Landeshauptstadt Wiesbaden
Der Magistrat
- Stadtplanungsamt -

Begrindung
zum Bebauungsplan ,Am FloRBhafen*
in Mainz-Kostheim

1. Geltungsbereich

Gebiet zwischen der Hauptstralle und Flolhafen sowie westlich der FloRhafenstralle. Der
genaue Geltungsbereich ist aus dem Bebauungsplan selbst zu ersehen.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Westen und Osten Gebaudebestand
aus den Jahren nach 1900, in der Mitte einen holzverarbeitenden Betrieb, dessen Standort
2002 aufgegeben wurde und im Siden den Uferbereich bis zum Rheinarm FloRBhafen. Die
bestehende Bebauung auf 15 Flurstlicken soll durch Festsetzungen in ihrem Bestand gesi-
chert werden. Sie enthalt vorwiegend Wohnungen, im westlichen Bereich vereinzelt ge-
schossweise auch Buros fur Freie Berufe.

Durch die Verlagerung des holzverarbeitenden Betriebes Schollmayer an einen neuen, aus-
wartigen Standort werden die Flachen des Sagewerkes am Ufer des Rheinarmes FloRhafen
fur ein zuklnftiges Wohngebiet frei. Eine Ostlich anschlieRende Flache, von der Kath. Pfarr-
gemeinde St. Kilian wurde von der Fa. Schollmayer erworben und wird gleichzeitig ebenfalls
flr eine neue Nutzung frei.

Seitens der Stadt Wiesbaden wird die besondere Lage des sich entwickelnden Wohnbauge-
bietes als glinstige Gelegenheit betrachtet, die benachbarten, dicht bebauten alteren Ortstei-
le Kostheims durch Verbindungsstralen und Wege besser an das Erholungsgebiet der
Stromwiesen anzuschliefen und die Ortsrandbegriinung von der Mainbriicke aus weiter zu
vervollstandigen. Die 6ffentliche Benutzbarkeit wird auf den Erschlielfungsstrafien, die alle in
Privatbesitz bleiben, durch ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit sicherge-
stellt.

Der Bebauungsplan soll besonders die baurechtlichen Voraussetzungen flr die Neuerrich-
tung von Wohnbauten, eines Altenpflegeheimes und eines Arztehauses schaffen. Dariiber
hinaus soll fur die bestehende Wohnbebauung und fur die Umgestaltung der derzeitigen ver-
siegelten Gewerbefreiflachen unmittelbar an den Rheinarm FloRhafen zu einem natirlichen
Uferbereich mit hohem Erholungswert aufgewertet werden.

Die Wohngebaude an der Hauptstralle im Westen bestehen aus ortsbildpragenden, ehemals
grol3burgerlichen Wohnhausern. Diese sollen durch die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes in ihrer stadtebaulichen Wirkung und Ausnutzung unverandert erhalten werden.

Die Wohngebaude an der Hauptstralle im Osten und an der FloRhafenstralle bestehen e-
benfalls vorwiegend aus ortsbildpragenden ehemaligen groRbirgerlichen Wohnhausern.
Diese sollen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes in ihrer stadtebaulichen Wir-
kung und Ausnutzung unverandert erhalten werden. Dies gilt ebenso fir die kleinmafstabli-
che Bebauung an der FloRBhafenstralie.



3. Ausweisung und Anderung bestehender Planungen
3.1.  Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

Die Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden als Gemischte Bauflachen ausgewiesen.
Der Bereich der geplanten Griinflache ist als Flache ohne Zweckbestimmung dargestellt.
Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen sich aus dem Flachennut-
zungsplan entwickeln.

Das neue Planungsrecht Iasst sich folglich aus den Darstellungen des vorbereitenden Bau-
leitplanes (Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden) ableiten.

3.2.  Verbindlicher Bauleitplan (Bebauungsplan)
3.2.1 Bestand innerhalb des Geltungsbereichs

Im Geltungsbereich gibt es keinen rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Im Westen an der
Sudseite der HauptstralRe befinden sich fiinf, im Osten zwei grof3blrgerliche Wohngebaude
des 19.Jahrhunderts auf groRen Baugrundstiicken. Im Osten schlief3t die kleinmafRstabliche
Anbauung an die alte FloRhafenstralie an.

Dazwischen liegt der gro3flachige Betrieb des holzverarbeitenden Betriebes Schollmayer,
auf dessen Flache ein Birogebaude und Industriebauten stehen. Die Industriebauten mit
ortshildpragendem Schornstein sollen beseitigt werden. Eine erste Wohn-Neubebauung auf
dem Firmengelande wurde 2000 im Anschluss an die vorhandene Bebauung auf der Grund-
lage des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) bereits vorgenommen.

3.2.2 Bestand aulRerhalb des Geltungsbereichs

An den Geltungsbereich schliefien keine rechtsguiltigen Bebauungsplane an. Westlich des
Geltungsbereichs schlieRen gewerbliche Bauflachen an, im Norden - jenseits der Hauptstra-
Re Gemischte Bauflachen des Ortskerns, im Osten Wohnbauflachen und im Stiden die Was-
serflache des Rheinarmes FloRhafen.

3.3. Landschaftsplanung

Am 25.10.02 wurde auf Veranlassung des Grundstiickseigentiimers von dem Landschafts-
planungsbiiro Kamphausen, 65189 Wiesbaden, eine Bestandskartierung der Flora und Fau-
na durchgefuhrt, am 25.10.02 ein landschaftsplanerisches Leitbild aufgestellt, die stddtebau-
lichen Nutzungen analysiert und bewertet, und am 11.09.02 ein Konzept mit einer Eingriffs- /
Ausgleichsbetrachtung erarbeitet. Aufgrund des Ergebnisses sind die Ausgleichsmalfinah-
men fir die beabsichtigten Eingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu verwirkli-
chen. Die zukinftige Umnutzung der gewerblich genutzten Flachen zu einem Wohngebiet,
die Entsiegelung der Flachen mit der Schaffung von Hausgarten und die Rickbildung der
industriell genutzten FloRlande zu einer natirlichen Ufergestaltung wird in jedem Falle eine
nachhaltige Verbesserung der 6kologischen Verhaltnisse des Gebietes und seines weiten
Umfeldes mit sich bringen. Ein Umweltbericht wurde am 18.11.03 vom Bliro Kamphausen
angefertigt und ist der Begriindung beigefiigt. Die Forderungen des Landschaftsplanes wur-
den in den Bebauungsplan integriert.



4. Umweltbericht
4.1 Umweltvertraglichkeitspriifung

Nach den Vorschriften des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist un-
ter bestimmten Voraussetzungen im Falle der Aufstellung eines Bebauungsplanes die Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchzuflihren.
Hierdurch wird sichergestellt, dass im Hinblick auf die Rechtswirksamkeit des § 30 BauGB
den Erfordernissen einer Umweltvertraglichkeitspriifung selbst, soweit dies flir Vorhaben
erforderlich ist, Rechnung getragen wird.

Das geplante Nettobauland hat eine Flache von ca. 25. 000 m2. Aufgrund der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,4 ergibt sich eine Uberbaubare Flache von ca. 10.000 m2.

Der entsprechende Schwellenwert nach Anlage 1, Nr. 18. 7 des UVPG liegt bei 20.000 m?,
so dass fur den vorliegenden Bebauungsplan die UVP-Pflicht nach UVPG entfallt.

Eine kommunale Umweltvertraglichkeitspriifung wurde im Rahmen des Verfahrens dennoch
durchgeflhrt. Ihre Ergebnisse sind in Plan, Text und Begriindung eingeflossen.

4.2 Flachenbilanz und Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung
Eine Gegenuberstellung der vorhandenen, verschiedenartig versiegelten Flachen und der

durch die Bauleitplanung beabsichtigten Bau- und Freifldchen ergibt eine wesentliche Ver-
besserung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

Flachentyp Bestand in |Bestand in |Planung in |Planung in
m? % m? %
Dachflache (unbegriint) 11.739 22,91 3.755 7,33
Dachflache (begriint) 0 0 5.178 10,11
Asphaltflache voll versiegelt 15.240 29,74 6.412 12,52
Pflasterflache teilversiegelt 2.704 5,27 1.984 3,87
Schotterfl. / wassergebundene Decke 3.249 6,34 289 0,56
teilversiegelt
Grunflache 18.302 35,72 33.616 65,61
Gesamt 51.234 100,00 51.234 100,00

Nach Beseitigung der gewerblich bedingten Flachenversiegelungen werden durch die Auf-
gabe der gewerblichen Flachennutzung Anlage ca. 66% der Gesamtflache des Bebauungs-
planes fiir Pflanzungen oder gartnerische Gestaltungen von Hausgarten an den neuen
Wohngebduden vorgesehen.

Auf die Empfehlungen fiir den Bau und Betrieb von Regenwasseranlagen privater und o6ffent-
licher Gebaude des Hess. Min. f. Umwelt und Reaktorsicherheit 1989 wird im Plan hingewie-
sen.

Die Ausstattung der Gebaude mit Sonnenkollektoren flir Warmwassererzeugung und / oder
Fotovoltaik zur Stromerzeugung ist erwiinscht.

4.3 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
4.3.1 Ubergreifend

Die im Rahmen des vorliegenden Bauvorhabens geplanten Mehrfamilien — Einzelhduser
sowie Gebaude flr ein Altenpflegeheim und Arztpraxen, haben unvermeidbare Eingriffe in

Natur und Landschaft zu Folge, denen allerdings die ehemalige, nahezu flachendeckende
Nutzung als Gewerbegebiet gegeniibersteht.




4.3.2 Boden (siehe auch Landschaftsplan 2.2.1, 2.2.2 Okt. 2002 und 4.2.1, Baugrundgut-
achten Ing. Buro Mei3ner Aug. 2000)

Das Planungsgebiet liegt auf einem Hohenniveau im Mittel von 9,50 .NN.

