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Landeshauptstadt Wiesbaden Stadtplanungsamt
Der Magistrat
- Stadtplanungsamt -

BEGRUNDUNG

ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN
,NAHVERSORGER HANS-BOCKLER-STRASSE*
IM ORTSBEZIRK DOTZHEIM

NACH § 9 (8) BAUGESETZBUCH



Planungsziele
Stadtentwicklungsplanerische Zielsetzung und Planungsanlass

Die Landeshauptstadt Wiesbaden verfolgt seit Ende der 1990er Jahre eine Einzelhandels-
politik, die sich an den nachfolgend aufgeflihrten Zielsetzungen orientiert. Diese Ziele sol-
len auch zukunftig als Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung dienen.

e Ausbau der oberzentralen Versorgungsfunktion

e Attraktivierung und Starkung der Innenstadt als dominierende Einkaufslage und

e Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung.

Im Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Wiesbaden wird Dotzheim auf Grund seiner
Uberwiegend auf den kurzfristigen Bedarf ausgerichteten Versorgungsfunktion als Nahver-
sorgungszentrum klassifiziert. Die Nahversorgung in Dotzheim gilt als perspektivisch nicht
gesichert, das heif3t, aktuell verfligt der Ortsbezirk / Ortskern Uber eine Nahversorgung, die
aber mittelfristig wegzubrechen droht. Aus gutachterlicher Sicht sind die beiden im Ortskern
ansassigen Lebensmittelmarkte mit Verkaufsflachen von ca. 330 m? (Rewe) und ca. 240 m?
(Plus) als deutlich zu klein zu bezeichnen und kénnen daher nur eine ausschnittweise Ver-
sorgung Ubernehmen. Dennoch ist die Bestandssicherung der Markte im zentralen Versor-
gungsbereich als Stitze des Zentrums dringend erforderlich. In Verhandlungen mit dem
Betreiber des geplanten Marktes, der Firma Rewe, konnte erreicht werden, dass der oben
genannte Rewe-Markt im Ortskern weiter betrieben wird.

Im Einzelhandelskonzept der LH Wiesbaden wird darauf hingewiesen, dass der geplante
Lebensmittelvollversorger im Kreuzungsbereich Hans-Bdckler-Stral3e / Ludwig-Erhard-
Stralde zu einer wesentlichen Verbesserung der Grundversorgung beitragen wird.
Insbesondere fiir die Bewohner von Schelmengraben und Marchenland (ca. 6700 Einwoh-
ner) und Frauenstein (2400 EW), sowie flir Mitarbeiter und Besucher der HSK wird sich die
Versorgungssituation deutlich verbessern, da diese Bereiche aktuell Gber keine Versorgung
verfugen.

Das Grundstuck wird zurzeit nicht genutzt.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Schelmengraben® Nr. 1974/01 ist die Flache als
Flache flr die Erweiterung der Jawlenskyschule vorgesehen.

Die Erweiterungsflache fiir die Schule wird zurzeit, bzw. flr die Dauer der Erbpachtverein-
barung von 30 Jahren nicht bendtigt. Die Zweckbestimmung ,Erweiterungsflache Schule®
kann flr diesen Zeitraum entfallen. Nach Ablauf der Erbpachtvereinbarung fallt die Flache
als Erweiterungsflache Schule an die Landeshauptstadt Wiesbaden zurtick.

1. Geltungsbereich
Lage im Stadtgebiet/Geltungsbereich
Das Grundstiick befindet sich im Ortsteil Dotzheim und liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Schelmengraben® Nr. 1974/01.

Der Geltungsbereich liegt in der Flur 45 und wird begrenzt durch
- das Grundstiick der Jawlenskyschule im Westen

- die Ludwig-Erhard-Stral3e im Stiden und Osten

- einen offentlichen Fullweg/eine Wohnbebauung im Norden

Die Grofie des Geltungsbereiches betragt ca.11.757 gm.
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Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen. Auch nach § 4 Abs. 1 des Hessischen Landesplanungsgesetzes
sind die Ziele der Raumordnung von 6ffentlichen Stellen bei ihren raumbedeutsamen Pla-
nungen und MalRhahmen zu beachten.

