahren dann unterbrochen.

Am 24.06.1999 erfolgte mit dem Anderungs- und Fortfiihrungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan "Petersweg-Ost" eine Erweiterung des Geltungsbereiches um Flachen an
der BAB 671 (zur Ausbildung einer neue BAB-Auffahrt in Richtung Wiesbaden) und um
den Bereich zwischen Ogelweg und Boelckestralle (zum Ausbau der Boelckestralie);
inhaltlich erfolgte eine Spezifizierung der Planungsabsicht, wonach die rechtsverbind-
liche Planung von 1974 den Anforderungen an ein "modernes" Gewerbegebiet angepaldt
und dabei die heutigen klimatologischen und 6kologischen Standards ebenso wie die
verkehrliche Entwicklung bertcksichtigt werden sollten.

Mit dem vorliegenden Entwurf zum Bebauungsplan "Wiesbadener Stralle / Petersweg -
1.Anderung - Gebiet 6stlich der Anna-Birle-StraRRe in Mainz-Kastel" ("Petersweg-Ost") —
der den Tragern offentlicher Belange zur Stellungnahme zugeleitet und zur Offenlage
gebracht werden soll — wird dieser Planungs- und Entwicklungsabsicht der Stadtver-
ordneten entsprochen.

Ubergeordnete Planungen und Planungen im Umfeld

Im Regionalen Raumordnungsplan Stidhessen von 1995 ist der Planungsbereich Uber-
wiegend als "Industrie- und Gewerbeflachen, Bestand" dargestellt. Nur westlich der
Boelckestralle ist ein ca. 200 Meter breiter Teilbereich als "Siedlungsflache; Bestand"
bzw. als "Siedlungsflache, Zuwachs" ausgewiesen. Auflerdem ist eine kleiner Bereich
als "Gebiet fir die Landschaftsnutzung und —pflege" ausgewiesen.

Der Bereich nérdlich der BAB 671 ist ebenfalls als Gebiet fir die "Landschaftsnutzung
und -pflege" dargestellt.

Der Flachennutzungsplan von 1970 — zuletzt gedndert 1999 — sieht fir den Uberwiegen-
den Teil des Planungsgebietes gewerbliche Bauflachen vor. Der Bereich westlich der
Boelckestralle ist als Flachen fur den "Landwirtschaft-Erwerbsgartenbau" ausgewiesen.
Noérdlich des Otto-Suhr-Rings, westlich der Boelckestralle sind auRerdem Flachen flr
den "Uberortlichen Verkehr und die 6rtlichen Hauptverkehrsziige" (zur damals geplante
zweite Rheinbricke) und eine "Gemeinbedarfsflache" ausgewiesen.

Auf Beschluss der Stadtverordneten vom 14.09.1978 soll der Flachennutzungsplan fir
den gesamten Planungsbereich "Wiesbadener Stralle — Petersweg" geandert werden.
Hierzu wurde der Gesamtplanungsbereich in verschiedene Teilbereiche aufgeteilt. Diese
wurden eigenstandig weitergefuhrt und sind zum Teil bereits wirksam. Fir den
Planungsbereich "0stlich der Anna-Birle-Strale" wurde 1992 ein Tragerbeteiligungs- und
Offenlageverfahren durchgefuhrt.

Zwischenzeitlich wird fir das gesamte Stadtgebiet ein neuer Flachennutzungsplan auf-
gestellt. Die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen stimmen mit den Darstel-
lungen des sich im Verfahren befindlichen Entwurfes tberein. Somit entwickelt sich der
Bebauungsplan aus den vorgesehenen Darstellungen des Flachennutzungsplans.
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Im unmittelbaren Umfeld des Planungsbereiches finden sich die nachfolgenden Bauleit-
planungen:
-im Osten:  Bebauungsplan "Kurt-Hebach-Stralle" von 1988
-im Suden: Bebauungsplan "Ogelweg" von 1982
in Aufstellung: Bebauungsplan "Berstadter Grabenweg"
- im Westen: Bebauungsplan "Wiesbadener StraRe / Petersweg-West - 1.Anderung
westlich der Anna-Birle-Strale" von 1992

Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt in Wiesbaden / Mainz-Kastel sldlich der BAB 671, un-
mittelbar angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet "Petersweg-West"; die Ge-
bietsgroRe betragt ca. 92 ha. Die Grolie des Inneren Plangebietes (Gewerbegebiets-
flachen) — umgrenzt durch Boelckestrale, Otto-Suhr-Ring, Anna-Birle-Stralle und Bahn-
linie — betragt ca. 81 ha.

Im Einzelnen wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Petersweg-Ost" — im Uhr-
zeigersinn — wie folgt umschrieben:

Vom nordéstlichen Grenzpunkt des Flurstlicks 303/3 (Nordostecke des Geltungsbe-
reichs) — in der Flur 12 — in stdlicher Richtung entlang der Nordostgrenze der Flurstiicke
303/3, 116/3, 119/7, 124/2, 125/2, 126/3 und 337/1 (teilweise Boelkestralle - 5036) bis
zum sudodstlichen Grenzpunkt des Flurstliicks 337/1; von hier in direkter Linie, das Flur-
stlick 136/2 schneidend, bis zum norddstlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 290/3; nun —
in der Flur 19 — wieder entlang der Nordostgrenze der Flurstiicke 290/3, 290/4, 290/18,
290/14 (Boelkestralte) und weiter — in der Flur 15 — entlang der Flurgrenze bzw. Nord-
ostgrenze des Flurstiicks 144/29 (Boelkestralle) bis zu seinem stdoéstlichen Grenzpunkt
(Querung Otto-Suhr-Ring - 5201).

Vom siddstlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 144/29 — weiterhin in der Flur 15 — west-
lich, in gerader Linie zum sliddstlichen Grenzpunkt des Flirstiicks 15/12; weiter entlang
der sidwestlichen Flursticksgrenze der Flurstiicke 15/12, 13/6, der 6stlichen bzw. std-
westlichen Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 146/4 und der sudwestlichen Flurstiicks-
grenze der Flurstlicke 13/4, 159/4 (Otto-Suhr-Ring); nun entlang der 6stlichen und der
stidwestlichen Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 148/2; von hier in einer parallelen Linie
in 20m Entfernung zu den Flurstiicken 119/1 und 131/1(Otto-Suhr-Ring), die Flurstiicke
120, 125/5, 125/4, 126/1, 128/1, 129/2, 131/2 schneidend, bis zum Zusammentreffen mit
der Ostgrenze des Flurstlicks 133/2; nun weiter in sidlicher Richtung entlang der Ost-
grenze der Flurstiicke 133/2 und 133/3 teilweise bis zu einem Punkt in 30m Entfernung
von der Sudwestecke des Flurstiicks 131/1 (Otto-Suhr-Ring); nun wieder in einer paral-
lelen Linie in 30m Entfernung zu den Flurstlicken 136/1, 141/6 und — in der Flur 17 —
parallel zu den Flurstiicken 61/3, 62/1 und 96/4 (Otto-Suhr-Ring), die Flurstiicke 133/3,
135/3, 136/2, 137/1, 139/3, 154/1, 141/1, 141/7, 141/8 und — in der Flur 17 — die Flur-
stlicke 61/4, 62/2, 64/2, 67/3, 81/3, 81/2 schneidend, bis zum Zusammentreffen mit der
Westgrenze des Flurstiicks 81/2 teilweise (Hambuschweg); nun entlang der Westgrenze
der Flurstliicke 81/2, 96/5, 96/4 (Querung Otto-Suhr-Ring) bis zum stdwestlichen Grenz-
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punkt des Flursticks 96/3; von hier — nunmehr in der Flur 28 — in gerader Linie zum
studwestlichen Grenzpunkt des Flurstlicks 11 (Querung Anna-Birle-Stralie - 5202).

Vom sldwestlichen Grenzpunkt des Flurstlicks 11 — weiterhin in der Flur 28 — entlang
der nordwestlichen Grenze der Flurstiicke 11 und 8 bis zum nérdlichen Grenzpunkt des
Flurstiicks 8.

Vom noérdlichen Grenzpunkt des Flurstlicks 8 — noch in der Flur 28 — entlang der nord-
lichen Grenze der Flustiicke 8 und 9 bis zum stdwestlichen Grenzpunkt des Flurstlicks
204/4 (Bahnlinie) — in der Flur 18; nun entlang der westlichen Grenze der Flurstiicke
204/4, 195/9 und 195/8 bis zum westlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 195/8; von hier
entlang der sldlichen Grenze der Flurstiicke 69/29 teilweise, 69/28, 69/12 und 69/11
(BAB 671) bis die Grenze des Flurstick 69/11 nach Suden abknickt; ab diesen Punkt
rechtwinklig, in gerader Linie nérdlich, die Flurstlicke 69/11, 165/6 und 253/9 schnei-
dend, bis zur nordlichen Grenze des Flurstiicks 253/9; der nordlichen Grenze des Flur-
stlicks 253/9 folgend bis zum sudwestlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 165/3; der west-
lichen Grenze der Flurstlicke 165/3 und 254/4 (Petersweg) folgend bis zum Zusammen-
treffen mit der geradlinigen Verlagerung der nordlichen Grenze des Flurstlicks 254/2;
entlang dieser gedachten Verlangerung und der nérdlichen Grenze der Flurstliicke
254/2, 175/1, 253/15 und 253/12 bis zum 0&stlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 253/12;
nun entlang der 6stlichen Grenze des Flurstlicks 253/12 und in gerader Verlangerung,
das Flurstick 253/15 schneidend, bis zum Zusammentreffen mit der stdostlichen
Grenze des Flurstiicks 253/15; der stddstlichen und 6stlichen Grenze des Flurstiicks
253/15 folgend bis zu seinem sidlichen Grenzpunkt; vom stdlichen Grenzpunkt des
Flursticks 253/15 in gerader Linie, das Flurstick 69/29 (BAB 671) schneidend, zum
nordostlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 195/8 und entlang der 6stlichen Grenze der
Flurstiicke 195/8, 195/9 und 204/4 (Bahnlinie) bis zum stdlichen Grenzpunkt des Flur-
stlicks 204/4; von hier — in der Flur 28 — entlang der nérdlichen Grenze der Flurstiicke 9
und 10. In der Flur 27 — entlang der nérdlichen Grenze des Flurstlicks 1. In der Flur 19 —
ebenfalls entlang der nordlichen Grenze der Flurstlicke 2/10, 279, 212/2, 211/,
210/1,209/1, 208/3, 282, 272 , 275, 291 (Ogelweg), 189/7, 189/6, 189/8 und — in der
Flur 12 — weiter entlang der nérdlichen Grenze des Flurstliicks 88/10 und in gerader
Linie, die Flurstlicke 337/1 und 116/3 schneidend, zum nordwestlichen Grenzpunkt des
Flurstiicks 303/3 (Boelckestralte), dann entlang seiner nérdlichen Grenze bis zum nord-
Ostlichen Grenzpunkt des Flurstlcks 303/3 und damit zuriick zum Ausgangspunkt.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der vorliegenden ersten Anderung und der geringfligigen Erweiterung des Bebau-
ungsplans "Wiesbadener Stralle / Petersweg" fir das Gebiet Ostlich der Anna-Birle-
Stralle in Mainz-Kastel soll der Veranderung der wirtschaftlichen Entwicklung, insbeson-
dere den unterschiedlichen FirmengroRen und dem Branchenmix Rechnung getragen
und damit eine Bebauung des Gewerbegebietes ermoglicht werden. Die Arbeits- und
Lebensbedingungen einer Stadt sind entscheidend von ihrer wirtschaftlichen Struktur
gepragt. Die Unternehmen formulieren heute neue Anforderungen: Produktionsablaufe
und Dienstleistungen werden zunehmend flexibler gestaltet. Dafir sind die stadtebau-
lichen Voraussetzungen zu schaffen.
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VI.

Dem Bebauungsplan von 1974 — und auch noch den Anderungsabsichten seit 1978 —
lag die Ansiedlung grofflachiger, meist produzierender Betriebe zugrunde. Die Struk-
turen der gewerblichen Wirtschaft haben sich aber gravierend verandert. Eine Grund-
stiickserschliefung und damit Grundstlicksgrofen, wie sie 1974 vorgesehen waren, sind
heute nicht mehr realisierbar.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir die Ansiedlung von "modernen”, "hoherwertigen" Gewerbebetrie-
ben der sogenannten TIME-Branchen (Telekommunikation, Informationstechnologie,
Medien, Elektronik), von Dienstleistungsunternehmen und Verwaltungen, aber auch von
klassischen Gewerbe- und Handwerksbetrieben sowie flr die Umsiedlung von Betrieben
aus beengten Lagen geschaffen werden. Zudem sollen durch die Anderung des Bebau-
ungsplans die ortliche, wie die Uberértliche verkehrliche Erschlielung verbessert, die
klimatologischen Belange des Ortsteils Mainz-Kastel sowie dkologische Aspekte besser
berlcksichtigt werden.

Dabei soll auf eine hoherwertige Gestaltung — im Interesse der gesamtstadtischen Ent-
wicklung, wie im Interesse der Gewerbebetriebe, fir die der Imagewert des Standortes
ein betriebswirt-schaftlicher Faktor geworden ist — des Standortes besonderes Augen-
merk gelegt werden.

Die Anderung der Planung und damit die Entwicklung eines "modernen" Gewerbege-
bietes in bester Lage (Autobahn- und Flughafennahe) ermoglicht es der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden, den Anspruchen der gewerblichen Wirtschaft Rechnung zu tragen und
in den nachsten 10 - 15 Jahren innerhalb ihrer Stadtgrenzen vielen an- und umsied-
lungswilligen Gewerbebetrieben in entsprechender Qualitdt Flachen bereitstellen zu
koénnen.

Bestandsdarstellung

1. Nutzung und Gebaudebestand

Die im Geltungsbereich liegenden Flachen sind lberwiegend landwirtschaftlich genutzt.
Nur vereinzelt finden sich Gehdlze, Hecken oder Garten. Vor allem im Osten befinden
sich zudem einzelne Wohn-, Nutz- oder Gewerbegebaude. Die Randzonen des Plange-
bietes im Osten, Siden und Westen, sowie nordlich der Bahnlinie sind durch Verkehrs-
flachen gepragt.