Das Gelande fallt von der Hauptstralle in Richtung Flol3hafen um ca. 1,55 Meter ab.

Im sidlichen Teil des geplanten Baugebietes soll durch Aufschittungen eine Anpassung des
Gelandereliefs an das vorhandene Héhenniveau der HauptstralRe erreicht werden, um die-
sen Bereich aus dem Uberschwemmungsgebiet zu heben.

Die Bdden auf dem Flurstick Nr. 2/1, 2/2 und 2/24, Flur 14 (Besitz und Planungshoheit hat
das Wasser- und Schifffahrtsamt Bingen) weisen eine Belastung mit umweltgefahrdeten
Stoffen auf.

4.3.3 Ortliches Klima (siehe auch Landschaftsplan 2.2.4 und 4.2.3 Okt 2002)

Die negativen Auswirkungen auf das oértliche Klima sind durch die 2-3 geschossige, aufgelo-
ckerte Bebauung, unter Berlcksichtigung der Erhéhung des Grinflachenanteils, als nicht
sehr hoch einzustufen.

Eine Blockade von Kaltluftabfllissen ist hier nicht gegeben.

4.3.4 Lufthygiene (siehe auch Landschaftsplan 2.2.4 und 4.2.30kt 2002)

Der Emissionsbelastung durch den Siedlungsverkehr und der Heizungsanlagen steht der
Wegfall der gewerblichen Luftemissionen und die erhdhte Luft-Reinigungsleistung durch die
Erhéhung der Grinflachen gegeniiber, so dass die negativen Auswirkungen auf das Schutz-
gut Lufthygiene als insgesamt nicht sehr hoch einzustufen sind.

4.3.5 Wasser (siehe auch Landschaftsplan 2.2.3 und 4.2.20kt 2002)

Durch die geplanten Aufschiittungen im sidlichen Teil des Bebauungsgebietes verringert
sich der Hochwasser- Retensionsraum. Demgegenber steht der Abbruch der Gewerbebau-
ten im Uberschwemmungsbereich, sowie die Flachenentsiegelung, die eine wesentliche
Verminderung des anfallenden, abzufiihrenden Oberflachenwassers bewirkt. Hinzu kommt,
dass das Regenwasser der Dachflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes versi-
ckert werden soll.

Insgesamt sind also die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als nicht sehr
hoch einzustufen.

4.3.6 Tier- und Pflanzenwelt (siehe auch Landschaftsplan 2.2.5 und 4.2.4 Okt 2002)

Den Zerschneidungseffekten und der Ruhestérung durch das geplante Bebauungsgebiet
steht der Wegfall der gewerblichen Nutzungen mit ahnlichen Belastungen gegenlber. Be-
ricksichtigt man die Erhéhung der Griinflachen und somit des méglichen Lebensraumes,
sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt zu erwarten.
Ein Verlust von wertvollen Biotopen durch die Flachenumnutzungen ist nicht zu erwarten.

4.3.7 Larmimmissionen

Hierzu wird auf die schalltechnische Untersuchung des Ing. Biiro Dr. Gruschka vom
27.06.2003 verwiesen.



4.3.8 Abfalle

Der Erhéhung der Menge der Siedlungsabfalle steht der Wegfall des Gewerbeabfalls gegen-
Uber, so dass insgesamt keine negativen Auswirkungen fir und durch das Planungsgebiet
zu erwarten sind.

4.3.9 Erholungswert (siehe auch Landschaftsplan 2.5 und 4.2.6 Okt 2002)

Hier sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten, sondern im Gegenteil,
eine Offnung des Planungsgebietes durch den Wegfall der Gewerbeflachen in Verbindung
mit der Erhéhung des Grinflachenanteils und der geplanten ErschlieRung und erholungs-
wertbetonten Nutzungsausrichtung des floRhafenbegleitenden Uferstreifens.

4.3.10 Landschaftbild (siehe auch Landschaftsplan 2.4 und 4.2.5 Okt 2002)

Die ehemals blockartigen, geschlossenen Gewerbebauten werden im Uferbereich des Flof3-
hafens entfernt bzw. im Bebauungsgebiet durch eine aufgelockerte Gebaudestruktur ersetzt,
die sich an der vorhandenen benachbarten Bebauung orientiert.

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild sind daher nicht zu erwarten.

4.3.11 Bodendenkmaler

Im Planungsgebiet sind derzeit keine Bodendenkmaler bekannt.

4.4 Beschreibung der Verminderungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafnahmen
441 Boden

Durch den Wegfall der Gewerbebauten mit ihren umfangreichen Erschlielungs- und Lager-
flachen wird insgesamt eine Entsiegelung und Umwandlung in Griinflachen mit ca. 17108 m?
erreicht.

4.4.2 Ortliches Klima

Durch den Ersatz der blockartigen Gewerbebauten durch aufgelockerte Bebauung, den
Wegfall der ErschlieBungs- und Lagerflachen in Verbindung mit der Erhdhung des Grunfla-
chenanteils und diverser Dachbegrinungen wird eine wesentliche Verringerung der Aufhei-
zungseffekte erreicht, sowie der Luftaustausch zwischen FloBhafen und angrenzender Be-
bauung begunstigt.

4.4.3 Lufthygiene

Der Wegfall der gewerblichen Luftemissionen wird teilweise durch die neu entstehenden E-
missionsbelastungen durch den Siedlungsverkehr und der Heizungsanlagen ersetzt. Zu be-
ricksichtigen ist aber zusatzlich die verbesserte Luft-Reinigungsleistung durch die Erhdhung
der Grunflachen und die Verbesserung des Luftaustausches durch die geplante aufgelocker-
te Bebauung, so dass insgesamt von einer positiven Wirkung flr das Baugebiet und angren-
zende Bereiche ausgegangen werden kann

444 \Wasser

Der Verlust des Hochwasser- Retensionsraumes durch die geplanten Aufschittungen am
Siidrand des Baugebietes wird durch den Abbruch der Gewerbebauten im Uberschwem-
mungsbereich, sowie die Flachenentsiegelung, die eine wesentliche Verminderung des an-
fallenden, abzufliihrenden Oberflachenwassers bewirkt, relativiert. Hinzu kommt, dass das



Regenwasser der Dachflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes versickert werden
soll, so dass von einem nahezu ausgeglichenen Wasserhaushalt gesprochen werden kann.

445 Tier-und Pflanzenwelt

Die Zerschneidungseffekte werden durch den Ersatz der blockartigen Gewerbebebauung
durch aufgelockerte Bebauung mit entsprechender Durchgriinung und die Verringerung der
ErschlieBungsflachen verringert.

Die Erhdhung des Grunflachenanteils ist verbunden mit einer Erhéhung der Lebensraumfla-
che fur Pflanzen- und Tierwelt.

446 Larmimmissionen

Dem Wegfall der Immissionen durch das entfallende Gewerbegebiet stehen zwar neu ent-
stehende Belastungen durch den Siedlungsverkehr gegentber.

Zumindest werden aber die Larmimmissionen durch die Hauptstrasse durch die geplante
straRenbegleitende, riegelférmige Bebauung des Altenwohnheimes und des Arztehauses in
Verbindung mit der geplanten Durchgriinung fiir die Wohnhauser abgemildert.

4.4.7 Erholungswert

Mit der Offnung des Planungsgebietes durch den Wegfall der Gewerbeflachen in Verbindung
mit der Erhéhung des Grinflachenanteils und der geplanten ErschlieBung und Umnutzung
des floBhafenbegleitenden Uferstreifens als parkartige Grunanlage ist eine wesentliche Er-
héhung des Erholungswertes des Gesamtareals verbunden.

4.4.8 Landschaftsbild

Der Ersatz der blockartigen Gewerbebauten durch aufgelockerte Bebauung mit entspre-
chender Durchgrinung bewirkt eine bessere Verzahnung und Einbindung des Ortsrandes
mit den floRhafenbegleitenden Grinflachen.

Hinzu kommt, dass durch den Wegfall der Bebauung im Uberschwemmungsbereich der
Grunzugcharakter des Flohafens verbunden mit dessen positiven Wirkungen auf das Land-
schaftsbild, besser herausgearbeitet werden kann.

4.5 Ubersicht Uber die wichtigsten gepriften anderweitigen Lésungsmaglichkeiten

Die vorliegenden Planunterlagen sind Ergebnis mehrere Abwagungsvarianten in Bezug auf
eine wirtschaftliche Gebietsnutzung sowie eine landschaftliche und umweltgerechte Einbin-
dung.

4.6  Abwagung

Durch die geplante Bebauung des Planungsgebietes FloRhafen sind verschiedene Eingriffe
in Natur und Landschaft unvermeidlich.

Diese werden jedoch durch den Wegfall der gewerblichen Nutzung mit ihren Gebauden und
ausgedehnten Erschliellungs- und Lagerflachen relativiert.

Die entstehende Bebauungslicke wird durch Wohnbebauung geschlossen, die sich an der
angrenzenden Flachennutzung orientiert.

Es besteht die Moglichkeit, eine stadtebauliche Fehlentwicklung zu korrigieren, Barrierewir-
kungen zu beseitigen, und durch Flachenentsiegelung eine starke Durchgriinung des Bau-
gebietes, sowie eine Verzahnung des Ortsrandes mit dem Griinzug Flohafen zu erreichen,
verbunden mit einer insgesamt positiven Wirkung fur Ortsbild, Natur und Landschaft.