Der Regionalplan Stidhessen 2010/Regionaler Flachennutzungsplan weist das Plangebiet
als Vorranggebiet Siedlung - Bestand aus. Zu der Kategorie "Siedlung" zéhlen auch Son-
dergebiete sowie Infrastrukturflachen wie Gemeinbedarfsflachen, Sportflachen und Griin-
flachen. Fir den Planungsbereich sind keine weiteren regionalraumlichen Planungsziele
formuliert. Die Planungen stimmen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
Uberein.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden)

Rechtsgrundlage

Nach § 13 a Baugesetzbuch kann die Aufstellung eines Bebauungsplanes, der die Wie-

dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der In-
nenentwicklung zum Ziel hat, im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung darf dabei nicht beeintrachtigt werden.

Die dem Bebauungsplan entgegen stehenden Darstellungen im Flachennutzungsplan wer-
den mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes obsolet. Der Flachennutzungsplan muss daher
im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften Gber die
Aufstellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und bedarf nicht der Genehmi-

gung.
Planberichtigung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nahversorger Hans-Bockler-Stral3e® im Ortsbe-
zirk Dotzheim hat zum Ziel, die Nahversorgung in Dotzheim zu sichern und die Versor-
gungssituation fur die Bewohner der Siedlungen Schelmengraben und Marchenland sowie
des Stadtteils Frauenstein deutlich zu verbessern. Hierflir wird ein ,Sondergebiet - Einzel-
handel festgesetzt.

Diese Festsetzung kann nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden entwickelt werden, da dieser den Bereich als ,Flache fir den Gemeinbe-
darf mit hohem Griinanteil mit der Zweckbestimmung Sportliche Zwecke - Bestand” dar-
stellt. Die zu &ndernde Flache hat eine Gréf3e von ca. 11.000 m?. Sie stellt somit nur einen
untergeordneten Bereich des Ortsbezirkes Dotzheim und der im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Bauflachen dar. Durch die Anpassung der Darstellung wird die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung der Landeshauptstadt Wiesbaden nicht beeintrachtigt.

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden wird nach Rechtskraft des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes berichtigt. Der zu berichtigende Bereich wird in An-
lehnung an die sonstigen Darstellungen im Flachennutzungsplan als ,Sondergebiet - Han-
del - Bestand® dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)
Der vorhabenbezogene B-Plan prazisiert den vorhandenen B-Plan ,Schelmengraben® Nr.
1974/01 in Wiesbaden flir die Teilflache Ecke Hans-Boéckler-Stralle/Ludwig-Erhard-Stral3e.

Fluchtlinienpléne
Festsetzungen aus friilheren Planen werden mit diesem Bebauungsplan aufgehoben.
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Abweichende Darstellung zum Gesamtlandschaftsplan der LH Wiesbaden

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden stellt den Bereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ,Nahversorger Hans-Bockler-Strafte” als Flache fiir Sportplat-
ze, Tennisplatze, Reitplatze und Hundelibungsplatze, sowie Flache flir Spiel- und Bolzplat-
ze - Bestand/ Planung dar, au3erdem in Teilbereichen als Griinflache - Bestand..

Gegentber den vorgenannten Nutzungsarten ist ein eingeschossiger Lebens-
mittelvollversorger mit 133 Stellplatzen in der Freiflache geplant.

Der Landschaftsplan weist die an das Planungsgebiet angrenzenden Bereiche als Wohn-
und sonstige Bauflache - Bestand aus. Das Vorhaben lasst sich aus dem wirksamen Land-
schaftsplan entwickeln, da die Versorgung des Gesamtgebietes hiermit gesichert wird.