Die Verkehrsflachen sind die Boelckestrale im Osten mit zentraler Anbindungsfunktion
fur den Siedlungsbereich Mainz-Kastel in Nord-Sud-Richtung und zum Autobahnan-
schlul}; der Otto-Suhr-Ring im Siden mit vergleichbarer verkehrlicher Bedeutung in Ost-
West-Richtung; die Anna-Birle-Stralte im Westen mit zentraler ErschlieRungsfunktion fir
das Gewerbegebiet Petersweg-West und in deren Verlangerung (nordwestliche Ecke
des Geltungsbereichs) verlauft ein Teilstlick der Bundesautobahntrasse A 671.
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Eingegrenzt von den genannten verkehrlich dominierten Randzonen liegt der Grolteil
der vom Geltungsbereich eingefassten Flachen (ca. 85% der Gesamtflache) in einem
kompaktem, annahernd rechteckigem Flachenzuschnitt vor. Grundsatzlich dominiert von
landwirtschaftlicher Nutzung ist im Bestand eine Teilung in zwei Bereiche gegeben:

Gut zwei Drittel im Westen des "Inneren Plangebiets" sind mit groRflachigen, mono-
strukturellen Agrarflachen belegt; neben einigen wenigen, diffus verteilten strukturrei-
cheren Gartenparzellen kleinerer Ausdehnung, finden sich hier drei einzelne Wohnge-
baude/Aussiedlerhofe mit bis zu drei Geschossen sowie einige den Gartenparzellen zu-
geordnete, eingeschossige Gartenhauser; im nordwestlichen Eckbereich befindet sich
zudem die Flache einer Gasstation.

Die verbleibenden Bereiche im Osten des "Inneren Plangebiets" bieten ein Bild grofRerer
Vielfalt. Zwar Uberwiegen auch hier die landwirtschaftlich genutzten Flachen, doch ist
eine groRere Bandbreite von Nutzungen anzutreffen. Am norddstlichen Gebietsrand sind
Flachen von einem (zu grof3en Teilen brachliegendem) holzverarbeitenden Betrieb be-
legt, sowie mit zwei Gewerbehallen (Messebau) neueren Baudatums. Entlang der
Boelckestralle findet sich eine Verdichtung von strukturreichen, kleinteiligen, gartnerisch
genutzten und ost-west-gerichteten Parzellen, die im nérdlichen Abschnitt eine Haufung
von ein- bis dreigeschossigen Garten- und Wohnhausern (insg. ca. 10) aufweisen. Sid-
lich davon findet sich eine brachliegende Gartnerei, gewerblich genutzte Gebaude (Ter-
rakottaprodukte) und ein voll bewirtschafteter Agrarbetrieb mit umfangreichen Wohn-
und Wirtschaftsgebauden.

Eine verkehrliche Erschliefung des "Inneren Plangebiets" ist im Bestand nur Gber groR-

tenteils unbefestigte, vorwiegend zum landwirtschaftlichen Betrieb genutzte Wege gege-
ben.

2. Landschaft und Klima

2.1 Geologie / Boden / Hydrologie

Das Plangebiet ist einer stark gegliederten Hochscholle des Oberheingrabens, dem
Mainzer Becken zuzuordnen. Vorwiegende Bodentypen sind Parabraunerden, Para-
rendzinen und Auebdden. In den ndrdlichen Hanglagen ist karbonhaltiges Kolluvium zu
finden.

Nach dem Gutachten des "Baugrundinstitut Franke - Meifiner und Partner GmbH" vom
September 1999, das sich in seinen Aussagen auf 24 durchgefihrte Kleinramm-
bohrungen stiitzt, ist im Plangebiet mit folgendem Bodenaufbau zu rechnen: ab der Ge-
I&ndeoberkante bis in Tiefen von 0,4 bis 1,2 Metern liegt Mutterboden vor (in einem Fall
auch Schotterauffiillungen). Unterhalb des Mutterbodens ist in Tiefen von 0,9 bis 3
Metern Schluff und 6értlich Ton mit unterschiedlichen Gewichtsanteilen der jeweils an-
deren Bodenart sowie mit wechselnden Sand- und Kiesanteilen zu rechnen. Die mittlere
Machtigkeit der Schluffe und Tone liegt nach den Ergebnissen der Felduntersuchung bei
rd. 1,2 Metern (grofRte Machtigkeit rd. 2 Meter).

Unterhalb der Schiuffe und Tone finden sich bis zur untersuchten Tiefe von 5 Metern
(vermutlich aber auch darlber hinaus) iberwiegend Sand, 6rtlich Kies mit unterschied-
lichen Gewichtsanteilen der jeweils anderen Bodenart sowie wechselnden Schluff- und
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Tonanteilen. Mit Grundwasser ist ab einer Tiefe von 2 bis 3 Metern unter der Gelande-
oberkante zu rechnen; nach heftigen Regenfallen auch bereits ab 1,5 Metern.

Eine oberflachennahe Entwasserung ist prinzipiell moglich; fir die Bemessung moglicher
Sickeranlagen ist die Durchlassigkeit der Schluffe, als Grundwasserdeckschicht, maf-
gebend. Durch anthropogene Beeinflussung gefahrdet ist der hangende Grundwasser-
leiter, da die Grundwasserdeckschichten hochstens 2 Meter machtig sind. Die Grund-
wasserneubildung ist relativ gering; die Grundwasserergiebigkeit dagegen hoch.

Fir das Grundwasser ist eine Belastung mit Schadstoffen, insbesondere als Folge der
grol¥flachigen agrarischen Nutzung anzunehmen. Fr einige Flachen sind Kontamina-
tionen mit Umweltrelevanz nicht auszuschlieRen (siehe auch "Altlasten", Punkt X.3. der
Begrindung).

Der Ochsenbrunnenbach verlauft éstlich des Plangebietes oberirdisch bis zum Grof3-
markt (Metro). Anschlielend ist er bis hin zum Rhein verrohrt. In den offen verlaufenden
Bereichen ist er den Gewassergulteklassen I-Il (gering belastet) bis Il (maRig belastet)
zugeordnet und durchgehend von Kleinrohrichten gesaumt. Die Gewassersohle ist je-
doch deutlich beeintrachtigt; eine Quellfauna ist nicht vorhanden. Die ufernahen Nut-
zungen stellen ein Konfliktpotential dar. Der ehemals durch das Plangebiet verlaufende
Hilgersbach ist verschittet.

2.2 Klima/Luft

Im Verdichtungsraum des Rhein-Main-Gebietes gelegen, kommt den Freiflachen um den
Petersweg-Ost eine Bedeutung fiir die Kaltluftenstehung sowie fir die Frischluftzufuhr
der angrenzenden Stadtgebiete — insbesondere von Mainz-Kastel — zu. In der synthe-
tischen Klimafunktionskarte der Klimaanalyse der Stadt Wiesbaden von 1995 sind dem
Plangebiet Flachen potentiell aktiver Kalt- bzw- Frischluftenstehungsgebiete ackerbau-
licher Nutzung zugeordnet. Die bedeutsamste, nachtliche KaltluftabfluRrichtung verlauft
von Nord nach Siid, wobei die Autobahn BAB 671 bereits einen Storfaktor des boden-
nahen Luftaustausches darstellt (Kaltluftstagnation). Bedingt durch Topographie, Lage
und Hauptwindrichtung wirkt sich die Gber die Hangzone und das Plangebiet bodennah
abflieende Kaltluft fir Mainz-Kastel nicht merklich abkihlend aus; hier sind die Be-
reiche Ostlich der Boelckestralte von weit aus groRerer Bedeutung. Noérdlich der Auto-
bahn (aulRerhalb des Geltungsbereiches) schlielRen sich entsprechend der Klimaanalyse
Wiesbaden west-ost-orientierte groRere Schutzflachen hoher klimatischer Bedeutung fir
die Beluftung an.

Die hochsten Immissionsbelastungen des Geltungsbereiches liegen derzeit verkehrs-
bedingt im Abschnitten des Otto-Suhr-Ringes und am Autobahnibergang der
Boelckestrale vor.

Dem Planungshinweis der Klimaanalyse Wiesbaden entsprechend, fir Mainz-
Kastel/Mainz-Amodneburg bei anstehenden Siedlungserweiterungen eine vertiefende
Klimauntersuchung durchzufiihren, wurde mit dem Klimagutachten des Biros Dr.Seitz-
Okoplana vom September 1999 nachgekommen. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass
die Aspekte des Luftaustauschs und der Frischluftzufuhr einer Bebauung des Gebietes
nicht prinzipiell entgegenstehen, dass die Planungskonzeption aber auf die Belange des
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Bioklimas und der Lufthygiene Rucksicht nehmen muss (siehe auch "Klimaschutz",
Punkt VIII.6. der Begriindung).

2.3 Arten- und Biotopstruktur

Die Biotopstruktur des Planungsraumes ist von landwirtschaftlichen und — in geringerem
Umfang — von gartnerischen Nutzungen gepragt. Der Uberwiegende Flachenanteil des
Geltungsbereiches ist bezogen auf die Flora von untergeordneter Bedeutung. Klein-
flachig sind hoéherwertige Bereiche (u.a. Feldgeholze, Streuobstflachen, Glatthafer-
wiesen) weitestgehend isoliert eingestreut. Zumeist einreihige Bestadnde sdumen die Bo-
schungen der Verkehrstrassen; die eisenbahnparallelen Flachen werden durch ein
nahezu durchgangiges Gehdlzband begleitet.

Der naturnahe Pflanzenbestand ist weitestgehend zurlickgedrangt; artenarme Gesell-
schaften haben sich durch die Bewirtschaftung entwickelt. Der lberwiegende Flachen-
anteil im Plangebiet ist fur die Flora — ausgenommen einzelne artenreiche Krautsdume,
kleinere Ruderalflachen und Wiesenbestande — von untergeordneter Bedeutung.
Floristisch bedeutsam sind die — weitestgehend auflerhalb des Geltungsbereichs im
Norden liegenden — Kalkacker, die der Ost-West verlaufenden Hangkante folgen. (Sid-
lich der Hangkante verlauft auch die Landschaftsschutzgebietsgrenze mit dem Natur-
denkmal "Waldchen am Petersbrunnen”; weitere Naturdenkmaler und geplante ge-
schutzte Landschaftsbestandteile schlieBen sich weiter nordlich an.) Die Fauna ist ent-
sprechend der Nutzungsstruktur von "Allerweltsarten" (Ubiquisten) gepragt. Kartierer-
gebnisse geschitzter Arten (entsprechend der Roten Liste Hessen, Sildhessen,
Deutschland sowie der Bundesartenschutzverordnung) konzentrieren sich auf lineare
Strukturen entlang der Anna-Birle-Stral’e, verschiedene Biotoptypen westlich der
Boelckestrale und slidlich des Steilhanges. Aufgrund des Mosaiks unterschiedlicher
Biotope kommt den Flachen in Verbindung mit den umliegenden Lebensbereichen eine
Bedeutung u.a. flr Brut-, Nahrungs- und Nistmdglichkeiten zu.

Einzelne nach § 23 Hessisches Naturschutzgesetz geschitzte Flachen liegen als Streu-
obstflachen und als Ruderalfluren innerhalb des Geltungsbereiches.

Fur den Arten- und Biotopschutz von Bedeutung sind die nérdlich gelegenen Flachen
des Naturdenkmals in Verbindung mit den im Norden folgenden Kalkackern und dem
linearen Geholzband entlang der Bahnlinie.

Lineare und als Trittsteine ausgebildete Gehdlze, Baumgruppen und Streuobstbestande
sind in der Verbindung zu den siidlich folgenden Flachen des Berstadter Grabenwegs,
sowie der Ostlich der Boelckestralle und westlich der Anna-Birle-Stralle folgenden
Gartenflachen zu betrachten. In diesem Zusammenhang ist der Aufwertung des Ochsen-
brunnenbaches besondere Bedeutung beizumessen (siehe auch "Griinrdume und Oko-
logie" und "AusgleichsmalRnahmen", Punkt VII.4. und 5. der Begriindung).

2.4 Landschaftsbild

In der Ebene des Main-Taunus-Vorlandes gelegen Ubernehmen lediglich die einge-
streuten Biotope, sowie insbesondere der gehdlzbestandene Steilhang im Norden eine
landschaftsstrukturierende Funktion. Die naturrdumlichen Zusammenhange sind jedoch
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VII.

durch die Bundesautobahn A 671 und die Eisenbahntrasse sowie durch die vorhandene
Bebauung stark zerschnitten. Fur die Fernwirkung ist die Plangebietsflache von Bedeu-
tung, da sie Blickbeziige nach Siden bis hin zur Rheinaue, nach Mainz-Kastel und
Mainz mit dem unverkennbaren stadtischen Orientierungspunkt des Domes ergeben.

Der Ochsenbrunnenbach ist kaum wahrnehmbar und &sthetisch degradiert. Die Uber-
gange zwischen Stadt und Landschaft sind nicht formuliert. GroRere Einbauten, wie
Masten und GroRmarkte, mindern den Landschaftsbildwert. MaRstabsbildende Struk-
turen sind lediglich als Einzelgehdlze und Gehdlzgruppen vorhanden.

2.5 Freizeit und Erholung

Derzeit dienen Teile des Geltungsbereichs als Erholungsraum fir den Ful3- und Rad-
verkehr und flr eine Freizeitnutzung in Form von Garten. Aufgrund der raumlichen Lage
zwischen den rheinnahen Erholungsflachen im Siiden sowie der nordlich anschliel3en-
den Einrichtungen (Tierpark, Waldchen am Fort Biehler) ist das Plangebiet grundsatzlich
fur eine Freizeitnutzung und Feierabenderholung geeignet.

(Hinweis: "Landschaftsplanerischer Fachbeitrag"; Landschaftarchitektur + Okologie /
Darmstadt; April 2000.)

Grundzuge der stadtebaulichen Konzeption

1. Ansatz und Zielsetzung der Planung

1.1 Ausgangslage

Mit der vorliegenden stadtebaulichen Neukonzeption wird die bauliche Nutzung des
Plangebietes an die aktuelle Flachennachfrage, das gewandelte Anforderungsprofil fir
zukunftstaugliche Gewerbeflachen sowie an die klimatologischen und verkehrlichen
Erfordernisse angepal3t.

Vor allem die erhéhten Anforderungen an die Qualitat des stadtebaulichen Umfelds bei
der Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen werden zu einem
zentralen, entwurfsbestimmenden Planungsaspekt. Da Uberdies die Produktionsablaufe
und Dienstleistungen zunehmend flexibel gestaltet werden, missen stadtebauliche
Rahmenbedingungen bereitgestellt werden, die diese Flexibilitat zulassen und sie in ein
attraktives Umfeld einbetten. Uber die Nahe zum Kunden, "bezahlbare" Standortkosten
und eine gute Erreichbarkeit hinaus, erweisen sich die weichen Standortfaktoren einer
hohen Gestaltqualitat im stadtebaulichen Umfeld, die Einbindung in das Landschafts-
und Siedlungsgeflige und nicht zuletzt Umweltschutzaspekte heute — nicht nur fir den
wachsenden Sektor dienstleistungsortentierter Betriebe — als wichtige Standortkriterien
fur Gewerbetreibende. Der "Imagewert" des Standortes und damit die Adresse treten
zunehmend als bedeutsamer betriebswirtschaftlicher Faktor zu Tage.