Da der sich aus flachenbezogenen Eingriffs-/Ausgleichsprognose ergebende notwendige
Ausgleich im Bereich des Planungsgebietes erbracht werden kann und sich fiir die vorbe-
schriebenen Schutzgiter keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen fir das Planungs-
gebiet ergeben, sind erganzende Ausgleichsmalinahmen oder — abgaben nicht zu fordern.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB
5.1.  Art der baulichen Nutzung
5.1.1 Mischgebiet (MI)

Durch die Aufgabe des holzverarbeitenden Betriebes werden in unmittelbarer Nahe des his-
torischen Ortskerns von Kostheim, stidlich der ufertangierenden Hauptstral3e, bis zur heuti-
gen Uberschwemmungslinie Baufléachen frei. Sie sollen dem Wohnbedarf der Bevélkerung
dienen. Aulterdem bietet sich eine Gelegenheit, an zentraler Stelle groRere Flachen fir Arzt-
praxen einzurichten, die bisher im eng bebauten Ortsbereich ohne auskémmliche Flachen-
gréBen existierten. Weiterhin kann im Baugebiet der aktuelle Bedarf der Stadtteile Amone-
burg-Kastel-Kostheim an Wohnungen fiir alte Menschen, an besonders geeigneter Stelle am
Rand des Ortskerns zu einer gro3en Griinanlage, befriedigt werden. Die Errichtung eines
Altenpflegeheimes mit 94 Platzen ist bereits geplant, ebenso ein Gebaude fir Betreutes
Wohnen mit 11 Einheiten.

Der Schutz der zukunftigen Wohnbauflachen gegen Larmemission der westlich angrenzen-
den Gewerbeflachen ist durch ausreichenden Abstand gegeben. Der Status quo der Larm-
emissionen von den Gewerbeflachen auf die bestehende und unmittelbar angrenzenden
Wohnbebauung wurde fir die entfernter liegenden neuen Wohnbauflachen bei der Planung
durch die Gebietsfestsetzung Mischgebiet (MI) berlcksichtigt. Eine bauliche Erweiterung
der Gewerbebetriebe ist nur im Rahmen und unter Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen
Hochstwerte im Gewerbegebiet zulassig.

Die stark befahrene Hauptverkehrsstralte von Kostheim belastet das zukiinftige Wohnbau-
land mit Verkehrslarm.

Bauliche MalRlhahmen an den stralRenbegleitenden Gebduden und eine zur Stralle angeord-
nete Geschossflachennutzung vorwiegend durch Nebenraume lassen eine Wohnnutzung zu.
Das stadtebauliche Konzept sorgt fir moéglichst lange Gebauderiegel entlang der Stral’e, um
das Eindringen von Verkehrslarm in den inneren Bereich zu erschweren. Durch den Aus-
schluss von Festsetzungen, die sonst eine Ansiedlung verkehrsimmissionstrachtiger Betrie-
be ermdglichen wirden, soll vorrangig eine Wohnnutzung in unmittelbarer Nahe des attrakti-
ven Rheinuferbereichs gesichert werden.

Die an der nordlichen Stralienbebauung der Hauptstralte empfundene Verkehrslarmspiege-
lung durch gegenuberliegende Gebaudewande, wird sich nach Beseitigung der derzeit noch
geschlossenen Industriebauwénde durch die zukiinftig zerkllftetere Bebauung (Offnungsver-
tiefungen, strukturierte Flachen, nicht bebaute Grenzabstande, usw.) vermindern.

5.1.2 Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen in den neu zu errichtenden Hausgruppen der Wohngebiete in der
Mitte wird auf 1 und in den Mehrfamilienwohnhausern an der Uferseite des Geltungsbereichs
auf 3 begrenzt, um, insgesamt gesehen, eine Abminderung der Wohn- und Freiflachennut-
zungsdichte vom angrenzenden, dicht bebauten Ortskern an der Hauptstral3e bis zum Erho-
lungsgebiet der Uferwiese hin zu erzielen.



5.2 Mal der baulichen Nutzung

Entlang der Hauptstral3e wird die am Stralenraum der Hauptstra3e entstandene dreige-
schossige Anbauung des Baubestandes, dessen drittes Geschold im Dachraum mehrheitlich
ein Vollgeschol ist, aufgegriffen und fiir die Entwicklung der weiteren Anbauung festgesetzt.
Die Begrenzung einer weiteren unnaturlichen oder stadtebaulich unerwinschten Ausdeh-
nung in die HOohe erfolgt durch die Festsetzung von hdchstzulassigen Fassaden- und Trauf-
hohen. Damit wird eine ortskernuntypische, zu hohe Anbauung der Stralenfluchten ausge-
schlossen.

Die Grundflachenzahl von 0,40 bestimmt die héchstzulassige Flache, die von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf. Fir die Anlage von Stellplatzen, Tiefgaragenrampen und
Zufahrten kann dabei gem. § 19 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dieser Wert tberschrit-
ten werden. Die Flache von erdiberdeckten Tiefgaragen aullerhalb von Gebauden wird so-
mit in der Berechnung der zulassig erhéhten Grundflachenzahl berticksichtigt.

Die Ausdehnung von Geschol¥flachen in Vollgeschossen und zusatzlich in anderen Ge-
schossen gem. § 20 Abs. 3 BauNVO sowie in obersten Geschossen nach § 2 Abs.4 HBO
wird durch die Festsetzung einer GeschoRflachenzahl eingegrenzt.

Die historisch begriindete hohe Uberbauung von Grundstiicken entlang der FloRhafenstralRe
wird aus besonderen stadtebaulichen Grinden in ihrem Bestand durch die von den zulassi-
gen Hochstwerten der BauNVO abweichende Grundflachenzahl gesichert. In diesem Bereich
soll die kleinmafstabliche Anbauung der historisch gewachsenen Uferverbindungsstral3e
(FloRBhafenstralde) flir das unverwechselbare Ortsbild Alt-Kostheims erhalten werden.

5.3 Bauweise

Die offene Bauweise der grof3burgerlichen Einzelhduser der Jahrhundertwende an der
Hauptstrae im Westen und Osten des Geltungsbereichs wird durch Festsetzung der offe-
nen Bauweise gesichert. Geringe Flachen flir Erweiterungsbauten werden dabei eingeraumt.

Der aufgegebene holzverarbeitende Betrieb wird an der Hauptstrale nach Abriss der Indust-
riegebaude eine Licke von 150 m in der stralRenraumbegleitenden Bebauung bilden. Diese
soll durch Mehrfamilien-Einzelhausbebauung in offener Bauweise und durch Gebaude fir
ein Altenpflegeheim sowie fur Arztpraxen geschlossen werden.

In einer Lucke zwischen dem zu erhaltenden Burohaus des verlegten Betriebes und des sich
westlich anschlieRenden Gebaudebestandes soll ein Mehrfamilienhaus errichtet werden.
Zwischen geplantem Altenpflegeheim und vorhandener Bebauung wird an der Hauptstralle
eine Flache fur kleinere Altenwohnungen festgesetzt. Hier sollen zwei Gebaude in offener
Bauweise errichtet werden.

In der Mitte des Baugebietes, im Westen und Osten, wird eine Bebauung mit jeweils zwei
Hausgruppen in offener Bauweise festgesetzt. Die Stellung der Gebaude ermdglicht eine
ungehinderte Frischluftstrémung zwischen Wasserflachen und Ortskern.

Entlang des Ufers, sidlich der ErschlieBungsstralte C, werden Flachen fir Mehrfamilien-
wohnhausbebauungen in Form von Einzel- oder Doppelhauser in offener Bauweise fest-
gesetzt. Die grofdziigigen seitlichen Bauabstande ermdglichen auch hier Frischluftstrémun-
gen und eine gewiinschte Mischung von Bauwerken und Durchgriinung zum Ubergang zur
freien Flur.

Da die zulassige Hochstlange von Gebauden in offener Bauweise in diesem Bereich nach §
22 Abs.2 BauNVO Uberschritten wird, ist die abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 2
zur Festsetzung vorgesehen.



Die kleinmalistabliche Bebauung des 18. Jahrhunderts an der FloBhafenstralie in einseiti-
gem Grenzanbau wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert. Aufgrund
des traditionellen einseitigen Grenzanbaues im Norden wird die Bebauung an der Westseite
der FloRhafenstralle im Mischgebiet MI 8 als abweichende Bauweise a festgesetzt (siehe
Ziffer A 3.4 der textlichen Festsetzungen).

5.4 Baulinien, Baugrenzen

Die vorhandene Bebauung pragt den StralRenraum durch den Anbau an die historischen
Fluchtlinien, bzw. heute durch die Baulinie.

Im Mischgebietsteil werden fiir die kiinftigen Gebaude entsprechende Baulinien und Bau-
grenzen festgesetzt.

Entlang der Hauptstra’e werden zur Sicherstellung der alten Strallenanbaufluchten Bauli-
nien mit Anbauzwang festgesetzt. Auch das Anbauen an der FloRhafenstralie zur Sicherung
der StralRenraumkonturen erfolgt durch die Festsetzung einer Baulinie. Die Mehrfamilienhau-
ser entlang der Uferzone sollen durch leichtes Vor- und Zurlcktreten der natirlichen Ufer-
krimmung folgen. Diese gewtinschte lockere Anordnung wird durch Festsetzung von Bauli-
nien und Baugrenzen gesichert.

Fur den Bereich des Altenpflegeheims wird eine Baugrenze festgelegt um die Gliederung der
Fassade flr die Planung so flexibel wie méglich zu halten.

5.5 Stellung baulicher Anlagen

Die Gebaudestellung richtet sich an den StraRen nach der vorhandenen Bebauung und de-
ren vorherrschenden Trauf- und Firstrichtungen. Im Westen wird zwischen Blirohaus und der
Bebauung aus der Jahrhundertwende die Gebaudedeckung zur Einhaltung des Ensembles
mit Walmdach festgesetzt, da die umschlieRenden Gebaude mit Walmdach gedeckt sind. Im
Osten werden fur die vorhandenen Gebaude Dachformen durch Festsetzungen fur Sattel-,
Walm und aufgeschobene Satteldacher gesichert, die aus ihrer Entstehungszeit stammen
und die Architektur préagen. Fir alle anderen neu zu errichtenden Gebaude wird die Beda-
chung durch flachgeneigte Dacher mit freier Trauf- und Firstrichtung festgesetzt. Neben der
Aufnahme vorhandener stadtebaulicher Ordnungen gewahrleisten die Gebaudestellungen
einen Luftaustausch von den Wasserflachen zu den angrenzenden Wohnbereichen der be-
stehenden Bebauung Kostheims.