Den Festsetzungen des Landschaftsplanes wird insofern Rechnung getragen, dass die
vorhandene intensive Eingriinung von der Ludwig-Erhard-Stral3e und zur Wohnbebauung
hin erhalten, bzw. nach der Baumalinahme wieder hergestellt wird. Die Dachflachen des
Marktes werden gréfitenteils extensiv begrunt. Die Parkplatzflichen werden durch Baume
verschattet. Der Eingriff kann auf dem Grundstlck ausgeglichen werden.

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden wird nach Rechtskraft des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes berichtigt.

4. Weitere Fachplanungen und Gutachten

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

Freiflachenplanung
Freiflachenplanung und Eingriffs-/Ausgleichsplanung der Landschaftsarchitekten Schol-
tissek, Eltville vom September 2010.

Orientierende Untergrunduntersuchungen
Wiesbaden-Dotzheim, Ludwig-Erhard-Strale: Bauvorhaben REWE-Markt - Baugrundun-
tersuchung. Gutachten des Ingenieurbtiros Geonorm GmbH, Giefden, vom 07.12.2009.

Schalltechnische Untersuchung
Gutachterliche Stellungnahme/Prognose der Gerauschimmissionen in der Nachbarschaft
der ITA, Ingenieurgesellschaft fur technische Akustik mbH vom Juni 2010.

Verkehrsuntersuchung

- Verkehrsuntersuchung zum Projekt SB-Markte an der Ludwig-Erhard-Stral3e in
Wiesbaden-Dotzheim vom Juli 2005

- Verkehrliche Stellungnahme zum Projekt ,SB-Markte* an der Ludwig-Erhard-Stralte
in Wiesbaden-Dotzheim vom Juli 2010

- Erganzende verkehrliche Stellungnahme zum geplanten REWE-Markt in Wiesba-
den - Dotzheim der Heinz und Feier GmbH, Wiesbaden.

Erschliessung
Planung der Zufahrten Vollversorger und Mensa Jawlenskyschule des Biiros Dipl. Ing.

Scheuermann und Martin, Unabhangiges Ingenieurbtiro flir Umwelttechnik und Bauwesen
GmbH, vom September 2010

Umweltbericht

Angaben zur Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme
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Das Planungsgebiet war bisher als Erweiterungsflache fir die Jawlenskyschule vorgese-
hen. Eine Teilflache liegt ungenutzt, begrint als unregelmafig gemahte Wiese an, auf ei-
ner Teilflache wurde ein Sportfeld angelegt.

Insgesamt ist das Planungsgebiet zur Hans-Bdckler-Straf3e, zur Ludwig-Erhard-Straf3e und
zur Wohnbebauung im Norden durch intensiv eingegriinte Béschungen (Bdume und Strau-
cher) umgeben. Trampelpfade sind erkennbar und deuten darauf hin, dal® die Flachen teil-
weise von Schiler den Jawlenskyschule wild genutzt wurde, bzw. zum Ausfiihren von
Hunden.

Mafinahmen zur Vermeidung/Verringerung

Der ortsbildpragende Gehdlzbestand entlang der Ludwig-Erhard-Stral3e bleibt auf einer
Lange von 170 m und einer Breite von 7 - 10 m erhalten. Durch die vorhandene Béschung
und Bepflanzung ist die Wirkweise und Sichtbarkeit des Baukorpers von der Stral3e aus als
geringfligig einzustufen. Die vorhandene Begrlinung bleibt auf einer Breite von 5 m erhal-
ten und wird auf einer Breite von 5 m erganzt.

Zur Minimierung des Eingriffs sind in Teilbereichen Dach- und Fassadenbegriinungen vor-
gesehen.

Der Eingriff wird innerhalb des Baugrundstiicks ausgeglichen (Uberschuss an Wertpunkten
8.462).