Neben Gestaltqualitat und Flexibilitat zielt die stadtebauliche Neuordnung insbesondere
darauf, eine Vielzahl unterschiedlicher Gewerbearten zu erméglichen, um so der
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aktuellen Nachfragesituation zu entsprechen und zur langfristigen Stabilitdt des
Gewerbegebietes beizutragen. So wird bei der Neuorganisation eine breite Palette von
Betriebs- und GrundstlicksgroRen bereitgestellt und die unterschiedlichen lokalen
Standortqualitaten herausgearbeitet.

Dabei werden sowohl die Flachennachfragen von "klassischen", gewerblichen Nut-
zungen und von Handwerksbetrieben bericksichtigt, als auch Flachen mit Entwick-
lungsmdglichkeiten fur bestehende Gewerbebetriebe oder ansiedlungswillige Unter-
nehmen vorgesehen. Vor allem aber sollen attraktive Standorte fir das wachsende
Segment des "hdherwertigen" Gewerbes wie Telekommunikation, Informationstechno-
logien, Medien, Biotechnologie und Elektronik bereitgestellt werden.

1.2 Stadtebauliche Oberziele

Die stadtraumliche Konzeption der Neuordnung zielt auf die Umsetzung von drei Uber-

geordneten Anforderungen:

1. Bereitstellung von hoher Flexibilitadt in Bezug auf die Verortung unterschiedlicher Ge-
werbenutzungen sowie deren konkrete bauliche Ausformung.

2. Bereitstellung von Einzelstandorten mit hoher Umfeld-/Gestaltqualitdt ("Adressen-
bildung").

3. Ausformung eines signifikanten, nach innen wie auf3en |dentitat stiftenden Gewerbe-
standorts im Kontext mit der suburbanen Gemengelage in der Region Rhein-Main
bzw. im Verdichtungsbereich Wiesbaden-Mainz.

1.3 Stadtraumliches Basiskonzept

Basis der stadtraumlichen Konzeption ist ein aus dem Plangebietszuschnitt abgeleitetes,
den funktionalen Anforderungen (Effizienz, Wirtschaftlichkeit, Rationalitdt) angemes-
senes und durch das Kastelmotiv ("Mainz-Kastel") inspiriertes orthogonales Grundge-
rist. Die grundlegenden, formalen Elemente des Siedlungsmusters "Kastel" (orthogo-
nales Organisationsmuster und klare Ordnung im Innern sowie eine deutliche Begren-
zung nach auf3en) bilden die strukturelle Basis von Organisation und Gestaltgebung des
geplanten Gewerbegebietes. Die Ausrichtung orientiert sich am Bestand des Gewerbe-
gebiets "Petersweg-West", bzw. der Anna-Birle-Stral3e.

Kern des neuen Gebietes ist ein ebenso einfach wie streng organisierter, anndhernd
quadratischer Bereich, unterteilt in mehrere gleichgrole Baufelder, besetzbar mit differ-
enzierten Gewerbenutzungen. Die drei neuen Gebietsrander im Norden, Osten und
Siiden werden von der bestehenden dulReren ErschlieBung zurlickgesetzt und differen-
ziert ausformuliert: Im Norden wird ein vermittelnder Ubergang zu dem existierenden
Geholzband entlang der Bahntrasse und der Autobahn gesucht. Im Osten wird eine
stadtebaulich wirksame, baulich-raumliche Leitkante mit vorgelagerten Grinflachen aus-
gebildet. Die Leitkante markiert und dokumentiert als deutlicher Akzent den Ostlichen
Rand des Gebietes gegeniber der offenen Feldflur; sie begleitet die Zufahrt von der
Autobahn und formuliert die zentrale Eingangssituation zum Gebiet, insbesondere durch
eine  mit hoéheren Gebauden formulierte Torsituation am Kreuzungsbereich
Boelckestralle / "Erschlielungsboulevard" (Planstrafe A). Im Siden wird der Rand
transparent ausgebildet. Durch reprasentative Standorte fiir "Solitdre im grinen Bett"
werden Ein- wie Ausblicke zu den innen-, bzw. auf3enliegenden Freirdumen ermdglicht.
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Die von Kernbaufeldern und Randzonen gebildete Basisstruktur wird durch zwei Uber-
geordnete, lineare Strukturelemente Uberlagert. In Nord-Siid-Richtung wird durch Aus-
sparung von Baufeldern ein grof3ziigiger, innenliegender Freiraum geschaffen, der sich
Uber die nordliche wie siidliche Randzone erstreckt. Uber seine wichtige klimatische
Funktion hinaus wird der Grinraum zum "Grinen Forum", zum zentralen gestaltbe-
stimmenden und identitatsstiftenden Element des neuen Gewerbegebiets. In Ost-West-
Richtung — an die Peter-Sander-Stralle anknlUpfend — dominiert der "ErschlieBungs-
boulevard"; funktional begriindet als zentrales Erschlieungsriickgrat fir das neue wie
auch das bereits bestehende Gewerbegebiet "Petersweg-West".

Im Kreuzungspunkt beider Ubergeordneter Elemente wird ein weiterer zentraler Kon-
zeptbaustein verortet: die Ausformung einer Gebietsmitte durch Konzentration von pri-
vaten Infrastruktureinrichtungen mit Gastronomie, Laden und Diensten, als zentraler
Treff-, Kommunikations- und Knotenpunkt des Gewerbegebietes.

Mit der modularen Ordnung als strukturelle Basis wird dem neuen Gewerbebereich eine
robuste, tragfahige Struktur unterlegt. Uber die von ErschlieRungsgeriist und linearen
Griinelementen getragene Grundordnung hinaus sichern sparsame, aber gezielte Fest-
legungen zur baulichen Ausformung der Gebietsrander und der StralRenrdume, zur Lage
und Ausgestaltung der internen Grinraume, zum Mal der Durchgriinung, zur Differen-
zierung der gewerblichen Nutzungsspektren nach Attraktivitdtsbedarfen und die Vorgabe
eines elementaren Material-, bzw. Farbkanons zur Baugestaltung die Einheitlichkeit und
Qualitédt des Gebietes. Die Flexibilitat sowohl bei der Parzellierung und Nutzungszu-
weisung der Module/Baufelder wie auch bei der konkreten baulichen Ausformung der
Grundstlicke bleibt weitgehend unangetastet. Den kiinftigen Nutzern kann somit ein
Maximum an Flexibilitdt und individueller Ausformung eingeraumt werden, ohne die
stadtrdumlich-gestalterisch Einheit und deren grundlegende stadtebauliche Gestalt-
qualitat in Frage zu stellen.

(siehe: ANLAGE 1: "Gestaltplan" M 1:5.000 vom Méarz 2000)

2. Nutzungsverteilung

Der Zielsetzung entsprechend, unterschiedliche Standorte fur unterschiedliche Gewer-
bearten vorzusehen, ist die prinzipielle Flexibilitdit der Module zu Gunsten einer Zo-
nierung modifiziert worden. Die Zonierung richtet sich nach dem Attraktivitatsbedarf der
einzelnen Gewerbe bzw. den unterschiedlichen lokalen Standortqualitaten.

Folgende Gliederung ist vorgesehen:

a) grol¥flachiges / produzierendes Gewerbe — Baufelder GE 1:
In der nérdlichen Randzone entlang der Bahnlinie / Autobahn — freie Organisation von
Nutzflachen und Baulichkeiten auf dem Grundstiick; Eingriinungen entlang der Bahn
und dem "Grinen Forum".

b) Produzierendes Gewerbe, sowie Handwerksbetriebe — Baufelder GE 2:
In den drei Baufeldern nérdlich des zentralen "Erschliefungsboulevards”, sowie in
den drei Baufeldern 6stlich der Anna-Birle-Stralle — freie Organisation von Nutz-
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flachen und Baulichkeiten auf dem Grundstiick; am "ErschlieBungsboulevard" An-
ordnung der Gebaude in Baufluchtlinie und Festsetzung von Anpflanzflachen sowie
Ausschluss von offenen Lagerflachen.

c) Dienstleistung und Service / "héherwertiges" Gewerbe — Baufelder GE 3 und GE 4:
In den sechs Baufeldern des "Kernbereichs" 6stlich und westlich des Griinen-Forums
sowie in der sudlichen Randzone entlang des Otto-Suhr-Rings — freie Organisation
von Nutzflachen und Baulichkeiten auf dem Grundstlick, zurlicksetzen der Geb&aude
von den umgebenden o6ffentlichen (Stralen-) Rdumen; Ausbildung einer umlaufen-
den "Grlnen Einbettung" und einer starken Durchgriinung.

d) Geschossbebauung fir Biro, Verwaltung und Forschung — Baufelder GE 5a und b:
In einem verdichtetem Bebauungsband in der &Ostlichen Randzone entlang der
Boelckestralle — dichte GeschoRRbebauung und weitgehend geschlossene Leitkante
mit der Ausbildung von baulichen Hochpunkten im Einfahrtsbereich zum Gewerbe-
gebiet und an den Eckpunkten; groRRzligige grine Vorzone entlang der
Boelckestralle.

e) Private Infrastuktureinrichtungen — Baufelder GE 6:

In den zwei kleineren, separaten Baufeldern im Kreuzungsbereich von "Erschlies-
sungsboulevard" und "Griinem Forum" — weniger dichte und niedrige, dem umgeben-
den Grinraum des "Griinen Forums" angepasste bzw. darin gebettete Bebauung.

3. Verkehr und Erschliel3ung

3.1 _AuBere ErschlieBung / Verkehrskonzeption

Das Plangebiet ist durch seine Lage im Verdichtungsraum Rhein-Main bzw. Wiesbaden-
Mainz in ein engmaschiges Strallennetz eingebunden und grundsatzlich sehr gut er-
schlossen:

So liegt die BAB 671 mit der Anschluf3stelle Mainz-Kastel direkt am Plangebiet und ge-
wahrleistet eine leistungsfahige Verbindung nach Wiesbaden und in die Region; die
Boelckestralle (B 455) verbindet das Plangebiet mit Mainz-Kastel und Mainz und dient
als Autobahnzubringer zur BAB 671 und zur BAB 66 bzw. als Verbindung nach Erben-
heim; der Otto-Suhr-Ring ist eine weitere direkte Zufahrtsmdglichkeit nach Wiesbaden
oder nach Ruisselsheim.

Die gegenwartig in Hauptverkehrszeiten bereits sichtbaren ErschlieRungsprobleme re-
sultieren demnach allein aus der begrenzten Aufnahmekapazitat von Boelckestralle und
Otto-Suhr-Ring. Durch das Bliro PTV / Karlsruhe wurden daher verschiedene Varianten
untersucht, wie das vorhandene und das durch die Neuplanung zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen bewaltigt werden kann. Entsprechend den Untersuchungsergebnissen
werden im Bebauungsplan die Voraussetzungen fir eine zweistufige Ausbauldésung ge-
schaffen:

So wird in einer ersten Stufe das geplante Gewerbegebiet "Petersweg-Ost" — wie auch
das bereits bestehend Gewerbegebiet "Petersweg-West" — direkt an die Boelckestralle
angeschlossen (Uber die Planstralle A / "Erschieldungsboulevard"), um die Knoten Anna-
Birle-Stralte / Otto-Suhr-Ring und Otto-Suhr-Ring / Boelckestralle zu entlasten. Zudem
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wird die BoelckestralRe auf vier Fahrspuren erweitert und die Leistungsfahigkeit des
Knotens Otto-Suhr-Ring / Boelckestralle durch weitere Abbiegespuren vergrolert.

Mit der Realisierung der im Verkehrsgutachten als Planfall 1 bezeichneten Malnahmen—
vierstreifiger Ausbau der Boelckestralle — ist die Funktionsfahigkeit der &ufReren
Erschliefung nachgewiesen, wenn auch dann auf geringerer Verkehrsqualitatsstufe.

Zur Entlastung des StralRennetzes und zur Qualitatsverbesserung setzt der
Bebauungsplan daher flir eine zweite Realisierungstufe eine richtungsbezogene
Anbindung an die BAB A 671 fest, um Uber die Anna-Birle-StralRe direkt nach
Wiesbaden zu gelangen.

Fir diese Autobahnzufahrt ist im Zuge der weiteren Konkretisierung der Planung noch
eine Objektplanung (RE-Entwurf) erforderlich, in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehdrden des Landes. Aullerdem ist wie unter Hinweise I, Ziffer 12 aufgefuhrt, fur
die Anlage von neuen Anschluf3stellen auf Bundesautobahnen die Zustimmung des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) zwingend
erforderlich.”

Der bereits gebaute Teil Anna-Birle-Stralle (westlicher Gehweg und Fahrspuren) kann
unverandert bestehen bleiben; die Fahrbahnbreite ist mit 10,5 Metern ausreichend
dimensioniert, um auch den Verkehr zur neuen BAB-Auffahrt aufnehmen zu kénnen.
Auch der Otto-Suhr-Ring kann in seiner derzeitigen Form erhalten bleiben. Ein Ausbau
ist nicht notwendig, da einerseits der Knoten Otto-Suhr-Ring / Boelckestralte durch den
Ausbau der Boelckestralle leistungsfahiger gestaltet wird und andererseits durch die
neue PlanstralRe A eine deutliche Entlastung vom Gewerbeverkehr zu erwarten ist.

(Hinweis: "Verkehrserzeugung und Planfalle der auferen ErschlieBung"; Planung
Transport Verkehr AG / Karlsruhe; August 1999.

Die Forderungen der UEP (Umwelterheblichkeitsprifung) vom 14.04.1999 in diesem Be-
reich weitergehende Untersuchungen anzustellen, wurden im Rahmen eines Verkehrs-
gutachtens erfilillt.)

3.2 Ausbau Boelckestralle

Fur die gesicherte Erschlielung des Gewerbegebietes, wie auch flr den Verkehrsflud
nach Mainz-Kastel und Mainz, ist der Ausbau der BoelckestraRe unabdingbar. Nur Gber
die BoelckestralRe laRt sich die Verbindung zwischen dem vollwertigen BAB 671-An-
schluss, bzw. der Region und dem Gewerbegebiet bzw. Mainz-Kastel mit einfachen
Mitteln sichern.