5.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen, insbesondere fur Kleintierhaltung, sind zur Sicherung des Wohnfriedens auf
den Neubauflachen nicht zulassig. Zulassig bleiben die Nebenanlagen auf den bereits seit
langerer Zeit bebauten Baugrundstiicken.

5.7 Flachen fur Stellplatze und Garagen
5.7.1 Oberirdische Flachen

Oberirdische Garagen sind in den Mischgebieten Ml 2, MI 3, Ml 4, MI 5, MI 9, MI 10, MI 11,
MI 12, MI 13, MI 14 und MI 15 unzulassig, um neben den notwendigen Wohngebauden weit-
gehend naturliche, von anderen Bauwerken freigehaltene, unversiegelte Freiflachen zu si-
chern. Das Abstellen von Pkws erfolgt weitgehend in Tiefgaragen unter ausgewiesenen Fla-
chen oder auf ausgewiesenen Stellplatzen. Stellplatzflachen sind entsprechend der Satzung
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der Stadt Wiesbaden mit verschattenden Baumen auszustatten. Um die Gerauschbelasti-
gung auf das dort Gbliche Mal} zu begrenzen, wird in den Mischgebieten MI 1 und Ml 6 fest-
gesetzt, dass oberirdische Garagen und Stellplatze nur bis 30 m von der Hauptstralle zulas-
sig sind. Fiir Besucher des Arztehauses wird eine groRRe Stellplatzfliche festgesetzt. GroRe
Rampen mussen durch begriinte, verschattende Pergolen tberspannt werden, um eine
sommerliche Aufheizung der versiegelten Flachen zu mindern.

5.7.2 Tiefgaragen

Im Planungsgebiet sind Flachen fir erdiberdeckte Tiefgaragen mit oder ohne die Anordnung
notwendiger Zufahrtsrampen ausgewiesen. Im Westen werden notwendige Stellplatze fir die
Gebiete MI 2 und MI 9 zusammen mit dem Gebiet Ml 3 in einer Tiefgarage festgesetzt.

5.8 Verkehrsflachen
5.8.1 Offentliche Verkehrsflichen

Innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die éffentlichen Ver-
kehrsflachen HauptstralRe (Bundesstrale 43) und die FloRhafenstrale. Der Einbau einer
zusatzlichen Querungshilfe in der HauptstralRe ergibt sich nach Vorlage aussagefahiger Ver-
kehrsprognosen bzw. Zahlergebnisse. Die FloRBhafenstralde bleibt als - an der Hauptstralie
abgepollerte - Anliegerstral’e unverandert.

Die HauptstralRe (B 43) hat die Straltenschliisselnummer 5069 und die FloRhafenstrale hat
die StralRenschlisselnummer 5053.

5.8.2 Private Verkehrsflachen

Die private Verkehrsflache A wird als Wohnstral3e bis zum Knick nach Osten fir Gegenver-
kehr mit der Breite 6,50 m fir Mischverkehr ausgestattet und erschlie3t mit dem Teilstlick
der Privatstrale C den westlichen Teil des inneren Baugebietes. Der dstliche Teil des inne-
ren Baugebiets wird von der privaten Verkehrsflache B mit einen Privatstrallenteil C er-
schlossen. Dabei wird die bereits vorhandene private Verkehrsflache B wie folgt verbreitert:
Ostliche Halfte der vorh. StraRe (Anteil des Flurstiicks 225/5) Breite 2,0 m

wird zu Parkbuchten und Grinflachen riickgebaut.

Verbreiterung nach Westen durch zusatzlichen vollstandigen Fahrstreifen Breite 5,5 m
Gesamtbreite Breite 7,5 m

Die private Verkehrsflache C hat die Breite 5,50 m und wird einseitig von Stellplatzen und
Gemeinschaftsstellplatzen begleitet.

Die Oberflachen der privaten Verkehrsflachen und die der anschlieRenden Fuwege sind
barrierefrei auszustatten und ausreichend zu beleuchten.

Von der privaten Verkehrsflache C wird das FloRhafen-Ufer durch Ful- und Radwege ver-
bunden. Die 2,5 m breiten Privatwege a und ¢ und der 1,00 m breite Schlupfweg b in Bauge-
bietsmitte werden zum Teil durch anzupflanzende Gehodlze begleitet. Die Privatwege a und b
werden zum Ausgleich der Hohendifferenz durch die Aufschittung im Ml 11-14, angrenzend
an die Flache des Wasserschifffahrtsamtes, mit Treppen ausgestattet der Privatweg ¢ wird
mit einer Rampe versehen und damit auch flr Fahrradfahrer passierbar.

Im Osten bindet die private Verkehrsflache B direkt an die Uferwiese der 6ffentlichen Grin-
flache an.

Die PrivatstraRenteile A, B und C erhalten gesamt die Strallenschlisselnummer 5479.
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Die Versiegelung der privaten Verkehrsflachen A, B und C sowie die FuBwege a und b zum
Ufer darf nur mit wasserdurchlassigem Porenpflaster erfolgen. Die Wegeflache fir Ful3- und
Radweg entlang des FloRhafenufers wird zur naturnahen Gestaltung der Uferlandschaft mit
wassergebundener Decke hergestellt.

Samtliche Privatstraflen und -wege sind zusatzlich mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
Gunsten der Allgemeinheit und der Versorgungstrager festgesetzt.

5.8.3 Offentlicher Personennahverkehr

Jenseits der Mindung der Friedrichstrale und an der Mindung der LuisenstraBBe befinden
sich Haltestellen der Buslinie 54/55 und 33 des Offentlichen Nahverkehrs. Die Buslinien ver-
binden Mz.- Kostheim mit der Mainzer Innenstadt sowie mit der Wiesbadener Innenstadt.

5.9 Flachen flr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fur Ablagerungen

5.9.1 Elektrizitat

Zu Sicherung der ErschlieBung schlie3t der Grundstlickseigentiimer einen Erschliefungsver-
trag mit den Stadtwerken Mainz ab. Fir eine 20 kV-Elektro-Umspannungs-Kompaktstation
ist eine Flache fur Versorgungsanlagen — Elektrizitat an der Privatstrale C 3 festgesetzt. Die
Erdverkabelung der Wohngebiete wird nach den Richtlinien der Stadtwerke Mainz erfolgen.
Fir besondere Spitzenlasten des Arztehauses ist ein gesonderter Anschluss notwendig..

5.9.2 Trinkwassernetz

Das Gesamtwohngebiet wird von der HauptstralRe aus ringférmig tber Rohrleitungen unter-
halb der privaten Verkehrsflachen westlich der Baugrenze MI 4 und unterhalb der privaten
Verkehrflachen B und C verlegt. Die Erweiterung des Netzes des neuen Wohngebietes ist
nach den Richtlinien des Versorgungstragers, Stadtwerke Mainz, vorzunehmen. Zu Siche-
rung der ErschlieBung schlie3t der Grundstlickseigentiimer einen Erschlielungsvertrag mit
den Stadtwerken Mainz ab.

5.9.3 Erdgasnetz

Das Gesamtwohngebiet wird von der HauptstralRe aus ringférmig mit Rohrleitungen unter-

halb der privaten Verkehrsflachen westlich der Baugrenze MI 4 und unterhalb der privaten

Verkehrflachen B und C verlegt. Die Erweiterung des Netzes des neuen Wohngebietes ist

nach den Richtlinien des Versorgungstragers, Stadtwerke Mainz, vorzunehmen. Zu Siche-

rung der ErschlieRung schlie3t der Grundstlickseigentiimer einen Erschlielungsvertrag mit
den Stadtwerken Mainz ab.

5.9.4 Abfallentsorgung

Das Wohngebiet wird nach den Richtlinien der Landeshauptstadt Wiesbaden entsorgt. Die
Entsorgungsfahrzeuge durchfahren das Gebiet Gber die privaten Private Verkehrsflachen A,
B und C. Standplatze von Hausgruppen, Mehrfamilienwohnhauser, Arztehaus und Altenpfle-
geheim fur Abfallbehalter sind in einem Hochstabstand von 15 m zu den privaten Verkehrs-
flachen ausgewiesen bzw. fir alle anderen zu entsorgenden Gebaude nachzuweisen. Zu
Sicherung der Entsorgung schlief3t der Grundstlickseigentimer einen Entsorgungsvertrag
mit den Entsorgungsbetrieben der Landeshauptstadt Wiesbaden ab.

5.9.5 Abwasser
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5.9.5.1 Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt - nach den Richtlinien der ELW, Entsorgungsbe-
triebe der Stadt Wiesbaden - in einem neuen, privaten Kanal unterhalb der privaten Ver-
kehrsflachen A und C bis zu einem vorhandenen Anschluss am sudlichen Ende der privaten
Verkehrsflache B, und von hier aus in Richtung des vorhandenen Pumpwerks auf der Maar-
aue. Anschliellend wird das Schmutzwasser durch das Pumpwerk zum zentralen Klarwerk
Wiesbaden-Schierstein geleitet. Der derzeit unter dem Betriebsgeldnde verlaufende Kanal
oberhalb des Anschlusses am sudlichen Ende der privaten Verkehrsflache B wird beseitigt.
5.9.5.2 Niederschlagswasser-Sammelleitungen

Das Niederschlagswasser von Dachern und anderen befestigten Flachen ist nach der
Sammlung auf den Grundstlicken fir Nutzungsmaoglichkeiten zur Versickerung in der 6ffent-
lichen Grinflache abzuflihren. Bei Hochwasser erfolgt der Abfluss direkt in den Vorfluter.
Das Erdreich ist nicht zur Versickerung geeignet. Das gesammelte, Uberschiissige Wasser
wird durch Niederschlagswasserkanale unterhalb der mit Leitungsrecht zu Gunsten der Ver-
sorgungstrager festgesetzten StralRen und Wege dem Ufer der Lache zugefihrt.