Darstellung der Planinhalte und -ziele

Die Firma Wagenfihr und Lauterbach beabsichtigt im Ortsteil Dotzheim im sogenannten
Gebiet ,Schelmengraben” einen Lebensmittel-Vollsortimenter zu errichten, den die Firma
REWE mieten wird mit dem Ziel die Nahversorgung langfristig zu sichern.

Im Einzelhandelskonzept der LH Wiesbaden wird darauf hingewiesen, dass der geplante
Lebensmittelvollversorger im Kreuzungsbereich Hans-Bockler-Stralle / Ludwig-Erhard-
Stralde zu einer wesentlichen Verbesserung der Grundversorgung beitragen wird.
Insbesondere flr die Bewohner von Schelmengraben und Méarchenland (ca. 6700 Einwoh-
ner) und Frauenstein (2400 EW), sowie fir Mitarbeiter und Besucher der HSK wird sich die
Versorgungssituation deutlich verbessern, da diese Bereiche aktuell Giber keine Versorgung
verfiigen.

Auswirkungen

Schutzgut Mensch

Larmemissionen gehen von dem Grundstiick aktuell nicht aus. Mit der geplanten Nutzung
sind durch Andienung sowie An- und Abfahrten der Nutzer erh6hte Emissionen verbunden.
Zugleich wurde aber eine bauliche Konzeption entwickelt, die welche die Einhaltung der
einschlagigen Grenzwerte sichert (s. Schalltechnische Untersuchung).

Im Ubrigen sichert der Einkaufsmarkt die Versorgung fiir den taglichen Bedarf und tragt
somit zur Wohnqualitat bei.

Schutzgut Fauna, Flora, Landschaft

Der Bestand stellt sich als nur unregelméaRig bearbeitete Flache dar. Heimische Baume
und Straucher an den Bdschungen zu den angrenzenden Stralte weisen teilweise Totholz
auf. Die Situation wird auch zum Abladen von Sperrmiill etc. genutzt. Den Schilern der be-
nachbarten Schule bietet das Grundsttick vielfaltige Méglichkeiten flir unbeobachteten Auf-
enthalt.

Vor dem Hintergrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes, der die Schule als Erweite-
rungsflache fir die Jawlenskyschule vorsieht ist nicht der tatsachliche, sondern der hypo-
thetische Zustand des Grundstiicks bei Ausnutzung der zulassigen Nutzung Bewertungs-
und Bemessungsgrundlage.
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Die GRZ betragt fir die Planung 0,3. Unter Beriicksichtigung der Flachen nach § 19 Abs. 4
Bau NVO ist eine GRZ von 0,8 vorgesehen, um die erforderlichen Kundenstellplatze nach-
weisen zu kdnnen.

Zur Kompensation werden u. a. bis zu 55% der Dachflachen begrint.

Auf die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz in Anlage wird verwiesen.

Die Vegetationsstruktur auf dem Grundstlick im Zusammenspiel mit der Umgebungsnut-
zung und den stark befahrenen angrenzenden Stral3e lassen keine besondere Lebens-
raumgqualitat fir Tiere erkennen.

Schutzgut Boden, Wasser

Das Grundstick fallt von der Einmiindung der Hans-Bockler-Stral3e stark ab. Die Béschun-
gen im Norden und Osten haben teilweise Neigungen von bis zu 45°. Dem Bodengutachten
(s. Anlage) ist zu entnehmen, dass es sich teilweise um aufgeschitteten Boden handelt, d.
h. dass es sich um uberformte Béden handelt.

Auf dem Grundstlck gibt es ebenso wie in der Umgebung keine Gewasser. Gefahrdungen
des Planungsgebietes durch Schadstoffeintrag sind nicht erkennbar.

Schutzgut Luft, Klima

Fir lokalklimatische Besonderheiten ist das Gebiet zu klein, Luftaustauschbahnen sind
nicht erkennbar. Bei Ausnutzung der bestehenden planungsrechtlichen Mdglichkeiten wa-
ren keine Abweichungen zu nennen.