Im Vorfeld der Planung wurde die verkehrliche Situation, die durch das neue Gewerbe-
gebiet entsteht, durch ein Verkehrsgutachten eingehend untersucht. Das Gutachten von
PTV sieht im bestehenden Stralennetz keine Kapazitatsreserven mehr und kommt zu
dem Schlul}, dass sich "ohne einen Ausbau des Stralennetzes die zusatzlichen Ver-
kehrsstrome nicht abwickeln lassen". Von den verschiedenen, durchgespielten Plan-
fallen wurde die Empfehlung des Gutachtens im Bebauungsplan bericksichtigt (vgl.
"AuRere ErschlieRung/Verkehrskonzeption", Punkt VII.3.1 der Begriindung). Sie sieht als
wesentlichen Baustein den Ausbau der Boelckestralle von zwei auf vier Fahrspuren vor.
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Auch durch den landschaftsplanerischen Fachbeitrag und das Klimagutachten wurden
hinsichtlich der Boelckestralte keine anderen Empfehlungen ausgesprochen. Das Klima-
gutachten von Dr.Seitz-Okoplana sieht in der Boelckestrale sogar eine "bodennahe
Leitbahn" fir den nachtlichen Luftaustausch und es empfiehlt weitere Bereiche entlang
der Boelckestralle (20 Meter) und am Knoten Otto-Suhr-Ring / Boelckestralte (40 Meter)
von Bebauung freizuhalten. (Dies ist im vorliegenden Bebauungsplan mit 70 bis 140
Metern bzw. 160 Metern auch grof3zlgig berlcksichtigt).

Die vorgenommene larmtechnische Untersuchung fur den Ausbau der Boelckestralie
ergibt — durch die Verlagerung der Fahrspuren nach Westen und die Einfligung eines
Pflanzstreifens — flr die Bestandsgebaude o6stlich der BoelckestralRe (aulRerhalb des
Geltungsbereichs) trotz hoheren Verkehrsaufkommens eine geringere (sudlicher Teil)
oder eine gleichbleibende (ndrdlicher Teil) Larmbelastungen. Die teilweise deutlich
héheren Larmbelastungen fir die Bestandsgebaude westlich der Boelckestralle (im
Geltungsbereich) kdnnen akzeptiert werden, da eine — zumindest mittelfristige — Ver-
lagerung dieser Gebaude mit der Umsetzung des Bebauungsplans erfolgen soll und bei
den vorgesehenen, neuen Blrobauten von vornherein geeignete Larmschutzmal3-
nahmen ergriffen werden konnen.

Stadtebaulich ist durch die Einfligung beidseitig baumbestandener Pflanzstreifen eine
gestalterische Aufwertung und durch die durchgehenden FulR- und Radwege eine ver-
besserte Wegevernetzung fiir die Wohnbevolkerung zu erwarten.

Planungsrechtlich betrachtet handelt es sich bei dem Ausbau der Boelckestralle um eine
Reduzierung der Verkehrsflache. Im derzeit glltigen Bebauungsplan "Wiesbadener
Stralte — Petersweg" von 1974 ist bereits ein vierspuriger Ausbau mit einem Regelquer-
schnitt von ca. 30 Metern (gegeniber 24 Metern in der Neuplanung) und einem raum-
greifenden Knoten (Gesamtbreite der Verkehrsflache ca. 110 Meter) am Otto-Suhr-Ring
im Zuge der damaligen zweiten Rheinbrickenplanung vorgesehen.

Trotz dieses Umstandes und der festgesetzten Eingriffsminimierungsmafnahmen wird
fur den sudlichen Abschnitt der Boelckestralle ein geringer Eingriff in Natur und Land-
schaft ermittelt (da die eigentliche BoelckestralRe in der Planung von 1974 im Siden
zweispurig bleibt, der neue raumgreifende Knoten am Otto-Suhr-Ring ist nach Westen
verschoben / vgl. "AusgleichsmalRnahmen", Punkt VII.5. der Begrundung). Der Ausgleich
wird im Zuge der naturnahen Verlegung des Ochsenbrunnenbaches in der Grinflache
GFL 5 erbracht.

(Hinweis 1: "Verkehrserzeugung und Planfélle der &uferen Erschlielung"; Planung
Transport Verkehr AG / Karlsruhe; August 1999.

Hinweis 2: "Schalltechnisches Gutachten Boelckestralle"; Stadt.Quartier / Wiesbaden;
Marz 2000.

Hinweis 3: "Landschaftsplanerischer Fachbeitrag"; Landschaftarchitektur + Okologie /
Darmstadt; April 2000.)
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3.3 OPNV / Stadtbahn

Vorgesehen und zukunftsweisend — derzeit aber noch in der Planungsphase — ist der
Neubau einer Stadtbahntrasse vom Hauptbahnhof Wiesbaden nach Mainz-Kastel (und
ggf. auch nach Mainz) durch die Stadtwerke Wiesbaden AG (ESWE). Die Stadtbahn soll
in das regionale OPNV-Netz eingebunden werden und stellt damit eine wichtige Ver-
besserung der Erreichbarkeit des Gewerbegebietes dar.

Die Trasse soll Uber die Peter-Sander-Strale das Planungsgebiet erreichen und von
dort Uber den zentralen "ErschlieBungsboulevard" (Planstrale A) und durch das "Griine
Forum" (Grinflachen GFL 3) gefiihrt werden. Ein Haltepunkt ist im Kreuzungsbereich
des "Erschlieflungsboulevards" mit dem"Griinen Forum" vorgesehen.

Sollte sich der Bau der Stadtbahntrasse verzégern, ist die Einrichtung einer Buslinie ge-
plant.

3.4 Innere Erschlielung / Planstral3en A bis E

Die innere ErschlieBung ist einfach und effizient gestaltet: vom zentralen "Erschlies-
sungsboulevard" zweigen Anliegerstrallen ab, die zu Ringen geschlossen sind.

Dabei treten die Strallenraume — Uber ihre ErschlieRungsfunktion hinaus — immer auch
als wichtige Trager der Gestaltqualitat in Erscheinung, da die Wahrnehmung des Ge-
samtgebietes maf3geblich durch die Ausformung der 6ffentlichen Raume mitbestimmt
wird. So verfolgt die stadtebauliche Konzeption die Absicht, die hierarchische Abstufung
der einzelnen ErschlieBungselemente in deren Gestaltung erfahrbar werden zu lassen.

Der durch vier Baumreihen pragnant ausgeformte "ErschlieRungsboulevard" (Planstralie
A), der die Peter-Sander-Strale direkt mit der BoelckestraRe verbindet, bildet das zen-
trale Ruckgrat der ErschlielRungsstruktur.

Im Rhythmus der Modulordnung zweigen vom Boulevard nord-sud-gerichtete "Anlieger-
strallen" (Planstrallen B bis E) ab; Uber diese "Anliegerstral’en" werden die einzelnen
Module bzw. Grundstiicke erschlossen. Die "Anliegerstralen” sind mit durchlaufenden
Baumreihen — in separaten Grlinstreifen — bestanden.

Die "Anliegerstralen” (Planstrallen B bis E) sind im Norden wie im Siden zu Ringen
verbunden (Planstral’e C und D); sie ermdglichen eine Querverbindung sowie die fle-
xible ErschlieBung der Randzonen (Baufelder GE 1 und GE 4). Die Baumreihen treten
zurtick und erméglichen die Anordnung von LKW-Stellplatzen.

Modifiziert wird dieses System nur an zwei Stellen: in den sudlichen Querverbindungen
der Planstra3en C und D wurde entlang der Baufelder GE 4 auf die durchlaufene Baum-
reihe mit Grinstreifen zur Starkung des "grinen" Sidrandes (GRZ 0,4) nicht verzichtet
und in der PlanstralRe E sind zur Starkung der Blronutzung (Baufelder GE 5) doppelte
Baumreihen angeordnet.

(siehe: ANLAGE 2: "Stral3enquerschnitte" M 1:500)

3.5 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird generell auf den privaten Grundstiicken untergebracht. Die
konkrete Anordnung und Ausbildung bleibt den Bauherren, bzw. der Betriebsorganisa-
tion Uberlassen.
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Offentliche Stellplatze fir Besucher werden in allen ErschlieRungsstraien angeboten.
Die offentlichen Stellplatze sind — bis auf bendétigte Unterbrechungen fir Grundstiicks-
zufahrten — in separaten Stellplatzstreifen fur Langsparker (in der Planstrale E auch als
Senkrechtparker) angeordnet. In den ost-west-gerichteten StralRenraumen der Plan-
stralle C und D und in der Anna-Birle-Strale werden zudem o6ffentliche LKW-Stellplatze
vorgesehen.

(siehe: ANLAGE 2: "StraRenquerschnitte™ M 1:500)

3.6 Ful- und Radwege

Generell zeichnet sich das Gewerbegebiet durch eine groRe Durchlassigkeit und — ge-
rade fur Ful- und Radfahrer — eine hohe Aufenthaltsqualitat aus. Sie kommt den Be-
suchern, den dort Beschaftigten, sowie der ansassigen Wohnbevdlkerung zugute.

Die FuBRwege sind in aller Regel separat von den Fahrspuren geflhrt. Innerhalb des
Kernbereichs (Baufelder GE 2 uns GE 3) sind ost-west-gerichtete "Griine Wege" (Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung) eingefiigt, die eine attraktive, fulRlaufige
Verbindung zum "Griinen Forum" (Griinflache GFL 3) ermdoglichen.

Die bestehende FuR- und Radwegeverbindung zwischen Mainz-Kastel und dem
Hessler-Hof, bzw. dem Petersberg bleibt — geringfligig verschoben — erhalten. Sie soll
kinftig Uber das "Grine Forum" (Grinflache GFL 3) und den "ErschlieBungsboulevard"
(Planstralle A) — auf dem durchgangig Radwege in beiden Richtungen vorgesehen
werden — geflhrt werden. Die genaue Lage und Gestaltung bleibt einer spateren
Ausflhrungsplanung vorbehalten.

4. Griinraume und Okologie

Neben den modulbegleitenden, linearen Griinelementen entlang der ErschlieBungs-
raume sind die konzipierten grof¥flachigen, innen- und aufenliegenden Freiraume,
Uberwiegend festgesetzt als Offentliche Griinflachen, wesentliche Struktur-, Gestalt- und
damit Identitatselemente des neuen Gewerbegebietes.

Neben diesen stadtebaulichen Funktionen, wie Gliederung und Strukturierung des Bau-
gebietes, dienen die 6ffentlichen Grinflachen im wesentlichen auch der Minimierung der
durch die Bebauung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft.

Bedarf, GroRenordnung und Verteilung ergeben sich ausschlieBlich aus den
Anforderungen an die Planung flir das neue Baugebiet selbst, wie u.a. durch die im
Klimagutachten formulierten Forderungen. Daher sind die 6ffentlichen Granflachen eine
der Grundvoraussetzungen flr eine Bebaubarkeit des Gebietes.

Die auReren Grinbereiche zwischen den Baufeldern und den Verkehrstragern im Nor-
den, Osten und Siden bilden einen grinen Rahmen, in dem die Struktur des neuen Be-
bauungsbereichs Kontur gewinnt und leisten die Vermittlung des neuen Gewerbestand-
orts in die umgebende Landschaft. Darlber hinaus werden Pufferzonen gegenuber dem
stark befahrenen Otto-Suhr-Ring und der BoelckestralRe gebildet.

Seite 19
Begriindung "Petersweg-Ost"



Das "Grine Forum" im Inneren des Gewerbegebiets bildet einen groRRzlgigen, attrak-
tiven Orientierungspunkt. Das Forum formuliert die gemeinsame "Adresse", ist Ort zur
Mittagsrast, Raum zum kreativen Nachdenken und zum Gesprach. Der grof3ziigige der
gewerblichen Nutzung entzogene Raum kann sich im Rahmen gewandelter Arbeits- und
Produktionsanforderungen zunehmend als wichtige Produktionsflache entpuppen: als
Denk-, Entscheidungs- und Gesprachsraum. Verbunden durch ein entsprechendes Ful3-
und Radwegenetz, sind die Ooffentlichen Grinflachen auch geeignet Spiel- und
Freiflachen fir Jugendliche anzubieten.

Die Gestaltung des "Grinen Forums" soll der im Umfeld zu erwartenden baulichen Viel-
falt eine grof3e Klarheit, Einfachheit und Transparenz entgegensetzen. Ferner sollen die
vorhandenen Wege und Griinelemente im Sinne einer Spurensicherung und Ge-
schichtskontinuitat, wie im Sinne einer moglichst weitgehenden Erhaltung der nach
§ 23 HENatG schitzenswerten Flachen mit in die Gestaltung einbezogen werden. Im
Kontext mit der — bereits aus Reprasentationsinteressen zu erwartenden — Durch-
grinung der umliegenden Unternehmen entsteht ein starker, das Gesamtgebiet charak-
terisierender und dkologisch wie klimatisch wertvoller Griinraum.

Die grinraumliche Qualitat des Gewerbegebietes wird auch durch die Ausgestaltung der
offentlichen StralRenraume gestitzt. So werden fast durchgéangig entlang der 6ffentlichen
Stralien beidseitig in einem 2,5 Meter breitem Pflanzstreifen Strallenbdaume gepflanzt
(vgl. "Innere Erschlieffung / Planstralen A bis E", Punkt VII. 3.4 der Begriindung).

Neben den gestalterischen Uberlegungen waren bei der Konzeption der Griinrdume die
Belange von Natur und Landschaft sowie Klima ein wesentlicher Entwurfsaspekt. Die
klimatischen Funktionen der Kaltluftentstehung und des Luftaustausches sind durch das
"Grune Forum" als breiter griner Freiraum in Nord-Sud-Richtung (die sich kleinrdumig in
die umliegenden ost-west-gerichteten Strallen sowie in die "Griinen Wege" fortsetzen
kénnen) gewahrleistet. So wird auch eine weitgehende 6kologische Vernetzung und
Einbindung sichergestellt und die vorhandenen schiitzenswerten Landschaftsbestand-
teile am ndrdlichen Band erhalten und weiterentwickelt.

Durch die griinen Plangebietsrander als Ubergang zu den Landschaftsraumen im Nor-
den, Sitiden und Osten, durch den, fir Ein- und Ausblicke durchlassigen, locker bebau-
ten sldlichen Rand des Gebietes, durch die Ausgestaltung des "Grinen Forums" und
durch die Ful- und Radwegefiihrung kann dem Gebiet auch ein Freizeit- und Erho-
lungswert zugesprochen werden.

Das "Griine Forum" bietet zudem Raum, in dem das Niederschlagswasser der meisten
Baufelder (bei Realisierung eines oberflachennahen Entwasserungskonzepts) ebenso
abgeleitet und versickert werden kann, wie in den auRenliegenden Grinrdumen entlang
der Boelckestralle und dem Otto-Suhr-Ring.