5.10 Grunflachen

5.10.1 Offentliche Griinflachen

Die o6ffentlichen Grinflachen sollen als Uferwiese hergerichtet werden.

5.10.2 Private Grinflachen

5.10.2.1 Private Grinflache, Zweckbestimmung: Grabeland

Die ausgewiesene Flache ,Private Grunflache 1 soll als Grabeland (Definition des Bundes-
kleingartengesetzes) der Gartennutzung durch Bewohner dienen, die im umgebenden Be-
reich keine ausreichenden Privatgarten haben. Die Grundstlicke dirfen vertraglich nur mit
einjahrigen Pflanzen bestellt werden.

Bereits bestehende Nutzungen haben Bestandsschutz.

Eine kleingartenahnliche Teilung der grofden Flursticke ist unzulassig.

In Falle von Hochwasser ist dessen ungehinderter Abfluss zu gewahrleisten. Bauten jegli-
cher Art sind daher nicht zulassig.

5.10.2.2 Private Grinflache, Zweckbestimmung :Wohnungsgarten

Die ausgewiesene Flache ,Private Grunflache 2“ soll als Wohnungsgarten (Definition des
Bundeskleingartengesetzes) der Gartenerweiterung fir Wohnungen der angrenzenden
Flursticke dienen.

Auch hier gilt, dass in Falle von Hochwasser ein ungehinderter Abfluss zu gewahrleisten ist.
Bauten jeglicher Art sind nicht zuldssig

5.11 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

5.11.1 Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen
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Die Festsetzungen dienen der allgemeinen Sicherung einer gartnerischen Mindestbepflan-
zung innerhalb eines Jahres nach Inanspruchnahme der Gebaude, damit kurzfristig ein ge-
wunschter Ersatz fur die vorherige Flachennutzung eintritt. Die weitgehende Verwendung
standortgerechter und heimischer Baumarten soll in moglichst kurzem Zeitraum die griinord-
nerische Einbindung in die Umgebung erméglichen, die durch die Neuversiegelung bewirkte
zusatzliche Aufheizung durch die Erzeugung von Verdunstungskalte und Beschattung von
bepflanzten und versiegelten Flachen vermindern und eine intensive Vernetzung und Gliede-
rung des Baugebietes bewirken.

Kleinere Bauwerke innerhalb der zu bepflanzenden Freifldchen, wie z.B. Abfallbehalter, sind
durch Heckenpflanzung abzuschirmen, um stérende Einwirkungen durch Einsicht oder Ge-
ruch zu mildern.

Entlang der HauptstraRe werden Einzelbaumpflanzungen auf privater Flache festgesetzt, um
eine Teillange der Hauptstralie zu einer einseitig verschattenden Allee umzugestalten. Vor
den Hausgruppen an der privaten Verkehrsflache B wird in den privaten Vorgarten zwischen
den Stellplatzen die Pflanzung strallenbegleitender Bdumen festgesetzt, um das Baugebiet
zu gliedern und in Teilen zu verschatten.

Auf privater Grundstlcksflache oberhalb der Uferbdschung wird an markanten Punkten die
Pflanzung von Einzelbdumen festgesetzt, z.B. an Wegemiindungen. An der dstlichen Grenze
des Mischgebietes MI 4 ist eine Gehdlzpflanzung von der HauptstralRe bis zur Uferwiese
entlang der Grundstlicksgrenzen festgesetzt. Sie ist unter dem Gesichtspunkt eines unge-
storten Sicherheitsgefuhls zu gestalten.

Gehdlzgruppen werden auf privater Flache entlang der privaten Verkehrsflache C festge-
setzt, um von der Stral3e die Sicht auf den grof3en Stellplatz einzuschréanken. Der Schlupf-
weg b ist beiderseits mit Hecken einzugriinen, was planungsrechtlich gesichert ist.

Alle Ubrigen nicht Uberbauten oder nicht durch Stellplatze beanspruchten Flachen sind min-
destens 85% zu bepflanzen, um eine Mindestausstattung festzusetzen.

Die weitgehende Verwendung standortgerechter und heimischer Baumarten entsprechend
der textlichen Festsetzungen soll in moglichst kurzem Zeitraum

- die grinordnerische Einbindung in die Umgebung ermdglichen,

- die durch die Neuversiegelung bewirkte zusatzliche Aufheizung durch die Erzeugung von
Verdunstungskalte

- und Beschattung von versiegelten Flachen vermindern,

- eine intensive Vernetzung sowie eine bessere Gliederung des Baugebietes bewirken.

5.11.2 Bepflanzung auf erdliiberdeckten Tiefgaragen

Die Festsetzung dient der Verminderung der notwendigen Stellplatze auf den Grundstlcks-
freiflachen, damit der Rickgewinnung von Pflanzflachen und ansatzweise der Wiederherstel-
lung der Versickerungsfahigkeit von Oberflachenwasser und der Wasserspeicherung des
Bodens. Fur die erdiberdeckten Tiefgaragenflachen ist eine Mindestiberdeckung festge-
setzt.

5.11.3 Begriinung der Dachflachen
Durch die Festsetzung der extensiven Begrunung aller neu zu errichtenden flachgeneigten

Dacher wird eine Vergrofierung der Flachen, die die Luft im Ortskern aufheizt, ausgeschlos-
sen und die Verdunstungskalte vermehrt.
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5.11.4 Begriinung von Fassadenflachen

Die Festsetzung bewirkt insbesondere eine Verbesserung des Ortsbildes, des Kleinklimas,
und hat auch wamedammende und fassadenschiitzende Folgen.

5.12 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die privaten Verkehrsflachen (innere ErschlieBung des Baugebietes) werden mit einem Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht (GFL-Recht) zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie der
Allgemeinheit belegt. Damit ist die 6ffentliche ErschlieBung der Baubereiche sicher gestellt.

5.13 Flachen fur Aufschittungen

Die beabsichtigte stadtebauliche Ordnung zwischen Hauptstraflie und Altrheinufer erfordert
eine Bebauungstiefe von i. M. 85 m mit einem privaten Erschlielungsstralenring. Geschaf-
fen wird eine begleitende Bebauung an der HauptstralRe, deren Tiefe von den Aulienmalien
eines Pflegeheims bestimmt wird. Daran schlief3t sich eine Wohnbebauung an, die den zu-
kinftigen Siedlungsrand am Ufer bestimmt. Der erforderliche Grunderwerb ist erfolgt. Die
festgesetzte Hochwasserlinie HW 100 wird geringfiigig ber- und unterschritten. Die in der
Planzeichnung ausgewiesene Aufschuttungsflache wird vorwiegend durch Erdreich der an-
fallenden Aushubmassen im Baugebiet aufgeschittet, so dass die beabsichtigten Hochbau-
ten von dem berechneten Hochwasser HQ 100 nicht erreicht wird. Die Beanspruchung der
Flachenteile, die innerhalb des Uberschwemmungsgebietes des Rheins liegen, wird durch
Schaffung von gréReren Retentionsflachen grolziigig ausgeglichen. Diese Retentionsfla-
chen entstehen durch ersatzlose Beseitigung gréRerer genehmigter Maschinenhallen im U-
berschwemmungsgebiet.

5.14 Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Gestutzt auf § 1 Abs. 6 BauGB erfolgte durch das Umweltamt der Landeshauptstadt Wies-
baden sowie durch ein in Altlastenfragen sachkundiges Ingenieurbiro flr den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes die Durchflihrung einer historisch-deskriptiven Recherche, die
fur ein Grundstiick den Verdacht auf relevante Untergrundverunreinigungen aufgrund der
(Vor-) Nutzung bestatigte (sogen. Kontaminationsverdachtsflache). Basierend auf den Er-
kenntnissen der historischen Recherche wurden auf dieser Verdachtsflache orientierende
umwelttechnische Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Die Ergebnisse beider Untersu-
chungsschritte liegen als Gutachten vor:

1. Historische Recherche und Konzeptentwicklung flir umwelttechnische Untersuchungen
fur das Betriebsgeldnde Firma Schollmayer, Gutachten des Ingenieurblros BFM GmbH
vom 5.05.2000 und 19.05.2000

1. Umwelttechnische Untersuchungen auf dem Gelénde der Firma Schollmayer in
Mainz-Kostheim. Gutachten des Ingenieurbliiros BFM GmbH, Wiesbaden, vom
7.08.2000.

Das umwelttechnische Gutachten beinhaltet jeweils die Dokumentation der Art, des Umfangs
und der Ergebnisse der durchgefihrten MaRnahmen und eine Bewertung festgestellter Be-
funde.

Ziel war die Ermittlung, ob durch die langjahrige gewerbliche Nutzung Beeintrachtigungen
des Untergrundes vorliegen, die ggf. im Bebauungsplan zu berticksichtigen sind. Durch die
Auswertung von 5 Baggerschurfungen und 7 Rammkernsondierungen wurde festgestellt,
dass aus Sicht des Bundesboden-Schutzgesetzes keine MaRnahmen erforderlich sind. Die
Gesamtergebnisse sind eher unauffallig. Auffallige Einzelergebnisse finden sich in der RKS
(Rammkernsondierung) 1. Die RKS 1 befindet sich im Mischgebiet MI 13. Bedenken gegen
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die Nutzung des Gelandes zu Wohnbauzwecken werden nicht erhoben, wenn im Zuge der
neuen Nutzung eine neue Mutterbodendecke aufgelegt wird.

Die Erdmassen des zu erwartenden Aushubs fir ein Kellergeschold sind nach Entnahme
entsprechen der einschlagigen Vorschriften zu entsorgen.