Schutzglter Sach- und Kulturwerte

Kulturgtter werden von dem Vorhaben nicht bertihrt. Sollten bei den BaumafRnahmen Bo-
dendenkmaéler gefunden werden, ist durch textliche Festsetzung geregelt, dal} unverziiglich
das Landesamt fir Denkmalpflege einzuschalten ist.

Festsetzungen des Bebauungsplanes (§ 9 BauGB)

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Das Sondergebiet ,,gro¥flachiger Einzelhandel” dient der Unterbringung eines Nahversor-
gers (Lebensmittel-Vollsortimenter) mit Getrankemarkt und Backer. Mit Festsetzung der zu-
lassigen Art der baulichen Nutzung, hier ,grof3flachiger Einzelhandel” und konkreter
Zweckbestimmung ,Nahversorger (Lebensmittel-Vollsortimenter)“ wird die geplante bauli-
che Nutzung des Sondergebietes naher bestimmt.

Zur Gewabhrleistung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung werden die zulas-
sigen Sortimente einzeln aufgeflihrt, andere Warenangebote sind nicht zulassig.

Im Zentrenkonzept der LH Wiesbaden ist der Standort mit den Markten in Dotzheim-Mitte
als Nahversorgungszentrum klassifiziert. Die Innenstadt als dominante Einkaufslage als
auch die bestehende Einkaufslage Dotzheim-Mitte diirfen nicht beeintrachtigt werden. Die
Festsetzungen entsprechen, wie in der Begriindung dargelegt, weitgehend der Wiesbade-
ner Sortimentliste 2010. Allgemein angeboten werden sollen in erster Linie Nahrungsmittel
und Getranke, wobei der Begriff Nahrungsmittel umfassend ist. Hierunter fallen Lebens-
und Nahrungsmittel aller Art, auch fir Tiere, Genussmittel, Reformwaren, Produkte des Le-
bensmittelhandwerks etc. Ergédnzend wird das Angebot durch Pharmazie-, Drogerie- und
Sanitatswaren, Haushaltswaren aller Art, Birobedarf in umfassenden Sinne (Papier-
Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Briefmarken und Blicher).

Randsortimente sind im Einzelnen nicht festgesetzt und gemaR Hess. Einzelhandelserlass
vom 02.05.2005 bis 10 % der Verkaufsflache allgemein zulassig. Innenstadt- und zentren-
relevante Sortimente und erganzende Angebote wie Annahmestellen fiir Post/Lotto, Reini-
gung und Schuhreparatur sollen nur bei Bedarf eingerichtet werden. Um die ortsansassi-
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gen kleingewerblichen Betriebe in Dotzheim-Mitte nicht zu geféahrden durfen diese Angebo-
te nur innerhalb des allgemein zuldssigen Baukdrpers eingerichtet werden.

Die Grofde der Verkaufsflache wird auf 2.400 m? begrenzt, um negative Auswirkungen auf
angrenzende Nutzungen, auf Infrastruktur- und Verkehrsanlagen zu vermeiden.

Das Mal der baulichen Nutzung wird begrenzt durch maximal eingeschossige Bebauung
mit Flachdach (Hohenentwicklung siehe zeichnerischer Teil des B-Plan-Vorentwurfes);
Grundflachenzahl (GRZ) 0,3; eine Uberschreitung der GRZ gemafl § 19 Abs. 4 Bau NVO
wird bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen. Dies ist zur Herstellung der fir das Vorhaben er-
forderlichen Zufahrten und Stellplatze, sowie das Vordach erforderlich und wird durch ent-
sprechende Begriinungsmaflinahmen kompensiert.

Auf eine Festlegung der Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da das Volumen des
Bauvorhabens nur eine Vollgeschossebene umfasst. Stattdessen wird das Bauvorhaben
Uber die Begrenzung der Bauhéhen geregelt.

Die zulassigen Bauhdhen sind fiir die Baufelder festgelegt, deshalb wurde auf die Festset-
zung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet.