Der von Osten auf das Planungsgebiet zuflieRende und derzeit am Ostrand der
Boelckestralle teilweise offen, teilweise verrohrt geflihrte Ochsenbrunnenbach soll im
Ostlichen Freiraumbereich des Gewerbegebiets offengelegt und naturnah gestaltet
werden. Er starkt die Umfeldqualitat dieses Bereiches und dient der 6kologischen Be-
reicherung.
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Mit dieser Konzeption entspricht der Bebauungsplan weitgehend den Empfehlungen des
landschaftsplanerischen Fachbeitrages. Wesentliche Abweichungen ergeben sich nur im
Umgang mit den Hohenfestsetzungen, den Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO
und den Baufeldern GE 5 und GE 6 sowie im Bezug auf die "Grinen Wege":

Auf die generelle Hohenfestsetzung von 11 Metern in den Baufeldern GE 1 bis GE 4
wurde zugunsten eines differenzierten Umgangs mit den maximalen Hohen (zwischen
10 und 12 Metern) und einer Reduzierung der durchschnittichen Héhe (ber die Bau-
massenzahl — je nach Art der vorgesehenen Gewerbenutzung — verzichtet; im Ergebnis
sind die Hohenfestsetzungen damit deutlich niedriger als im landschaftsplanerischen
Fachbeitrag. Dem Einschluf3 von Nebenanlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bei der Be-
rechnung der GRZ in den Baufeldern GE 3 bis GE 5 zugunsten einer héheren GRZ
wurde nicht gefolgt, um das Volumen der Baukérper — im Sinne eines verbesserten Kii-
maschutzes — zu beschranken. In den Baufeldern GE 5 ist die ost-west-gerichtete
schmale Grinzasur nicht berlcksichtigt worden, da das Ziel einer klaren "Leitkante" ein
wesentlicher und unabdingbarer Konzeptbaustein des stadtebaulichen Entwurfes ist.
Ebenso wichtig ist die Formulierung einer Gebietsmitte, die das Gewerbegebiet struktur-
ieren soll, und damit die Festsetzung der Baufelder GE 6. Auf die Ausbildung von grol3-
zugigen "Grunspangen" anstelle der "Grunen Wege" (Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung) wurde aus Griinden der Finanzierbarkeit verzichtet.

(Hinweis: "Landschaftsplanerischer Fachbeitrag"; Landschaftarchitektur + Okologie /
Darmstadt; April 2000.

Die Forderungen der UEP (Umwelterheblichkeitsprifung) vom 14.04.1999 in diesem Be-
reich weitergehende Untersuchungen anzustellen, wurden im Rahmen des landschafts-
planerischen Fachbeitrages erfillt.)

5. Ausgleichsmallinahmen

Im vorliegende Bebauungsplan wurden bereits bei der Konzeption die Belange von
Natur und Landschaft sowie des Klimas in grolem Umfang bertcksichtigt (vgl. "Grin-
raume und Okologie", Punkt VII.4. der Begriindung). Auch wurden die im landschafts-
planerischen Fachbeitrag vorgeschlagen MinimierungsmalRnahmen weitgehend Uber-
nommen bzw. festgesetzt.

Dennoch besteht fir drei Bereiche ein Ausgleichserfordernis flr die Eingriffe in Natur
und Landschaft:

1. fir den Eingriff fur die neue Auffahrt auf die BAB 671

2. fur die Eingriffe in besonders geschiitzten Biotope nach § 23 HENatG

3. fur die Eingriffe in Flachen, die nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan von 1974
nicht zulassig waren.

5.1 Eingriffe fir die Auffahrt zur BAB 671

Die Eingriffe fur die neue Auffahrt auf die BAB 671 (Auffahrtsrampe) lassen sich durch
Minimierungsmafinahmen nicht vollstandig auf den unmittelbar benachbarten
Verkehrsflachen (Autobahnohr) mit Bindung flr Anpflanzung und Erhaltung (nach § 9
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Abs. 1 Nr. 25a+b BauGB) erbringen. Die durch die Festsetzungen im Bebauungsplan
nicht ausgeglichenen Eingriffe sind im Zuge der konkreten Objektplanung
auszugleichen.”

5.2 Eingriffe in Biotope nach § 23 HENatG

Nach der Offenlage soll die Befreiung firr die besonders geschiitzten Biotope nach § 23
HENatG, die nicht erhalten werden kénnen, beantragt werden. (Eine Befreiung wurde
durch die Obere Naturschutzbehérde bereits in Aussicht gestellt.)

Der Ausgleich fur diese Biotope ist flachenhaft durch die festgesetzten MalRnahmen
(nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) im "Gehdlzriicken" entlang der Eisenbahntrasse in der
Grunflache GFL 1 zu erbringen.

5.3 Eingriffe die nach dem Bebauungsplan von 1974 nicht zuldssig waren

Der vorliegende Bebauungsplan liegt — bis auf die Flachen fir den neuen BAB-Anschluf}
— vollstandig im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans von 1974. Dem-
nach ist der § 1a Abs. 3 BauGB anzuwenden, der im Satz 4 vorsieht, dass ein Ausgleich
"nicht erforderlich (ist), soweit die Eingriffe bereits ... zulassig waren".

Planungsrechtlich ist die Errichtung eines Gewerbegebietes nach dem Bebauungsplan
von 1974 bereits zulassig — mit Ausnahme eines Bereiches westlich der Boelckestralle,
fur den "landwirtschaftliche Flachen / Erwerbsgartenbau” festgesetzt ist. Fur diese Fla-
chen besteht ein Ausgleichserfordernis.

Damit wird folgendermalen verfahren: die als Ausgleich fur den Stralenbau und fur die
kiinftige bauliche Nutzung der betroffenen Grundstiicke vorgesehenen Flachen werden
mit einer Doppelfestsetzung belegt:

- offentliche Griinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB (Grinflachen GFL 2 und GFL 5)

- MaBnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB (innerhalb der Grunflachen GFL 2 und
GFL 5).

Bei der Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB handelt es sich um diejenige Fest-
setzung, die den o6ffentlichen Charakter der Flachen begriindet. Die Festsetzung nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist als zusatzliche, reine Handlungsfestsetzung zu verstehen.
Den jeweiligen Eingriffen werden als AusgleichsmaRnahmen nach § 9 Abs. 1a BauGB
lediglich die MalRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, nicht aber die Festsetzung
der reinen Flache "Grunflache" nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB zugeordnet.

Dieses Vorgehen wurde gewahlt, da eine umfassende Zuordnung (von Ausgleichflachen
und Ausgleichsmalinahme) zu Lasten der Ausgleichspflichtigen sich im konkreten Falle
als unverhaltnismaRig erweist. Die Ausgleichspflichtigen hatten im Falle einer umfas-
senden Zuordnung auch die Grunderwerbskosten zu tragen und diese wiirden sich im
konkreten Fall auf mindestens 220 DM je Quadratmeter belaufen. Dass diese Belastung
sich als unverhaltnismafig darstellt, liegt daran, dass ein entsprechender Ausgleich
aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nur mit Grunderwerbskosten in
Hohe von ca. 15 DM je Quadratmeter zu veranschlagen ware. Ein Ausgleich aulerhalb
des Geltungsbreichs des Bebauungsplanes wurde aber nicht in Erwagung gezogen, da
innerhalb des Geltungsbereichs genligend Flachen zur Verfiigung stehen, auf denen
AusgleichsmalRnahmen durchfihrbar sind. § 9 Abs. 1a BauGB lasst zu, entweder Fla-
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VIII.

chen oder MaRnahmen zuzuordnen. Vor diesem Hintergrund erscheint unter Beruck-
sichtigung der Belange der betroffenen Eigentimer die Zuordnung alleine der Mal-
nahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB als gerechtfertigte und angemessene Losung.
(Die Kosten der jeweiligen Malnahmen kénnen, wenn die MaRnahmen von der Stadt
vollzogen werden, Uber die Kostenerstattungssatzung abgerechnet werden.)

Der im landschaftsplanerischen Fachbeitrag in Anlehnung an die AAV (Ausgleichsab-
gabenverordnung) fir die Verkehrsflachen ermittelte Ausgleich wird im vollen Umfang in
der Grinflache GFL 5 erbracht. Der fir die neue Gewerbebebauung im landschafts-
planerischen Fachbeitrag ermittelte Ausgleichsbedarf wird jedoch reduziert. Entgegen
den Aussagen des landschaftsplanerischen Fachbeitrags weist der vorliegende Bebau-
ungsplanentwurf eine zusatzliche Bauflache GE 6 aus, die Griinflache GFL 2 entspricht
daher nur ca. 40% der GroéRe der Ausgleichsflache des landschaftsplanerischen Fach-
beitrags.

Dieses Vorgehen ist inhaltlich durch den insgesamt viel geringeren Eingriff, den der
neue Bebauungsplan (grof3ziigige Grinflachen und eine geringere Baudichte) gegen-
Uber der Planung von 1974 zulalt, begriindet. Die neuen o6ffentlichen Griinflachen be-
sitzen eine groflie 6kologische Wertigkeit und sind als Teil einer Gesamtbilanz des Aus-
gleichs zu sehen. Zudem ist bei den Festsetzungen auch auf die praktische Akzeptanz
bei den Planungsbetroffenen zu achten: durch die Reduzierung kann verhindert werden,
dass die Gewerbetreibenden, die in den Flachen mit Ausgleichserfordernis bauen, so-
wohl die neuen Griunflachen (nach Beitragssatzung) wie die Ausgleichsmallnahmen im
vollen Umfang zu erbringen haben.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

1. Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise

Zielsetzung der Festsetzungen war es, zum einen Standorte mit unterschiedlichen Rah-
menbedingungen flur verschiedene Nachfrager bereitzustellen und zum anderen den
Gewerbetreibenden ein Hochstmal® an Flexibilitdt und Baufreiheit einzuraumen, ohne
dabei die Qualitat des Gesamtgebietes und der einzelnen Standorte zu gefahrden.

1.1 Baufelder GE 1

Die Baufelder GE 1, und nur diese, sind als Standorte flir Gewerbebetriebe mit grolen
Flachenbedarfen und/ oder groRen Gebaudeabmessungen vorgesehen. Alle anderen
nach § 8 BauNVO zulassigen Nutzungen — aufler Lagerhausern/-platzen und Tank-
stellen — sind daher nicht zuldssig bzw. nur ausnahmsweise zulassig.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur Bauweise zielen auf eine
fur die Betriebe optimierte Entfaltungsoption der baulichen Anlagen. Die im Rahmen des
Klimagutachtens empfohlene maximale Gebaudehéhe von 10,0 Metern ist in den Bau-
feldern GE 1 fur die gesamte, durch die Grundflaichenzahl eingerdumte Uberbauung
moglich. Neben bis zu 3-geschossigen "Kopfbauten" fiir Verwaltung, Buro u.a. sind so
auch Hallenbauten gréRerer Ausdehnung ohne Einschrankung maoglich.
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Aufgrund der angestrebten Flexibilitdt wird die Abgrenzung der bebaubaren Flachen
moglichst weit gefasst; begrenzt wird sie durch Freihaltung einer 3 Meter tiefen Ab-
standsflache zu den Verkehrsflachen, durch die zu den Grinflachen GFL 1und GFL 2
vorgesehenen Anpflanzflachen, sowie im westlichen Baufeld GE 1 durch Abgrenzung
einer aus klimatischen Griinden in Verlangerung der Planstralle B von Bebauung freizu-
haltenden Zone .

1.2 Baufelder GE 2

Die Baufelder GE 2 ndrdlich des zentralen "ErschlieBungsboulevards" (Planstralle A)
und entlang der Anna-Birle-StraRe sind fir produzierende Gewerbebetriebe mittlerere
GroRe bis hin zu kleinen Handwerksbetrieben vorgesehen.

Die im Klimagutachten empfohlene maximale Gebaudehoéhe von 10,0 Metern ist hier zu-
lassig, um die Errichtung von bis zu dreigeschossigen Gebauden fir Verwaltung, Biro
u.d. zu ermdglichen. Die Summe der mit der Grundflachenzahl erméglichten Uber-
bauung wird aber durch die festgesetzte Baumassenzahl beschrankt, so dass bei voller
Ausnutzung der Uberbaubaren Flache nur eine durchschnittliche Hohe von 8 Meter er-
reicht werden kann. Fur die vorgesehenen Gewerbenutzungen sind damit ausreichend
grolie Hallenbauwerke maoglich. Durch die festgesetzte offene Bauweise wird die GroRe
der baulichen Anlagen beschrankt, um im Wahrnehmungsumfeld der beiden Haupter-
schlieBungsstrallen "ErschlieBungsboulevard” (Planstralle A) sowie Anna-Birle-Stralle
keine mal3stabssprengende Gebaudeausformung zuzulassen.

Vor dem gleichen Hintergrund wird die Nutzung der Grundstlicke mit groraumigen bzw.
eigenstandig/ausschliel3lich betriebenen Lagerflachen untersagt. (Lagerstatten/-platze
auf dem Grundstlicken sind nur zulassig, sofern sie im Zusammenhang mit dem dort
angesiedelten Betrieb stehen.) Ganzlich ausgeschlossen werden offene Lagerflachen
entlang des zentralen "Erschlielungsboulevards" (Planstralle A) und der Anna-Birle-
Stralde, um die angestrebte Gestaltqualitat der &ffentlichen Raume nicht durch eine un-
befriedigende Erscheinung der privaten Grundstiicksflachen zu beeintrachtigen. Dem-
selben Zweck dient die Festsetzung eine Baulinie entlang des "Erschliessungsboule-
vard" (Planstralle A).

Wahrend in allen anderen Baufeldern Vergnligungsstatten nicht zulassig sind, um Nut-
zungskonflikten vorzubeugen, sind in den Baufeldern GE 2 Vergnigungsstatten aus-
nahmsweise zulassig, um einem Nachfragepotential im neuen Siedlungsgebiet grund-
satzlich nachzukommen und da hier die geringsten Konflikte zu erwarten sind; zudem ist
mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten eine Beschrankung auf
Diskotheken sowie Spiel- und Automatenhallen beabsichtigt.

Die Abgrenzung der bebaubaren Flachen ist moglich weit gefasst; begrenzt werden sie
durch die Freihaltung einer 3 Meter tiefen Abstandsflache zu den umgebenden Er-
schliessungsstralien sowie durch die Anpflanzflachen in den Randzonen zum
"Erschliessungsboulevard" (Planstral’e A) und entlang der "Griinen Wege" (Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung).
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1.3 Baufelder GE 3

Die Baufelder GE 3 sind als Standorte fiir "héherwertige Gewerbebetriebe" vorgesehen
(z.B. Dienstleistungs- und Servicebetriebe aus den Bereichen Telekommunikation, Infor-
mationstechnologie oder Biotechnologie).