Aufgrund des Gutachtens von BFM wurde es seitens des Umweltamtes fir erforderlich
gehalten, im Bebauungsplan die Teilflachen als erheblich belastet im Sinne des § 9 Abs. 5
Nr.3 BauGB zu kennzeichnen. Das geringmachtige Auffillungsmaterial soll im Zuge der
Baumalnahmen entfernt und die Flache der Hausgarten durch Aufbringen einer neuer Mut-
terbodendecke hergerichtet werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde das Grundstlck umwelttechnisch unter-
sucht, bei dem der konkrete Verdacht auf Schadstoffbelastung des Bodens bestand. Bei ei-
nem Teilbereich dieses Grundstlickes erfolgte aufgrund der festgestellten erheblichen
Schadstoffbelastung des Bodens eine Flachenkennzeichnung (Planzeichen: x x x). Bei der
zeichnerischen Darstellung der erheblich mit Schadstoffen belasteten Flache wurden die
Messergebnisse an den einzelnen Messpunkten interpoliert, um eine flachenhafte Eingren-
zung vornehmen zu kénnen.

Art und Umfang von Belastungen der Boden, die zu einer Kennzeichnung von Flachen gem.
§ 9 Abs. 5 Nr.3 BauGB unter Berlcksichtigung der geplanten Nutzung fihrte, sind der Anla-
ge der Untersuchung unter dem Titel ,Zusammenfassung von Grundlagen zur Ermittlung und
Darstellung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet
sind“ zu entnehmen. Auf absehbare weitere Malnahmen aus den Bereichen Wasser-/ Bo-
denschutz- und Altlastenrecht sowie Abfallrecht wird hingewiesen. (Zeile ,Durchzuflihrende
Maflnahmen®).Zur Information wird die Tabelle ,Darstellung relevanter Ergebnisse aus um-
welttechnischen Untersuchungen und hieraus resultierenden Malinahmen“der Begriindung
als Anlage beigeflgt.

Bei untersuchten Flachen ohne eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist nicht
automatisch auf eine Schadstofffreiheit des Untergrundes zu schlieen; so kénnen z.B.
Schadstoffbelastungen vorliegen, die keinen weiteren Handlungsbedarf im Sinne des Bo-
denschutz- und Altlastenrechts oder Wasserrechts aufweisen, aber abfallrechtlich von Be-
deutung sind.

Alle Beurteilungen basieren auf Erkenntnissen zum Zeitpunkt August 2000.

Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen
(Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz KrW/AbfG und Hessisches Ausfihrungsgesetz zum
(Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz HAKA, jeweils gliltige Fassung) vom Bauherren ei-
genverantwortlich einzuhalten. Weitere Informationen hierzu erteilt das Regierungsprasidium
Darmstadt, Abteilung Staatliches Umweltamt Wiesbaden, als zustandige Abfallbehoérde.

Gutachten

Die Gutachten sind im Rahmen der EG-Richtlinie 90/313/EWG vom 7.06.1990 unter Wah-
rung datenschutzrechtlicher Belange auf Anfrage zuganglich. Anfragen sind schriftlich an die
Landeshauptstadt Wiesbaden, Umweltamt, zu richten. Die Bereitstellung von Unterlagen ist
mit einer Gebuhrenordnung verbunden.

6. Bewertungskriterien der Landeshauptstadt Wiesbaden zur Ermittlung der Erheblichkeit
von umweltgefahrdenden Boden- und Bodenluftbelastungen

Nach § 9 Abs.5 Nr. 3 BauGB sind Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen. Zur Ermittlung der Erheblichkeit
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von Bodenbelastungen wurde die Liste ,Nutzungsbezogene Orientierungswerte fir tolerier-
bare (Schad-) Stoffgehalte in oberflachennahen Béden* herangezogen, die in Abstimmung
mit dem Gesundheitsamt entwickelt wurde. Die Liste beinhaltet ausgewahlte umweltrelevan-
te Schadstoffe, denen in drei Sensibilitatsstufen (S1-S3) auf das Schutzgut Mensch bezoge-
ne, tolerierbare Schadstoffgehalte zugeordnet sind. Die Sensibilitatsstufen berticksichtigen
unterschiedliche Arten von Oberflachennutzungen bzw. -versiegelungen. Somit werden ne-
ben der jeweiligen Stofftoxitat auch verschiedene potentielle Aufnahmemaglichkeiten (oral,
inhalativ, Gber Hautkontakt oder sekundar tUber Nahrungsmittelaufnahme) von unterschiedli-
chen Personengruppen wie Kleinkinder, Jugendliche oder Erwachsene bericksichtigt (vergl.
Anlage: ,Nutzungsbezogene Orientierungswerte fiir tolerierbare (Schad-) Stoffgehalte in o-
berflachennahen Boden, Schutzgut Mensch®; Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand 09/99).

In der Beurteilung der vorliegenden Ergebnisse aus den umwelttechn. Untersuchungen wa-
ren je nach Art der geplanten Nutzung die tolerierbaren Schadstoffgehalte der Sensibilitats-
stufen S1 (Bereich Wohnbebauung) bzw. S2 (Bereich Griinflache) ausschlaggebend.

Eine Kennzeichnung von Flachen im Bebauungsplan gem. § 9 Abs.5 Nr.3 BauGB erfolgte
bei Uberschreitung der jeweils tolerierbaren Schadstoffgehalte in Béden bis ca. 1 m Tiefe.
Eine Kennzeichnung erfolgte auch dann, wenn Schadstoffbelastungen festgestellt wurden,
die einen weiteren Handlungsbedarf nach Wasserrecht oder Bodenschutz- und Altlasten-
recht erkennen lassen; in diesem Falle wurde die Kontamination tiefenunabhangig bewertet.
Keine Kennzeichnung erfolgte bei Flachen, die ausschlieRlich im Sinne des Abfallrechts re-
levante Kontaminationen aufweisen, die 0.g. Bewertungskriterien jedoch unterschreiten.

Ergebnisse

Bodenbelastungen

Sanierbarkeit festgestellter Bodenbelastungen hinsichtlich der geplanten Nutzung: Nach dem
vorliegenden Gutachten und dem heutigen Sach- und Kenntnisstand sind alle ausgewiese-
nen Nutzungen realisierbar, da die erkannten Schaden beseitigt werden kénnen.

In den aus den Gutachten ersichtlichen Tabellen ,Darstellung relevanter Ergebnisse aus
umwelttechnischen Untersuchungen Bebauungsplan Am Flo3hafen in Mainz-Kostheim®,
Spalten 1 und 3, sind Art und Umfang von Bodenbelastungen aufgeflhrt, die zur Kennzeich-
nung von Flachen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan fiihren

Bei der zeichnerischen Darstellung der erheblich mit Schadstoff belasteten Flachen wurden
die Messergebnisse an den einzelnen Messpunkten interpoliert, um eine flachenhafte Ein-
grenzung vornehmen zu kénnen.

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes

Das Baugebiet an der HauptstralRe von Kostheim wird nach den Ergebnissen der Larmmin-
derungsplanung nach § 47a BImSchG durch Verkehrslarm in der Grofienordnung von 65/60
dB(A) Tag/Nacht belastet.

Nach den Vorschriften der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimSchV v. 12.06.1990) ist in
den festgesetzten Mischgebieten ein Beurteilungspegel von héchstens 64 dB (A) am Tag,
bzw. 54 dB (A) in der Nacht sicherzustellen.

Aufgrund § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Malinahmen die fiir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Ge-
biete soweit wie méglich vermieden werden. Diese Regelung befindet sich in Ubereinstim-
mung mit dem Baugesetzbuch. Innerhalb des eingeraumten Abwagungsspielraumes missen
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sich die Belange des Immissionsschutzes in einem Abwagungsergebnis niederschlagen, d.h.
der vorhandenen Uberschreitung des Nacht-Wertes um 6 dB (A) muss durch geeignete
Malnahmen Rechnung getragen werden.

Es ist eine sensible Raumnutzung (Schlafraume) von der HauptstralRe aus moéglichst nach
Suden und notwendige Fenster von Aufenthaltsrdumen in Wanden, die der Hauptstralle ab-
gewandt sind, vorzusehen. Wande und Fenster von Aufenthaltsrdumen, die zur HauptstralRe
gerichtet werden missen, haben bautechnisch eine ausreichende Emissionsdammung si-
cherzustellen, damit in Aufenthaltsrdumen nachts ein Innenraumwert von 25 dB (A) gewahr-
leistet ist. Dies wird mit Fenstern mit Warmeschutzverglasung erreicht, die einer Schall-
dammwertklasse IV entsprechen kénnen. Diese Aspekte werden im Rahmen der bautechni-
schen Genehmigung bericksichtigt.

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird jede VergroRerung
der Verkehrslarmbelastung durch gebietsinterne gréfiere Verkehrsquellen ausgeschlossen.

Um jedwede Beeintrachtigung durch die Fa. Linde auszuschliellen wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung in Auftrag gegeben. Das Gutachten wurde von der Ingenieurgesellschaft
Dr. Gruschka erstellt.

Im Ergebnis wurde folgendes untersucht und festgestellt:

An exemplarisch ausgewahlten Immissionsorten wurden die Teilbeurteilungspegel durch die
verschiedenen Flachenschallquellen der Fa. Linde AG untersucht. Bei den immissionspunkt-
bezogenen Schallausbreitungsrechnungen wurde die schallabschirmende und -reflektierende
Wirkung der bestehenden und der geplanten Bebauung auf3erhalb des Linde-
Betriebsgelandes berticksichtigt. Die energetisch summierten Gesamtbeurteilungspegel sind
in Tab. 1 zusammengefasst.