Bauweise
Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt, da die Gebdudeabmessungen
zur Unterbringung des Marktes gréfer als 50 m sind.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen, Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche des Hauptbaukdrpers gliedert sich in zwei Baufelder.
Um den Eingangsbereich des Marktes zu hervorzuheben wurde in diesem Bereich eine
gréfRere Hohe vorgesehen.

Fléchen fir Nebenanlagen
Zur geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind die Flachen flir Nebenanlagen,
wie z. B. Werbeanlagen und fir Stellplatze in der Planzeichnung entsprechend festgesetzt.

Flihrung von Versorgungsleitungen
Zur geordneten Unterbringungen des ruhenden Verkehrs und der geplanten oberirdischen
Bebauung ist die Fliihrung von Versorgungsleitungen nur unterirdisch zulassig.

Verkehrsflachen/verkehrliche Erschlielung
Zur ErschlielRung des Plangebietes wird eine Zufahrt benétigt.

Die Anbindung des Vollversorgers fir den motorisierten Verkehr erfolgt entsprechend der
verkehrlichen Stellungnahmen des Biiros Heinz und Feier von der Hans-Bdckler-Stralie
aus. MalRnahmen, die aus dem gréReren Verkehrsaufkommen erforderlich werden, werden
entsprechend der Beurteilung von Heinz und Feier umgesetzt.

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine Zufahrtsrampe, die im Detail durch das Biliro Scheuer-
mann und Martin geplant wurde.

Die ErschlieBung ist somit gesichert.

Die Zufahrtsrampe dient der ErschlieBung der Anlieferung des Marktes und der Kunden-
stellplatze.

Das Planungsgebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr Giber eine nahegelegene
Haltestelle in der Hans-Bdckler-Stralle gut angebunden.
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

In Teilbereichen sind gem. Rechteplan des Vermessungsbiro Scholz folgende Rechte ein-
getragen:

- Geh- und Fahrrechte zum Mensagebaude

- Gehrecht zum Lasalleplatz

- Geh- und Fahrrecht zur Sporthalle.

Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strauchern

Das Planungsgebiet wird durch einen 10 m tiefen Griinstreifen zur Hans-Bockler-Stral3e im
Siiden und Osten und zur Wohnbebauung im Norden begrenzt.

Es handelt sich dabei um Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von
B&umen und Strduchern.

Innerhalb dieses Griinstreifens sind am Gebaude in einem Streifen von 2,50 m Rettungs-
wege, bauliche Anlagen flir Notausgange (Podeste, Fluchttreppen) und Zugéange fiir den
Einsatz der Feuerwehr soweit erforderlich méglich.

Im Bereich der Kundenparkplatze sind hochstdammige Laubbaume festgesetzt.

Extensive Begriinung von mindestens 55% der Dachflachen mit trockenheitsvertraglichen
Pflanzen tragt zum Ausgleich des Eingriffs bei. Aufgrund von technischen Aufbauten etc. ist
eine hundertprozentige Begriinung nicht moglich.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen der Prognose der Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft durch ITA wur-
den die pegelmindernden Malinhahmen zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung
dargestellt:

Andienungszeit flir Lkw und Pkw von 7 - 20 Uhr (MEZ).

Raumlufttechnische Anlagen Uber Dach sind nur im Abstand von mindestens 13 m von der
nordlichen Baugrenze (Dachkante des Marktes) zulassig.

Bodenbelastungen

Flr den Bereich des Bauvorhabens liegen im Altflachenkataster des Umweltamtes keine
Eintrage vor. Schadstoffbelastungen des Untergrundes aufgrund umweltrelevanter Nutzun-
gen sind nicht zu erwarten. Im Zuge von Baugrunduntersuchungen (siehe Punkt 4.2) wur-
den ebenfalls keine Hinweise auf Schadstoffgehalte des Untergrundes festgestellt.