Die hier getroffenen Festsetzungen zu Art und Mal} der Nutzung zielen darauf, die hohe
atmospharische und gestalterische Qualitdt des benachbarten "Griinen Forums" in die
Baufelder hinein zu verlangern und eine erhdhte Qualitat des baulichen Umfelds herzu-
stellen. So wird die zulassige GRZ auf 0,5 beschrankt, um eine weniger dichte Bebau-
ung bzw. in Verbindung mit den grinordnungsrechtlichen Festsetzungen (mindestens
30% Begriinung) einen erhdhten Grunflachenanteil zu erreichen. Die durchschnittliche
Hoéhenentwicklung wird durch die Festsetzung der Baumassenzahl so beschrankt, daf
bei voller Ausnutzung der Uberbaubaren Flache nur eine durchschnittliche Héhe von 8,0
Meter erreicht werden kann; die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 12 Meter, um
punktuell die Errichtung von Geschossbauten mit bis zu vier Ebenen zu ermdéglichen.
Durch die festgesetzte "offene Bauweise" wird die Gro3e von baulichen Anlagen be-
schrankt, um im Wahrnehmungsumfeld des "Griinen Forums" die Umsetzung von mal3-
stabssprengenden Gebaudeausformungen zu unterbinden.

Zur Erhéhung der Umfeldqualitat werden auch die Anforderungen an die Art der Nutzung
erhoht: so sind hier ausschlie3lich "nicht wesentlich stérende" Gewerbebetriebe (wie in
MI-Gebieten) zulassig.

Die GroRe der Uberbaubaren Flachen fur alle Baufelder wird durch umlaufende An-
pflanzflachen geringfiigig beschrankt. Die Anpflanzflachen zielen sowohl auf die Sicher-
ung einer attraktiven Einbettung (Reprasentation) der hier anzusiedelnden Betriebe, wie
auch auf eine Starkung der Gestaltqualitat in den angrenzenden 6ffentlichen Raumen.

1.4 Baufelder GE 4

Die Baufelder GE 4 sind als Standorte mit hoher Umfeldqualitat und Prasentationsab-
sicht fir "hoherwertiges Gewerbe" vorgesehen (z.B. Dienstleistungs- und Servicebe-
triebe aus den Bereichen Teklekommunikation, Informationstechnologie, Medien oder
Biotechnologie sowie privat und/oder offentlich getragene Institute aller Art).

Die Festsetzungen zur Art der Nutzung gleichen denen in den Baufeldern GE 3, das
Maf der Nutzung wird auf 0,4 verringert, um eine weitere Auflockerung der Bebauung
bzw. in Verbindung mit den grinordnungsrechtlichen Festsetzungen (mindestens 40%
Begriinung), einen erhohten Grinflachenanteil zu erreichen. Diese MalRnahme zielt so-
wohl auf eine erhdhte Attraktivitat der Einzelstandorte (zum Vorteil der hier vorgesehen
Option zur baulicher Prasentation), als auch auf einen — im Kontext des Gesamtgebietes
stehenden — transparenten, vermitteInden Siedlungsrand.

Die Gebaudehohe wird auf maximal 12 Meter festgesetzt, um die Errichtung von Ge-
schossbauten mit bis zu vier Ebenen zu ermdglichen und die Baufelder als Standorte fir
Gewerbenutzungen mit attraktiv gestaltetem Geschossbauanteilen zu entwickeln. Die
durchschnittliche Hohenentwicklung wird durch die angeordnete Baumassenzahl aber
so beschrankt, so daf bei voller Ausnutzung der Uberbaubaren Flache nur eine durch-
schnittliche Hohe von 8,75 Meter erreicht werden kann.

Die GréRe der Uberbaubaren Flachen werden im Ubergang zu den angrenzenden
offentlichen Griinflachen im Stiden (GFL 4) und zum "Grinen Forum" (GFL 3) durch An-
pflanzflachen geringfiigig beschrankt, zudem ist in Verlangerung der Planstralle B — aus
klimatischen Griinden — eine von Bebauung freizuhaltenden Zone vorgesehen.

Seite 25
Begriindung "Petersweg-Ost"



1.5 Baufeldern 5a und b

Die Baufelder GE 5 sind als Standorte fir Blronutzung vorgesehen (z.B. Dienst-
leistungsbetriebe, Verwaltungen und Forschungseinrichtungen).

Die Festsetzungen zu Art und Mal der Nutzung zielen auf die Ausbildung einer stadte-
baulich pragnanten Leitkante entlang der Boelckestralle durch Geschossbauten mit
weithin sichtbarer Préasentationsmoglichkeit. Daher sind in den Baufeldern ausschlief3lich
Blro-, Geschafts- und Verwaltungsgebaude zuldssig; alle anderen nach § 8 BauNVO
zulassigen Nutzungen sind hier nicht zulassig oder nur ausnahmsweise zulassig.

Eine Gebaudehthe von mindestens 10 Metern (Baufelder GE 5a) und in den Eckbe-
reichen (Baufelder GE 5b) von mindestens 15 Metern wird zwingend festgesetzt; die
maximale Gebaudehohe wird auf 15 Meter (Baufelder GE 5a) bzw. 18 Meter in den Eck-
bereichen (Baufelder GE 5b) begrenzt. (Durch die Hochstwerte in den Eckbereichen der
Baufelder GE 5b soll eine Betonung der stadtebaulich signifikaten Situationen moglich
werden.)

Die GRZ wird mit 0,5 festgesetzt und auf ein relativ schmales Baufenster (80 Meter) be-
schrankt, um die stadtebaulich angestrebte dichte Bebauung zu erhalten. Zudem wird
entlang der Boelckestrale eine Baulinie festgesetzt, was wiederum die Ausbildung der
"Leitkante" starkt. Zusatzlich wird innerhalb eines 30,0 m breiten Bebauungsstreifens die
Vorgabe der einheitlichen Gebaudeausrichtung getroffen.

Im Gegenzug ist entlang der Boelckestralle durch Pflanzgebote eine grof3zligige "griine
Einbettung" vorgesehen.

1.6 Baufelder GE 6

Die Baufelder GE 6 sind als Standorte fiir Gastronomie, Laden und Dienstleistungen flr
die im Gebiet Beschaftigten vorgesehen.

Um die angestrebte, spezifische Funktion als zentralen Treff-, Kommunikations- und
Knotenpunkt des Gewerbegebietes zu starken, sind nur hier Schank- und Speise-
wirtschaften ausdrucklich zuldssig, sowie kleine Einzelhandelsbetriebe (mit einer Ver-
kaufsflache unter 200 Quadratmetern) und Geschaftsgebaude fur Laden, Praxisraume
und ahnliche Dienstleistungsangebote; alle anderen sonst zuldssigen gewerblichen Nut-
zungen sind hier nicht — auch nicht ausnahmsweise — zulassig.

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe von 8 Metern erlaubt eine zweigeschossige Be-
bauung mit hohen Geschossen (fir Verkaufsraume, Speiserdume, Praxen u.a.), ist aber
ebenso wie die zuldssige Grundflachenzahl grundsatzlich niedrig gehalten, um eine ver-
tragliche Einfliigung in das "Griine Forum" sicherzustellen.

Die GroéRe der bebaubaren Flachen wird zugunsten der angestrebten vertraglichen Ein-
fugung in das Umfeld des "Griinen Forums" auf 0,4 beschrankt.

Die nichtbebaubaren Randzonen kénnen und sollen der gastronomische oder dhnlichen
Freiraumnutzungen dienen.

2. ErschlieBung, Verkehrsflachen und Stellplatze

Der "Erschliefungsboulevard" (Planstrale A) ist die zentrale ErschlieBungsstrale des
neuen Gewerbegebietes und die direkte Verbindung zum bestehenden Gewerbegebiet
"Petersweg West". Um Stérungen des Verkehrs zu vermeiden — wie zum Schutz der
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Grunflachen GFL 6 — ist vom "Erschliefungsboulevards" jegliche Zufahrt auf die privaten
Grundstticksflachen ausgeschlossen.

Die Erschliefung der Baugrundstiicke erfolgt Gber "Anliegerstrallen” (Planstral3en B bis
E); die Baufelder GE 1 konnen je nach Grundstiicksaufteilung zusatzliche private Er-
schlieBungsstral’en erhalten.

Garagenbauten sind im gesamten Gewerbegebiet nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig, was bei der grof3zligigen Bemessung der Flachen pro-
blemlos realisierbar ist und aus stadtgestalterischer und klimatischer Sicht geboten ist.
Zudem gelten fir offene Stellplatze die folgende Ausschluf3bereiche:

- innerhalb der Anpflanzflachen, da diese aus stadtgestalterischen und/oder 6kolo-
gischen Griinden als griine Vorbereiche bzw. Ubergangsbereiche zur éffentlichen Ver-
kehrs- bzw. Grinflache gesichert werden sollen;

- innerhalb eines 30 bzw. 40 Meter breiten Streifens der Uberbaubaren Grundstticks-
flache in den Baufeldern 5a und b, um dem Ziel der stadtebaulichen Leitkante an dieser
Stelle gerecht zu werden; als Eingangssituation zum Gewerbegebiet ist hier eine pra-
gnante bauliche Ausbildung der Leitkante gewiinscht, ohne gréRere unbebaute Flachen
oder Stellplatzflachen dazwischen;

- in den Baufeldern GE 6 sind Stellplatze aufl3erhalb der Baugrenzen nur in den dafir
ausgewiesenen Flachen entlang der o6ffentlichen Verkehrsflaiche zulassig, da im An-
schlufd an das "Griine Forum" auf den privaten Grundstlicksflachen attraktive Freiflachen
im Zusammenhang mit der geplanten Nutzung [Gastronomie, Laden, Dienstleistung]
entstehen sollen.

3. Versickerung und Entwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf den privaten Grundsticken
und immer Uber die belebte Bodenzone von mindestens 0,3 Meter Starke zu versickern.
Die Versickerung Uber die belebte Bodenzone dient dem Grundwasserschutz und fuhrt
im Plangebiet - aufgrund des Bodenaufbaus und des Grundwasserstandes - zu einer
durchgangigen Muldenversickerung. Die Versickerung ist zu versagen, wenn durch die
Art des Gewerbebetriebes eine Gefahrdung fir das Grundwasser besteht. Die Prifung
einer Genehmigung bzw. Versagung ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
vorzunehmen.

Ist eine Versickerung auf dem Grundstlck nicht moglich, etwa weil nicht gentigend
Flachen flr eine Versickerung zur Verfigung stehen, ist das Niederschlagswasser in
eine Offentliche Versickerungsanlage einzuleiten. Eine solche Anlage aus Kastenrinne,
Graben und groRflachigen Versickerungsmulden in den offentlichen Grinflachen ist
vorgesehen und stadtebaulich gewlinscht. Die Prifung und Genehmigung ist im Zuge
der Einleitgenehmigung bei den Entsorgungsbetrieben der Landeshauptstadt
Wiesbaden (ELW) vorzunehmen.

Wird die Versickerung des Niederschlagswassers versagt oder besteht keine offentliche
Versickerungsanlage, so ist das Niederschlagswasser gemeinsam mit dem
Schmutzwasser auf den Grundstlicken zurlickzuhalten und gedrosselt in die 6ffentliche
Kanalisation einzuleiten. Die Rickhaltung ist notwendig, da der Hauptsammler im Otto-
Suhr-Ring nur eine begrenzte Kapazitat aufweist. Die Einleitungsmenge wird im Zuge
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der Einleitgenehmigung festgelegt (vgl. auch "Entwasserung", Punkt X.2 der
Begriindung).

In der Grunflache GFL 5 entlang der Boelkestralle ist eine naturnahe und
landschaftsgerechte Wiederherstellung des Ochsenbrunnenbaches als typisches
Strukturelement der Kulturlandschaft durchzuflihren. Beidseitig des Bachlaufes ist zur
Verbesserung seiner dkologischen Funktion ein 10 Meter breiter Uferrandstreifen mit
den festgesetzten Bepflanzungen anzulegen.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind als "Griine Wege" konzipiert.

Sie stellen eine kurze, fulBlaufige Verbindung zum "Glnen Forum" (Grinflache GFL 3)
dar.

4. Grunflachen, Anpflanzflachen und Ausgleichsmalinahmen

Die festgesetzten o6ffentlichen Griinflichen GFL 1 bis GFL 6 dienen vorrangig dem
Naturschutz, dem Klimaschutz und der Naherholung. lhre Ausformung folgt den Zielen
einer schlichten, transparenten und naturnahen Gestaltung mittels Uberwiegend exten-
siver Wiesenflachen mit Gehélzen und Baumen.

Die am ndrdlichen, sitdlichen und 6éstlichen Rand des Planungsgebietes gelegenen
offentlichen Grinflachen GFL 1, GFL 2, GFL 4 und GFL 5 fungieren zudem als Land-
schaftsanbindung an die aufl3erhalb des Geltungsbereiches angrenzenden Freiflachen
und als "griner Vorraum™ der geplanten Bebauung zu den angrenzenden StralRen bzw.
der Bahnlinie.

Im Einzelnen ist vorgesehen:

Die Griunflache GFL 1 dient — als Geholzstreifen mit Wiesenanteil — vorrangig dem
Naturschutz mit ungestorten Riickzugsraumen fiir Flora und Fauna. Die Grinflache GFL
1 ist zudem Ausgleichsflache bzw. MalRnhahmenflache fir Eingriffe in die besonders ge-
schitzten Biotope nach § 23 HENatG.

Die Griunflache GFL 2 dient — als offen gestaltete Wiesenflache mit Obst- und Kilein-
baumen — ebenfalls vorrangig dem Naturschutz. Die Griinflache GFL 2 ist zudem Aus-
gleichsflache fir MalRnahmen, die durch die Eingriffe der Gewerbebebauung entstehen
und wird den Gewerbegrundstlicken, die innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Zuordnungsgrenzen liegen, zugeordnet.

Die Griunflachen GFL 3 ("Grines Forum") sind als Parkanlage konzipiert, sie dienen —
als Wiesenflache mit Solitarbdumen und Baumgruppen — vorrangig der Naherholung.
Sie sind als innerer, griner Freiraum, als Mitte des Planungsgebiets gedacht und sollen
— neben ihren 6kologischen und klimatischen Funktionen — eine hohe Aufenthaltsqualitat
fur die dort Arbeitenden wie fiir die Besucher und die Wohnbevdlkerung aufweisen.

Die Griunflache GFL 4 dient — als extensive Wiesenflache mit Baumen und Strauchern —
vorrangig dem Naturschutz und der Vermittiung zu den Griinflachen des Berstadter
Grabens.

Die Grunflache GFL 5 dient — als extensive Wiesenflache mit Einzelbaumen und einen
Gewasserrandstreifen — vorrangig dem Naturschutz und der Renaturierung des Och-
senbrunnenbaches. Die Grinflache GFL 5 ist zudem Ausgleichsflache flir Malnahmen,
die durch die Eingriffe von Verkehrsanlagen entstehen und wird den Verkehrsanlagen,
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die innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Zuordnungs-grenzen liegen,
zugeordnet..

Die Griunflache GFL 6 dienen vorrangig dem Klimaschutz und der Naturvernetzung und
sind als Wiesenflache mit Baumreihen konzipiert.