Tab. 1:Beurteilungspegel Fa. Linde AG

IP-Nr. |Immissionsort Beurteilungspegel Lr/[dB(A)]
tags nachts

1 Kostheimer Landstr. 15 | 58,4 43,4

2 MI 9 49,7 34,7

3 Arztehaus 47,5 32,5

4 Altenpflegeheim 46,2 29,3

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Flolihafen" schopfen am bestehenden
Wohnhaus Kostheimer LandstraRe 15 (IP1), das dem Linde-Betriebsgelande unmittelbar
benachbart ist, die Beurteilungspegel die zulassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm /1/ fur
Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) im Rahmen der Prognosegenauigkeit
aus.

An der geplanten Bebauung unterschreiten die Beurteilungspegel die Immissionsrichtwerte
der TA Larm /1/ fir Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) deutlich.

Am Altenpflegeheim ist dariiber hinaus der Immissionsrichtwert der TA Larm /1/ fur Pflegean-
stalten von tags 45 dB(A) lediglich um den weder messbaren noch wahrnehmbaren Betrag
von 1,2 dB(A) Uberschritten. Der Immissionsrichtwert fur Pflegeanstalten von nachts 35 dB(A)
ist dagegen mit Abstand eingehalten.

Nachts sind die Beurteilungspegel und damit die Werte der Isophonen 15 dB(A) niedriger.

Bei diesen flachenhaften Schallausbreitungsrechnungen wurde lediglich die abschirmende
Wirkung der bestehenden Bebauung aufierhalb des Linde-Betriebsgelandes berticksichtigt.
Somit gibt diese Darstellung den ungtinstigsten Lastfall wieder, bei dem z. B. zuerst das Al-
tenpflegeheim errichtet wird, ohne dass es durch die Ubrigen geplanten Gebdude abge-
schirmt wird. Selbst in diesem Fall wird am Altenpflegeheim noch der Immissionsrichtwert der
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TA Larm /1/ fur reine Wohngebiete von tags 50 dB(A) sowie der Immissionsrichtwert flr Pfle-
geanstalten von nachts 35 dB(A) unterschritten.

Uber das dem Linde-Betriebsgeléande unmittelbar benachbarte Anwesen Kostheimer Land-
stralle 15 verlauft tags die 60 dB(A)-Isophone (nachts die 45 dB(A)-Isophone): Die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm /1/ flr Mischgebiete sind hier somit ausgeschopft (die niedrigeren
Werte resultieren aus dem Umstand, dass bei der Einzelpunktberechnung keine Schallrefle-
xion an der Fassade bericksichtigt wird, an der der Immissionspunkt liegt).

Bei Verladearbeiten auf dem Linde-Betriebsgelande kénnen am Ort der Schallquelle kurzzei-
tige Gerauschspitzen mit Schallleistungspegeln von bis zu LWA = 110 dB(A) entstehen. Da-
mit ist im Tagzeitraum bei freier Schallausbreitung bereits im Abstand von ca. 5 m mit 110 —
20*log(5m) — 8 dB(A) = 88 dB(A) der in Mischgebieten zulassige Wert fir kurzzeitige Ge-
rauschspitzen von tags (60 + 30) dB(A) = 90 dB(A) eingehalten. Im Nachtzeitraum ist ein
Abstand von ca. 50 m erforderlich, um bei freier Schallausbreitung den in Mischgebieten zu-
lassigen Wert flr kurzzeitige Gerauschspitzen von nachts (45 + 20) dB(A) = 65 dB(A) einzu-
halten.

Hieraus folgt, dass bereits heute bei freier Schallausbreitung néchtliche Verladearbeiten zur
Verletzung des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm /1/ an den benachbarten Wohnhausern
fihren kénnen und somit u. U. nicht zulassig waren.

Als Zusammenfassung wird folgendes festgestellt:

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung wurden die Gerauscheinwir-
kungen der Fa. Linde AG in Kostheim auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Am
FloBhafen® rechnerisch prognostiziert und gemal TA Larm /1/ beurteilt.

Mit den Ublicherweise in Gewerbe- und Industriegebieten maximal zulassigen flachenbezo-
genen Schallleistungspegeln fur das Betriebsgelande der Fa. Linde AG sind im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes “Am Flohafen“ am Anwesen Kostheimer Landstrae 15 (IP1),
das dem Betriebsgelande unmittelbar benachbart ist, die zulassigen Immissionsrichtwerte
der TA Larm /1/ fir Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) im Rahmen der
Prognosegenauigkeit ausgeschopft. Noch hohere Gerauschemissionen aus dem Betriebsge-
lande und damit héhere Gerduschimmissionen im Geltungsbereich sind nicht zulassig, da
gemal Kap. 6.7 der TA Larm /1/ bei Gemengelagen, d. h. beim Aneinandergrenzen von
Wohnen und Gewerbe, in den zum Wohnen dienenden Gebieten unter Berticksichtigung der
gegenseitigen Pflicht zur Ricksichtnahme und unter Einhaltung des Standes der Larmmin-
derungstechnik die Immissionsrichtwerte flr Mischgebiete nicht Uberschritten werden sollen.

Weitergehende Schallausbreitungsrechnungen flihren zum Ergebnis, dass mit den oben be-
schriebenen Emissionspegeln - die zum Schutz der bestehenden Bebauung nicht tberschrit-
ten werden dirfen - an der geplanten Bebauung die Beurteilungspegel die Immissionsricht-
werte der TA Larm /1/ fir Mischgebiete von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) deutlich un-
terschreiten.

Am Altenpflegeheim werden unter Berticksichtigung der geplanten Bebauung sogar die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm /1/ fur Pflegeanstalten im Rahmen der Prognosegenauigkeit
eingehalten. Ohne die abschirmende Wirkung der geplanten Bebauung wird am Altenpflege-
heim tags der Immissionsrichtwert der TA Larm 111 fir reine Wohngebiete eingehalten,
nachts der Immissionsrichtwert fir Pflegeanstalten.

Das Larmgutachten der Dr. Gruschka Ing.ges.mbH zeigt, dass aufgrund der Pegelabschwa-
chung durch Abstand hinsichtlich der Larmeinwirkungen durch die neu geplante Wohnbe-
bauung kein Immissionskonflikt neu entstehen wiirde. Die von den westlich angrenzenden
Betrieben ausgehenden Larmeinwirkungen sind an den bestehenden 6stlich (bzw. nérdlich)
angrenzenden Wohnhausern am gréften. Diese Wohnhauser waren dann als Aufpunkti. S.
der TA Larm anzusehen, auf welchen der Anlagenlarm zu beziehen ware.
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Zusammenfassend ist zu sagen, dass sowohl in Hinblick auf hypothetisch angenommene
Auswirkungen eines Storfalls, als auch in Hinblick auf Larmeinwirkungen, die neu geplante
Bebauung gegeniber der Bestehenden, d. h. hier insbesondere die Hauser Kostheimer
Stralde Nr. 15 bis Nr. 7, als unproblematisch angesehen werden kann.

Auswirkungen aufgrund méglicher stérrelevanter Betriebe

Die Anlagen der Firma Linde unterliegen nicht der Stérfall-Verordnung.

Das Gaslager der Firma Frings unterliegt den sogenannten Grundpflichten der Storfall-
Verordnung. Daraus ergeben sich im vorliegendem Fall keine relevanten Abstandsregelun-
gen hinsichtlich der neu geplanten Bebauung.

8. Bundeswasserstrale

Die von der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) verwalteten bundesei-
genen Flachen sind - gemal Artikel 89 Grundgesetz (GG) und § 1 Bundeswasserstral’enge-
setz (WaStrG) in der Neufassung vom 04.11.1998 (BGBI. IS. 3294) - Bundeswasserstralle
bzw. Zubehdr zur Bundeswasserstralle. Diese Festlegung ist zugleich Festsetzung im Sinne
von § 9 Abs. 6 BauGB. Nach § 31 Abs. 2 WaStrG hat derjenige, der eine Bundeswasser-
stralle benutzen oder Anlagen in, Uber oder unter einer solchen Wasserstralle oder an ihrem
Ufer errichten, verandern oder betreiben will, dies dem Wasser- und Schifffahrtsamt (Bingen)
anzuzeigen.

Die innerhalb dieser Flache dargestellten Wegefihrungen sind als strukturelle Darstellungen
zu verstehen. Wegeflihrung und Pflanzstandorte sind im Rahmen der Ausflihrungsplanung
moglich. Die Anlage eines kombinierten Ful3- und Radweges entlang des Ufers des Rhein-
arms FloRhafen ist im Bebauungsplan nur optional enthalten. Eine Realisierung durch die
Stadt Wiesbaden erfolgt erst nach Vorlage des Radwegegesamtkonzeptes ,Rhein-Main-
Schiene”. Die vorherige Herstellung durch eine private Bautragerschaft kann in Abstimmung
mit dem Tiefbauamt erfolgen. Bepflanzungen werden ubersichtlich unter dem Gesichtspunkt
eines ungestorten Sicherheitsgeflihls angeordnet. Der Bereich von der Altarmbdschung des
FloRhafens bis zur Anbéschung des neuen Baugebietes soll in einen naturndheren Zustand
versetzt werden um seine Funktion fir Naturhaushalt, Ortsrandeingriinung, Naherholung,
Kleinklima, Boden und Wasserhaushalt zu verbessern. Die Gesamtflache soll als Uferwiese
hergerichtet werden.

Da planungsrechtlich keine Festsetzungen getroffen werden kénnen, erfolgt die Nutzung der
Flachen, die im Eigentum des Bundes sind, auf der Grundlage eines Nutzungsvertrages.

9. Uberschwemmungsgebiete

Durch die Verlagerung des holzverarbeitenden Betriebes werden hochwasserverdrangende
Bauwerke beseitigt, die der zukunftigen Retention des auftretenden Hochwassers in der
GrofRe von 80 m? dienen. Durch die Ausdehnung des Baugebietes von 9 - 17 m nach Siuden
durch Aufschiittung im Uberschwemmungsbereich, der durch die Hochwasserlinie HW100
begrenzt wird, ergibt sich eine neue Verdrangung von Hochwasser von 195m?, so dass ins-
gesamt ein Retentionsdefizit von etwa 80 m?® erzielt wird. (Berechnung siehe Anlage). Bi-
lanzdefizite bis zu 100m? werden von der Oberen Wasserbehorde als geringfiigig eingestuft.
Die zukiinftige denkbare Héchst-Hochwasserausdehnung wird bis zur Aufschiittungsbé-
schung der sudlichen Begrenzung des Baugebietes erfolgen.