Schallschutzkonzept

Anhand der Daten wie Nettoverkaufsflache, Anlieferverkehr und Schallleistungspegel der
rauumlufttechnischen Anlagen wurden im Rahmen der gutachterlichen Stellungnah-
me/Prognose der Gerauschemissionen in der Nachbarschaft der ITA, Ingenieurge-
meischaft fir Akustik vom Juni 2010, die Immissionen der einzelnen Emittenten des Voll-
versorgers prognostiziert und daraus die jeweiligen Beurteilungspegel gebildet. Unter Be-
ricksichtigung der nach diesem Gutachten vorgegebenen pegelmindernden MaRnahmen
werden sowohl die Immissionsrichtwerte, als auch die Spitzenimmissionsrichtwerte tags
und nachts unterschritten und somit eingehalten.

Wasserwirtschaftliche Belage

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser soll dort, wo es anfallt verwertete werden,
wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Nieder-
schlagswasser soll dartiber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.

Aufgrund der unguinstigen Standortbedingungen sind die Grundstiicke im Geltungsbereich
fur eine Regenwasserversickerung nicht geeignet.



10.

11.

12.

13.

Bei der Umsetzung der Planung wird der Anteil versiegelter Fldchen minimiert, so daf} eine
verstarkte Infiltration der Niederschlage in den Untergrund stattfinden kann. Die festgesetz-
te Begriinung von Dachflachen verzdgert und reduziert den Abfluss des Niederschlags-
wassers.

Minimierung der Flachenversiegelung und begriinte Dacher reduzieren ebenfalls die Spit-
zenbelastung der Entwasserungssysteme.

HochwasserschutzmalRhahmen sind im Planungsgebiet nicht erforderlich.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Gestaltung der baulichen Anlage ist auszurichten an der Konzeption, die den Abstim-
mungsgesprachen mit den Fachamtern zugrunde lag. Abmessungen und Héhenentwick-
lung der MaRnahme, sowie die Gestaltung der Auf3enbereiche sind im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgelegt.

Werbeanlagen sind im Rahmen der hierzu bestehenden Wiesbadener Regelungen zulds-
sig.

Die Abgrenzung der Anlage nach Norden und Osten stellt sich durch den 10 m breiten
Grinstreifen dar. Durch die Topografie ist zur Mensa der Jawlenskyschule eine Bohrpfal-
wand erforderlich, die mit einer Absturzsicherung versehen werden muss. Zur benachbar-
ten Sporthalle ist ein Zaun (Stahlmattenzaun) geplant. Es ist vorgesehen, das Areal nach
Geschéftsschluss zu schlielen.

Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MalRnahmen

Siehe auch Erbpachtvereinbarung mit der Landeshauptstadt Wiesbaden.

Fur das Plangebiet wurde ein Erbpachtvertrag zwischen Vorhabentrager und Landes-
hauptstadt Wiesbaden tGber 30 Jahre geschlossen.

Nach Ablauf der 30 Jahre fallt die Flache an die Landeshauptstadt Wiesbaden als Erweite-
rungsflache fiir Schulen zuriick. Die baulichen Anlagen sind dann vom Vorhabentrager zu-
rickzubauen.

Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen voraus-
sichtlich entstehen (§ 9 (8) BauGB)

Der Gemeinde entstehen durch die vorliegende Planung keine Kosten. Im Durchfiihrungs-
vertrag wird geregelt, dass die Kosten fiir die Planungsleistungen, die Absenkung des
Gehwegs, die Herstellung der Zufahrt und Begriinungsmalinahmen vom Vorhabentrager
ubernommen werden.

Statistische Angaben
Sondergebiet Einzelhandel. Nutzflache ca. 3.000 gm. Anzahl der Stellplatze: 134.

Zeichnerische Darstellungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Die Planzeichen sind in der Zeichenerklarung des Bebauungsplanes erlautert.
(Planzeichenverordnung vom 18.12.1990).