Die festgesetzten privaten Begriinungsgebote / Gestaltungsvorschriften dienen der
Durchgrinung der Baufelder und damit dem Gesamteindruck des Gebietes wie 6kolo-
gischen Aspekten (Bodenschutz, Mikroklima, u.a.).

Die festgesetzten privaten Anpflanzflachen (nach § 9 Abs. 6 Nr.25a BauGB) / Frei-
flachen FFL-1 bis FFL-5 in den Baufelder GE 1 bis GE 5 dienen neben der Durch-
grinung der Baufelder vorrangig der Stitzung der MafRnahmen in den &ffentlichen Grin-
flachen.

Im einzelnen ist vorgesehen:

Die Freiflachen FFL-1 dienen — als Geholzstreifen mit Wiesenanteil — vorrangig dem
Naturschutz. Sie sind Erweiterungen/VergréRerungen der Grinflache GFL 1.

Die Freiflachen FFL-2 dienen — als offen gestaltete Wiesenflache mit Obst- und Klein-
bdumen — vorrangig dem Naturschutz. Sie sind Erweiterungen/VergréRerungen der
Griunflache GFL 2.

Die Freiflachen FFL-3 dienen — als Wiesenflachen mit Solitdrbdumen und vereinzelten
Baumgruppen — vorrangig der Grineneinbettung der Baufelder. Sie sind asthetisch-op-
tische Erweiterungen der Grinflachen GFL 3 ("Griines Forum") bzw. GFL 6.

Die Freiflachen FFL-4 dienen — als extensive Wiesenflachen mit Baumen und Strau-
chern — vorrangig dem Naturschutz. Sie sind Erweiterungen/Vergrofierungen der Griin-
flache GFL 4.

Die Freiflachen FFL-5 dienen — als extensive Wiesenflachen mit Baumen und Strau-
chern — vorrangig dem Naturschutz. Die nordlich liegende Freiflache FFL-5 bildet einen
"Grinen Gewerberand", die sudlich liegende ist Erweiterung/VergrofRerung der Grin-
flache GFL 5.

Das festgesetzte Strallenbegleitgriin in den Verkehrsflachen dient der Aufwertung der
Strallenrdume, der ékologischen Vernetzung und dem Mikroklima und ist als Wiesen-
flache mit Baumreihen auszubilden.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ("Grine Wege") dienen neben der
fuBlaufigen Erreichbarkeit des "Griinen Forums" vorrangig der 6kologischen und klima-
tologischen Vernetzung und sind als Wiesenstreifen mit Baumen gedacht.

(Hinweis: "Landschaftsplanerischer Fachbeitrag"; Landschaftsarchitektur + Okologie /
Darmstadt; April 2000.)

5. Gestaltung

Die Gestaltungsfestsetzungen fiir das Gewerbegebiet zielen insbesondere auf Vor-
gaben, welche die optische Wirkung von den privaten Grundsticksflachen zu den
offentlichen Verkehrs- oder Grinflachen betreffen. Hier soll durch die Festsetzungen fir
die Bebauung und die Freiflaichen ein qualititvolles stadtgestalterisches Bild im Uber-
gang zum offentlichen Raum gesichert werden. Der o6ffentliche Raum, als gestalt-
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bestimmendes Grundgerist des Baugebietes, soll u.a. wiederum die Standortqualitat
und das Image des neuen Gewerbereichs sichern.

Aufgrund der groRRzlgig bemessenen Baufenstern verbleiben den Gewerbetreibenden
im Inneren der Baufelder ausreichend grol’e Gestaltungsspielraume, sowohl was die
Baukdrperstellung als auch deren Gestaltung anbelangt.

Um bei aller Vielfalt der Bebauung eine grundlegende Gestaltqualitat zu sichern, sind im
gesamten Gewerbegebiet nur Flachdacher oder flachgeneigte Dacher und bei der Fas-
sadengestaltung nur helle Farbténe bzw. Begriinungen zulassig. Die Vorbereiche der
Gewerbebauten dirfen zur Gewahrleistung und Unterstiitzung eines grofziigigen und
attraktiven Raumeindrucks nur bis zu einer Hohe von maximal 1,2 Metern eingezaunt
werden.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen und der Stellplatze zielen in erster
Linie auf einen schonenden Umgang mit Grund und Boden durch einen mdglichst hohen
Anteil an unversiegelter Grundstlicksfreiflache sowie auf eine Verbesserung des Mikro-
klimas durch die Vorgaben zur Begriinung der nicht Gberbauten Grundstlicksflache.

6. Klimaschutz

Die klimatischen Belange waren fiir die Konzeption des Gewerbegebietes von grund-
legender Bedeutung. Die Anordnung und Ausbildung der Baufelder, wie die Lage der
Griin- und Verkehrsflachen berlcksichtigt die klein- und grofsraumigen klimatischen Er-
kenntnissen des Gutachtens vom September 1999 mit dem Ziel, dass die gegenwartig
vorherrschende klimadkologische Qualitat weitgehend erhalten bleibt.

In Einzelnen empfiehlt das Gutachten von Dr.Seitz-Okoplana innerhalb und auRerhalb
des Planungsgebietes groRzligige Ventilationsbahnen auszubilden. Konkret soll ein Ab-
stand von 20 Metern zur Boelckestrale sowie von 40 Metern im Kreuzungsbereich am
Otto-Suhr-Ring eingehalten werden; die interne nord-stid-gerichtete Bahn soll eine Min-
destbreite von 100 Metern aufweisen.

Im Bebauungsplan wird die Bebauung an der Boelckestralle und am Otto-Suhr-Ring
deutlich zwischen ca. 50 bis 120 Meter von den Geltungsbereichsgrenzen zuriickge-
setzt, die Anna-Birle-Strale erhalt durch einen den Bauflachen vorgelagerten Grun-
streifen eine stromungsrelevante Breite von 35 Metern, so dass auch "aulerhalb" des
Geltungsbereiches Kaltluftbahnen entstehen kénnen. Innerhalb des Plangebietes ist
eine nord-sid-gerichtete Ventilationsbahn ("Griines Forum") mit Breiten zwischen 116
Metern bis 169 Metern vorgesehen, in Ost-West-Richtung ("ErschlieBungsboulevard"
und Grinflache GFL 6) stehen 45 Meter zur Verfligung.

Weiter schlagt das Gutachten vor, die ErschlieBungsstrallen netzférmig auszubilden und
die Bebauung im Verhaltnis von 4:1, mindestens jedoch mit Breiten von 20 Metern zu
unterbrechen.

Der Bebauungsplan sieht eine raster- oder netzartige Erschliefung vor, bzw. eine Er-
ganzung der Erschlielungsstralien durch Freihaltezonen mit Breiten zwischen minimal
20 Metern und bis zu 31 Metern. Das Richtmal® von 4:1 wurde an die geometrischen
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Gegenbenheiten des Plangebietes, wie an die Sinnfalligkeit von Baufeldgroflien ange-
palit.

Die Gebaudehohen sollen nach dem Gutachten auf 10 Meter beschrankt werden, bzw.
es kénnen auf 20% der Flache Uberschreitungen erfolgen, wenn dies an anderer Stelle
zu entsprechenden Reduzierungen fihrt. Die Dichte soll auf eine GRZ von 0,4 bis 0,5
beschrankt werden.

Im Bebauungsplan werden die maximal zulassigen Bauhdhen, die durchschnittlichen
Bauhohen (geregelt durch die Baumassenzahl) und die Baudichten wie folgt begrenzt:
Baufelder GE 1: max. Hohe 10 Meter / durchschnittl. Hohe 10 Meter/ max. GRZ 0,6
Baufelder GE 2: max. Hohe 10 Meter / durchschnittl. Hohe 08 Meter/ max. GRZ 0,6
Baufelder GE 3: max. Hohe 12 Meter / durchschnittl. Hohe 08 Meter/ max. GRZ 0,5
Baufelder GE 4: max. Hohe 12 Meter / durchschnittl. Hohe 08,75 Meter /max. GRZ 0,4
Baufelder GE 5a:max. Hohe 15 Meter / durchschnittl. Hohe 15 Meter/ max. GRZ 0,5
Baufelder GE 5b:max. Hohe 18 Meter / durchschnittl. Hohe 17 Meter/ max. GRZ 0,5
Baufelder GE 6: max. Hohe 08 Meter / durchschnittl. Hohe 07,5 Meter / max. GRZ 0,4

Geringfiigige Abweichungen gegeniiber den Uberlegungen des Gutachtens wurden nur
getroffen, wenn dies aus stadtgestalterischer Sicht (H6he der Baufelder GE 5 und Breite
von untergeordneten ErschlieBungsstrallen) unabdingbar oder aus wirtschaftlicher Sicht
(Dichte der Baufelder GE 1 und GE 2) unvermeidbar war. Demgegenuber wurden Emp-
fehlungen des Gutachtens auch ubertroffen (Breite der Nord-Sud-Zasur und Abstand zu
den vorhandenen ErschlieBungsstrallen), wenn dies aus konzeptionellen und gestal-
terischen Griinden geboten schien.

Insgesamt sind die Uberlegungen des Gutachtens — bereits in der Konzeptionsphase —
in den Bebauungsplan eingeflossen und weitgehend berlicksichtigt. Abweichungen er-
folgten nur, wo dies im Rahmen einer sachgerechten Planung gerechtfertigt schien oder
die praktische Umsetzbarkeit gefahrdet war.

(Hinweis: "Klimagutachten"; Dr.Seitz-Okoplana / Mannheim; September 1999.

Die Forderungen der UEP (Umwelterheblichkeitsprifung) vom 14.04.1999 in diesem Be-
reich weitergehende Untersuchungen anzustellen, wurden im Rahmen einer vertiefen-
den Klimauntersuchung erfullt)

7. Larmschutz

Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind vom geplanten Gewerbegebiet keine rele-
vanten Larmemissionen zu erwarten. Mit Larmimmissionen in das Gebiet hinein ist nur
entlang der Boelckstrale zu rechnen.

Entlang der Boelckstralte mul® durch die hohe Verkehrsbelastung und durch den vier-
spurigen Ausbau von einer Uberschreitung der Werte der DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" um bis zu 5 dB(A) am Tage ausgegangen werden. (Die Nachtwerte sind —
aufgrund der Blroarbeitszeiten — nicht relevant). Die ermittelten Tagwerte liegen damit
zum Teil zwar knapp Uber 70 dB(A) (nordlicher Buroriegel / Baufelder GE 5), jedoch
noch in Bereichen, wie sie fur innerstadtische Lagen nicht untypisch sind. Die Werte
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lassen sich durch einfache, passive Mallnahmen auch soweit reduzieren, dass die DIN
4109 "Schallschutz im Hochbau" eingehalten werden kann. Damit kann auf aktive Larm-
schutzmalRnahmen, die den stadtgestalterischen Absichten massiv entgegenstehen
wiuirden, verzichtet werden.

Fur den geplanten Biroriegel entlang der BoelkestraRe (Baufelder 5a und 5b) sind daher
— fur alle Fassaden, die der Boelkestral’e zugewandt sind — die Larmpegelbereiche er-
mittelt und entsprechende SchallschutzmalRnahmen festgesetzt worden.

(Hinweis: "Schalltechnisches Gutachten Boelckestralte"; Stadt.Quartier / Wiesbaden;
Marz 2000.

Die Forderungen der UEP (Umwelterheblichkeitsprifung) vom 14.04.1999 in diesem Be-
reich weitergehende Untersuchungen anzustellen, wurden im Rahmen eines Schall-
technischen Gutachtens erfilllt.)

Stadtebauliche Kenndaten / Statistik

1. Flachenbilanz zum Geltungsbereich

Nachfolgend wird der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans beschrieben; darin
sind — zur Sicherung der Gebietserschliefung sowie zur Beseitigung von Uberdrtlichen
Verkehrsdefiziten — grof¥flachige Verkehrsbereiche mit einbezogen.

1.1 Anteile der Flachen im Geltungsbereich

Summe Bauflachen: 535.777,5qm 58,4 %
Summe Griinflachen (inkl. Baumstreifen und Landwirtschaft). 231.183,0 aqm 25,2 %
Summe Verkehrsflachen (ohne Baumstreifen / inkl. Bahn): 151.1485gm 16,4 %

(Summe Baumstreifen: 15.068 gm / Summe Bahnflachen: 222 gm)

Summe Geltungsbereich: 918.109,0gm 100,0 %

1.2 Flachenverteilung der Bauflachen

Gewerbebaufelder GE 1: 117.361,5 gm 21,9 %
Gewerbebaufelder GE 2: 110.034,5 gm 20,6 %
Gewerbebaufelder GE 3: 112.963,5 gm 21,1 %
Gewerbebaufelder GE 4: 57.933,5 gm 10,8 %
Gewerbebaufelder GE 5: 129.274,5 gm 241 %
Gewerbebaufelder GE 6: 8.098,0 gm 1,5 %
(Flachen fur Versorgungsanlagen: 112,0 gm 0,0 %)
Summe Bauflachen: 535.777,5 gm 100,0 %

1.3 Flachenanteile der Griunflachen (nach privat und 6ffentlich)

Offentliche Griinflachen: 217.691,0 gm 94,2 %
(davon als Baumstreifen in Verkehrsflache 15.068,0 gm)
Private Grunflachen: 13.492,0 gm 5,8 %

(inkl. der Flachen fur Landwirtschaft 1.681,0 gm)

Seite 32
Begriindung "Petersweg-Ost"



Summe Grinflachen: 231.183,0 gm 100,0 %

1.4 Flachenanteile der Verkehrsflachen (nach Lage im Plangebiet)

"AuRere" Verkehrsflachen: 87.154,0 gm 57,7 %
(Bestand und Erganzung / ohne Baumstreifen in Anna-Birle-Strale)
"Innere" Verkehrsflachen: 63.994,5 gm 42,3 %

(ohne Baumstreifen)

Summe Verkehrsflachen: 151.148,5 gm 100,0 %

2. Flachenbilanz zum "Inneren Plangebiet"

Nachfolgend wird nur der "innere Planungsbereich" des Bebauungsplan beschrieben;
darin sind die randstandigen, vor allem mit Verkehrsfunktion belegten Teilflachen nicht

mehr einbezogen.