Die Grenze der derzeitig festgestellten Hochwasserlinie HW 100 ist im Bebauungsplan nach-
richtlich Gbernommen worden.

10. Festsetzungen von auf Landesrecht beruhenden Festsetzungen

10.1  Sockelhéhen, Fassadengliederung, Fassadenflachen
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Durch die Festsetzungen sollen in der gut einsehbaren Hauptstralle die in den letzten Jahren
verwirklichten Gebaudegestaltungen zu Ensembles erganzt werden. Die groReren geplanten
Gebaudekorper von Arztehaus und Altenpflegeheim sollen deutlich gegliedert werden, um in
der sensiblen Ortslage einen Ubergang zur KleinmaRstéblichkeit der bestehenden Bebauung
der angrenzenden Wohnquartiere zu sichern, die Zuordnung des neuen Wohngebietes zum
bestehenden Ortsgefiige zu stlitzen und den Eindruck eines abgehangt wirkenden Wohnge-
bietes zu verhindern.

10.2 Dachform, Dachneigung, Dachdeckung

Fir die vorhandene Bebauung wird die vorhandene und im benachbarten Ortskern vorge-
fundene Bedachung festgesetzt, um die Bauweise der Jahrhundertwende dem Ortsbild un-
verfalscht zu erhalten. Im Westen wird die Flllung einer Baullicke zwischen der vorherr-
schenden Walmbedachung mit dieser Dachform festgesetzt, um einen gleichmafig und ru-
hig gestalteten Stralienraum zu erzielen. Die Bedachung der die Hauptstralie begleitenden
Neubauten fir das Pflegeheim und das Arztehaus soll zur Vermeidung groBer, raumbedrii-
ckender Volumen, wegen der 6stlich anschlieBenden bestimmenden Bedachung und zur
Ermoglichung einer extensiven Begriinung flachgeneigt ausgeflinrt werden. Die vom o6ffentli-
chen Strallenraum weniger sichtbaren Dachflachen des inneren Gebietsbereichs und die an
der Uferlinie sollen flachgeneigt ausgefuhrt werden, um eine extensive Begrinung zu ermdg-
lichen.

10.3 Einfriedungen, Tiefgaragenrampen, Pergolen

Durch die Festsetzungen sollen die bestehenden und stralRenzugtypischen Vorgarteneinfrie-
dungen an der HauptstralRe erhalten werden. Die Bereiche mit Neubauten werden dabei mit
einer stilaufgreifenden Mauer eingefriedet. Fur sonstige Einfriedungen werden ortsubliche
Bauweisen und Materialien festgesetzt. GroRRere storende Rampenflachen und Objekte sol-
len durch die Festsetzungen Ubergriint, und damit unauffalliger werden.

10.4 ErschlieBungs-, Stellplatz- und Tiefgaragenflachenflachen

Alle Fahr- und FuRwegflachen innerhalb des Baugebietes werden - ihrer Bestimmung ent-
sprechend - mit versickerungsfahigem Pflaster befestigt. Der FuRweg mit Uberregionalem
Radweg in der offentlichen Grinflache (Eigentum der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung
des Bundes) wird in wassergebundener Decke entlang der Uferkante gefihrt.

Die Festsetzungen Uber Bepflanzungen der Tiefgaragendecken und der Stellplatzflachen
dienen der Verbesserung des Kleinklimas durch Bepflanzung und Verschattung befestigter
Flachen in den Neubaugebieten.

10.5 Verwendung von gesammeltem Niederschlagswasser

Nach den Bestimmungen des Hessischen Wassergesetzes (HWG) soll Niederschlagswasser
verwertet und in geeigneten Fallen versickert werden. Dazu ist das Niederschlagswasser
von Dachern und anderen befestigten Flachen auf den Grundstiicken zu sammeln und einer
Nutzungsmdglichkeit zuzufuhren. Da die Bodenverhaltnisse eine zuverlassige Versickerung
nicht zulassen, wird das Niederschlagswasser nach der Sammlung durch Uberlauf dem
Rheinarm FloRhafen zugefiihrt.

11. Grundeigentumsverhaltnisse und bodenordnende Malinahmen
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst neben den Uferflursticken 1/1, 1/16
und 1/17 (Stadt Mainz), 1/19, 2/1, 2/2, 2/31, 2/32 (Wasserwirtschaftsamt Direktion Mainz)
und 1/16, 1/17, 1/18, 1/19, 1/20, 1/21, 2/26, 365/2 teilw., 468/1 (Gemeinde Kostheim, Stra-
Renflache Hauptstralie und FloBhafenstralie) drei Bauflachen:

Westlicher Baubestand in Privatbesitz, Flurstiicke 210/1, 211/1, 211/2, 215/1, 215/2, 212/1,
212/2, 213/1, 213/2, 213/3.

Ostlicher Baubestand in Privatbesitz: Flurstiicke 225/2, 1/2, 1/3, 1/4, 1/5, 1/6, 1/7, 1/8, 1/9,
1/10, 1/11, 1/12 und 1/13.

Mittlere Neubaugebietsflache in Privatbesitz: 213/4, 217, 219/1, 219/2, 220/1, 220/2, 221/1,
222/3 und 224/3.

Von den Flachen der Stadt Mainz und des Wasserwirtschaftsamt Direktion Mainz sollen Fla-
chen durch Kauf in Privatbesitz kommen, um die festgesetzte Bebauung zu erméglichen.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen, bisher unbebauten Nettobaulandflachen, die Misch-
gebietsteile Ml 2, MI 3, Ml 4, MI 5, MI 6, MI 9, MI 10, MI 11, MI 12, Ml 13 und M14 befinden
sich entweder bereits im Besitz des privaten Investors Vermdgensverwaltung Schollmayer
oder stehen unmittelbar vor dem notariell beglaubigten Ankauf.

Es bestehen prinzipielle Einigungen Uber die Verkaufsbedingungen der Stadt Mainz.

Das Wasserschifffahrtsamt hat mit Schreiben vom 30.10.2002 sein Einverstéandnis zu einer
Grenzregelung bekundet.

Seitens des Wasserschifffahrtsamtes Bingen wurde zur Nutzung der bundeseigenen
Grundstlicke im Uferbereich des FloRhafens ein Nutzungsvertrag angeboten.

12. Kosten, die der Stadt Wiesbaden durch die vorgesehenen stadtebaulichen Mal3nah-
men voraussichtlich entstehen (§9 Abs. 8 BauGB)
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die bereits bebauten Grundstiicks-
flachen im Bestand festgeschrieben. Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen einschliellich
ihrer inneren ErschlieBungsstralRen sollen in Privatbesitz verbleiben

12.2

In der HauptstralRe soll eine weitere Querungshilfe eingebaut werden.

Geschatzte Kosten incl. Mehrwertsteuer: € ca. 10.000
12.3

Die Anlage eines FulRweges mit Uberregionalem Radweg erfolgt entlang des Ufers
Geschatzte Kosten incl. Mehrwertsteuer: ca. 400 m x 2,50 m = 1.000 m? € ca. 70.000

12.4

Anlage einer Griinflache von ca. 15.000 m? im Uferbereich des FloRhafens

Es entstehen durch das erste Aussahen von Grasern Kosten in Héhe von € ca. 67.000,
d.h. 4,50 €/m2.

Dies soll allerdings nur auf ein_paar Feldern von z.B. 500 m? erfolgen um dadurch die vor-
handene Vegetationswelt zu bereichern.

Im Weiteren entstehen fir die Folgepflege Kosten in Hohe von 1,-€/m? bei einem 2-maligen
Schnitt der Flachen im Jahr durch den Ortslandwirt.

Die Kosten der Einsaat sind durch die vorbereitenden Malinahmen (Abhobelnd der oberen
Schicht, Glatten, Aussaht) so hoch zu beziffern, denn eine Aussaat hat gegentber der be-
stehenden Vegetation nur eine Chance mit diesen vorbereitenden MaRnahmen.

13. Statistische Angaben Baubestand
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13.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich derzeit entlang der Haupt-
stralle 1 Burogebaude, 11 Mehrfamilienwohnhauser und entlang der FlolRhafenstralle
4 Einfamilienwohnhauser.

Auf den derzeitigen gewerblich genutzten Flachen wird die Errichtung von Wohnneu-
bauten mit folgenden Wohnungszahlen geplant:

94 Platze Altenpflegeheim
45 WE GescholBwohnungen in Mehrfamilienwohnhduser
20 WE Wohnungen in Hausgruppen

Fir das Arztehaus entstehen:
4 Praxen Nutzflache 700 m?
+ Einzelhandelsflache 270 m?

Das vorhandene Birogebaude wird zu 6 WE umgebaut.
13.2 Einwohner

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden nach Abschluss aller BaumalRnahmen ca.
200 neue Mitburgerinnen und -burger wohnen.

14. Zeichnerische Darstellungen des Bebauungsplanes
(Planzeichenverordnung vom 18.12.1990)

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklarung des Bebauungsplanes erlautert.

Im Auftrag

Thomas Metz
Ltd. Baudirektor

Anlagen:

1. Landschaftsplan mit Erlauterungsbericht
Umweltbericht zum Bebauungsplan als Erganzung zum Landschaftsplan “Wohnen am
FloBhafen®

3. Tabelle Darstellung relevanter Ergebnisse aus umwelttechn. Untersuchungen und hier-
aus resultierender Ma3nahmen- Bebauungsplangebiet ,Am FloRhafen.” in Mainz-
Kostheim