2.1 Ermittlung der Flachen des "Inneren Plangebietes

a) Ermittlung "AuRere Teilflaichen”

- Auffahrt zur BAB 671: 21.276,0 gm
- Anna-Birle-Strale: 23.714,0 gm
- Otto-Suhr-Ring: 31.320,5 gm
- Boelckestrale: 31.142,0 gm
Summe der "AuReren Teilflaichen" 107.451,5 gm
b) Ermittlung "Inneres Plangebiet”

- Gesamtflache des Geltungsbereichs: 918.109,0 gm
- Summe der "Aul3ere Teilflachen": -107.451,5gm
Summe "Inneren Plangebiets” + 810.657,5 gm

2.2 Flachenanteile des "Inneren Plangebietes"

Summe Bauflachen: 535.777,5 gm 66.1 %
Summe Grinflachen (inkl. Baumstreifen 8.257,0 gm): 206.800,0 gm 25,5 %
Summe Verkehrsflachen (ohne Baumstreifen: 8.257,0 gm): 68.080,0 gm 8,4 %
Summe "Inneres Plangebiet": 810.657,5 gm 100,0 %

(siehe: ANLAGE 3: "Flachenbilanz Ubersichtskarte")

2.2.1 Grune Freiflachen im "Inneren Plangebiet"

1. Flachen in den Baufeldern (Baugrundstlicken) mit Anpflanzgebot nach § 25a BauGB

a) Flachen FFL 1 6.645,0 gm
b) Flachen FFL 2 12.004,0 gm
c) Flachen FFL 3 16.481,0 gm
d) Flachen FFL 4 7.327,0 gm
e) Flachen FFL 5 38.817,0 gm
Summe Flachen FFL 1-5 81.274,0 gm -2 10,0 %

Anteil am ,Inneren Plangebiet*
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2. Offentliche Griinflachen: 206.800,0 gm 2255 %

(inkl. Baumstreifen 8.257,0 gm) Anteil am ,Inneren Plangebiet*

GESAMTSUMME GRUNFLACHEN 288.074,0 gm -2 355 %

Anteil am ,Inneren Plangebiet*

X. Technische Ver- und Entsorgung und Umweltschutz

1. Versorgung mit Wasser, Elektrischer Energie und mit Gas

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Wasser, Elektrischer Energie und Gas durch
die Stadtwerke Mainz ist grundsatzlich sichergestellt.

Die notwendigen Flachen flr Versorgungsanlagen fur Gas und Elektrischer Energie sind
in der Planung bericksichtigt.

2. Entwasserung

Die Entwasserung des Planungsgebietes ist prinzipiell sichergestellt; die Abwasser-
behandlungsanlage kann die anfallenden Schmutzwassermengen aufnehmen. Die
Einleitung von Oberflachenwasser ist jedoch begrenzt, da die Aufnahmekapazitat des
Hauptsammlers im Otto-Suhr-Ring (westlich des Geltungsbereichs) einen Engpass
darstellt.

Auch die Versickerung von Niederschlagswasser ist im Planungsgebiet prinzipiell
moglich; allerdings sollte eine Versickerung in Gewerbegebieten nur Uber die belebte
Bodenschicht von mindestens 0,3 Meter Starke vorgenommen werden. Damit ist im
Plangebiet aufgrund der geringen Starke des Mutterbodens und - aufgrund des hohen
Grundwasserstandes - durchgangig eine Muldenversickerung erforderlich.

Entsprechend den Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes mit dem Gebot der
Verwertung und Versickerung sowie den stadtebaulichen Planungsabsichten ist in der
vorliegenden Planung eine Verbindung aus dezentraler bzw. semizentraler
Muldenversickerung flr das Niederschlagswasser vorgesehen.

Im Einzelnen heil}t dies: flr die Baufelder GE 1 bis GE 6 hat die Muldenversickerung
des Niederschlagswassers auf den privaten Grundstiicken Prioritat — sofern die Art des
Gewerbes eine fiir den Grundwasserschutz gefahrlose Versickerung zulafit. Sollte eine
Versickerung Uber die belebte Bodenzone nicht mdglich sein (etwa aufgrund der GréRRe
der zur Verfligung stehenden Freiflachen), ist das Niederschlagswasser an die
offentliche Versickerungsanlage abzugeben, die das Wasser einer semizentralen
Versickerung in den offentlichen Griinflachen zuflhrt.

Sollte die offentliche Versickerungsanlage fur Teile des Gewerbegebietes (aus Kosten-
oder auch aus Grinden der Gelandetopographie) nicht vorhanden sein, ist das
Niederschlagswasser auf den Grundsticken zu sammeln und gedrosselt an die
offentliche Kanalisation abzugeben.
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3. Bodenbelastungen

3.1 Ermittlungen und Ergebnisse

Im Sommer 1997 ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans eine historisch-de-
skriptive Recherche erfolgt, die flr einige Flachen den Verdacht auf relevante Unter-
grundverunreinigungen aufgrund der (Vor-) Nutzung nahelegte (sog. Kontaminations-
verdachtsflachen). Basierend auf den Erkenntnissen der historischen Recherche wurden
auf den Verdachtsflachen im Herbst 1999 orientierende umwelttechnische Boden- und
Bodenluftuntersuchungen durchgefihrt. Das umwelttechnische Gutachten beinhaltet die
Dokumentation der Art, des Umfangs und der Ergebnisse durchgefiihrter Malnahmen
und eine Bewertung festgestellter Befunde. Demnach ist eine Kennzeichnung von
Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, nicht
erforderlich.

Bei untersuchten Flachen ohne eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr.3 BauGB ist
nicht automatisch auf eine Schadstofffreiheit des Untergrundes zu schlieRen; so kénnen
z.B. Schadstoffbelastungen vorliegen, die keinen weiteren Handlungsbedarf im Sinne
des Bodenschutz- und Altlastenrechts oder Wasserrechts aufweisen, aber abfallrechtlich
von Bedeutung sind. Bei Eingriffen in den Untergrund ist daher im Rahmen nachge-
schalteter Genehmigungsverfahren mit gesonderten umwelttechnischen Auflagen zur
Realisierung von Bauvorhaben zu rechnen. Einzelheiten hierzu sind den vorliegenden
Gutachten, die zur Abwagung und Bewertung der Flachen herangezogen wurden, zu
entnehmen.

3.2 Bewertungskriterien

Nach BauGB sind Flachen, deren Boéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen. Zur Ermittlung der Erheblichkeit von
Bodenbelastungen wurde die Liste "Nutzungsbezogene Orientierungswerte fir tolerier-
bare (Schad-) Stoffgehalte in oberflachennahen Béden" herangezogen, die in Abstim-
mung mit dem Gesundheitsamt entwickelt wurde. Die Liste beinhaltet ausgewahlte um-
weltrelevante Schadstoffe, denen in drei Sensibilitatsstufen (S1 - S3) auf das Schutzgut
Mensch bezogene, tolerierbare Schadstoffgehalte zugeordnet sind. Die Sensibilitats-
stufen bericksichtigen unterschiedliche Arten von Oberflachennutzungen bzw. -versie-
gelungen. Somit werden neben der jeweiligen Stofftoxitat auch verschiedene potentielle
Aufnahmemoglichkeiten (oral, inhalativ, Gber Hautkontakt oder sekundar tber Nahrungs-
aufnahme) von unterschiedlichen Personengruppen wie Kleinkinder, Jugendliche oder
Erwachsene bericksichtigt.

In der Beurteilung der vorliegenden Ergebnisse aus den umwelttechnischen Unter-
suchungen waren je nach Art der geplanten Nutzung die tolerierbaren Schadstoffgehalte
der Sensibilitdtsstufen S2 (Grinflachen) und S3 ("Industrie-/Gewerbeflachen®) aus-
schlaggebend. Da in keinem Fall eine flachenhafte Schadstoffbelastung oberhalb dieser
Orientierungswerte nachgewiesen werden konnte, war eine Flachenkennzeichnung
gem. § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB nicht erfordelich. Kontaminationen, die einen weiteren
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XI.

Handlungsbedarf nach Wasserrecht oder Bodenschutz- und Altlastenrecht erkennen
lassen, wurden ebenfalls nicht festgestellt.

(Hinweis 1: "Historische Recherche und Konzeptentwicklung fiir eine orientierende Alt-
lastuntersuchung fiir das Bebauungsplangebiet "Petersweg - 1. Anderung - Bereich ost-
lich der Anna-Birle-Stralle (Petersweg-Ost)"; Ing.-Bliros ascon Bodensanierung GmbH /
Nidda; Juli 1997.

Hinweis 2: "Umweltgutachten zu orientierenden umwelttechnischen Untersuchungen im
B-Plangebiet "Petersweg-Ost"; Ing.-Buros Institut Dr. Haag Gmb / Mainz; Januar 2000.
Die Forderungen der UEP (Umwelterheblichkeitsprifung) vom 14.04.1999 in diesem Be-
reich weitergehende Untersuchungen anzustellen, wurden im Rahmen eines Umwelt-
gutachtens erfillt.)

(Die Gutachten sind im Rahmen der EG-Richtlinie 90/313/EWG vom 07.06.1990 unter
Wahrung datenschutzrechtlicher Belange auf Anfrage zuganglich. Anfragen sind schrift-
lich an die Landeshauptstadt Wiesbaden, Umweltamt, zu richten. Die Bereitstellung von
Unterlagen ist mit einer Gebuhrenerhebung verbunden.)

4. Munitionsfunde

Nach der Auswertung von Kriegsluftbildern liegt der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans in einem Bombenabwurfgebiet. In solchen Gebieten ist grundsatzlich mit den Vor-
handensein von Kampfmitteln zu rechnen; eine systematische Uberpriifung bzw. Son-
dierung des Bereichs ist daher vor Beginn von Erd- und Bauarbeiten erforderlich. Sofern
das Gelande aufgrund oberflachennaher magnetischer Stérungen nicht sondierfahig ist,
ist eine Uberpriifung mittels Sondierbohrung erforderlich.

Darlber hinaus sind die (koordinatenmafig) erfal’ten Verdachtspunkte flr Bomben-
blindganger gesondert zu untersuchen.

(Hinweis: "Luftbildauswertung"; Tauber Spezialtiefbau GmbH & Co0.KG / Weiterstadt;
Sommer 1999.)

Vorlaufige Kosten die der Gemeinde entstehen

Die Uberschlagig ermittelten Gesamtkosten (Stand Oktober 2000) verteilen sich unter
Berucksichtigung der Erhebung von ErschlieBungsbeitragen, von Kostenerstattungs-
beitrdgen und der Ubernahme von Dritten deckungsmaRig wie folgt:

1. ErschlieRungskosten

Die Erschlielungskosten fir die Realisation des Gewerbegebietes "Petersweg-Ost" ins-
gesamt, d.h. ohne Berticksichtigung der Umlegung, der Erhebung von Erschliefiungs-
beitrégen oder der Kostenlibernahme durch Dritte lassen sich derzeitig — Uberschlagig —
wie folgt zusammenfassen:

- Herstellung der Inneren ErschlieBungsstralen:
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Die Herstellungskosten fur die inneren ErschlieBungsstrallen / Planstrallen A bis E
sind mit ca. DM 250,- pro Quadratmeter anzusetzen, was einer Gesamtsumme von ca.
DM 21,7 Mio. entspricht.

- Ausbau der Boelckstrale:

Die Herstellungskosten fir den gesamten Ausbau der Boelckestra’e sind mit ca. DM
220,- pro Quadratmeter anzusetzen, was einer Gesamtsumme von ca. DM 8 Mio. ent-
spricht.

- Ausbau des BAB-Anschluf3es:

Die Herstellungskosten fur die zusatzliche Auffahrtsrampe an der BAB 671 sind mit ca.
DM 350,- pro Quadratmeter anzusetzen, was einer Gesamtsumme von ca. DM 1,5
Mio. entspricht.

- Herstellung der 6ffentlichen Grinflachen:

Die Herstellungskosten fur die 6ffentlichen Grunflachen GFL 1 bis GFL 6 sind mit ca.
DM 50,- pro Quadratmeter anzusetzen, was einer Gesamtsumme von ca. DM 11,8
Mio. entspricht.

- Suche nach Kampfmitteln:

- Die Sondierungkosten des Planungsgebietes nach Kampfmitteln sind mit ca. DM 1,2
pro Quadratmeter und mit ca. DM 10.000,- pro Bombenblindgangern anzusetzen, was
einer Gesamtsumme von ca. DM 1,2 Mio. entspricht.

- Entschadigungs- und Freilegungskosten fir bebaute Grundstlicke, ca. DM 11,5 Mio.

2. ErschlieBungsbeitrdge und Kostenubernahme

Die ErschlieBungskosten (nach Punkt XI.1. der Begrindung) fir die Stadt Wiesbaden
reduzieren sich durch ErschlieBungsbeitrage und durch die Kostenibernahmen von
Dritten wie folgt:

- Herstellung der Inneren ErschlieBungsstrallen:
Die Herstellungskosten fiir die Planstraflen B bis E sind beitragsfahig. Der "Er-
schlielungsboulevard" (PlanstraRe A und Grinflache GFL 6) ist It.
ErschlieBungsrecht nicht beitragsfahig, d.h. die Grundstlicks- und Herstellungskosten
sind von der Stadt zu tragen, hier ist mit Kosten von ca. DM 7,0 Mio. zu rechnen.

- Ausbau der Boelckstral3e:
Fur die Herstellungskosten des Ausbaus der Boelckestral’e ist die Zuschulfrage
noch zu klaren.

- Ausbau des BAB-AnschlulRes an die A 671:
Fir die Herstellungskosten des Anschluf3es ist die Zuschullfrage noch zu klaren.

Herstellung der offentlichen Grinflachen:

Die Finanzierung erfolgt auf verschiedenen Ebenen. Der Anteil, der den
Gewerbegrundstiicken als Ausgleichsflache zugeordnet ist (rd. 950.000 DM), kann
Uber die Kostenerstattungssatzung voll umgelegt werden; der den Verkehrsflachen
zugeordnete Anteil (rd. 1.850.000 DM) flie3t mit rd. 1.340.000 DM in den
ErschlieBungsaufwand ein (zu 90 % umlagefahig), der auf die Planstralle A
entfallende Anteil (rd. 510.000 DM) geht zu Lasten der Stadt. Die Ubrigen
Herstellungskosten (rd. 9.000.000 DM) werden zu 90 % auf die erschlossenen
Baugrundstlcke verteilt.
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Nicht umlageféhig sind die Herstellungskosten fur die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ("Griine Wege"); hier ist mit Kosten von ca. DM 200.000,- zu rech-
nen.

- Suche nach Kampfmitteln:
Die Kosten fiir das Aufsuchen von Kampfmitteln tragt der Bauherr.

Xll. Bodenordnung

Durch die vorgegebene Eigentumsstruktur ist eine Bodenordnung zwingend erforderlich.
Daher wurde bereits am 22.04.1971 von der Stadtverordnetenversammlung / Nr. 179 die
Anordnung einer Umlegung beschlossen. Fir den neuen Bebauungsplanentwurf wurde
am 27.06.2000 von der Stadtverordnetenversammlung / Nr. 501 die Anordnung einer
Umlegung erneut beschlossen.

Im Rahmen der Bodenordnung werden alle Grundstiicks- und Entschadigungsfragen
abschlieltend geregelt.

Im Auftrag

Dr.Bohr
Vermessungsdirektor
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