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PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

Der Vorhabentrager beabsichtigt im Plangebiet drei freistehende Wohngebaude mit
insgesamt 37 altengerechten Wohnungen auf drei Vollgeschossen mit jeweils einem
Staffelgeschoss zu errichten.

Der Bedarf an altengerechten Wohnungen wird aufgrund der demographischen Ent-
wicklung auch in den kommenden Jahren steigen. Viele altere Menschen suchen bar-
rierearme Wohnungen in der Stadt, in der sie bei Bedarf Betreuungsangebote eines
Versorgungstragers in Anspruch nehmen kénnen und dariiber hinaus auch die Moég-
lichkeit haben durch kurze Wege Waren des taglichen Bedarfs einkaufen sowie so-
ziale Einrichtungen und den OPNV erreichen zu kénnen.

Diese Voraussetzungen sind am Standort durch die unmittelbare Lage an der St.-
Josef-Kirche, die Nahe zur Ortsmitte von Dotzheim und zur Bushaltestelle ,Dotzheim
Mitte* gegeben.

Das planerische Konzept sieht entlang der Karl-Arnold-Strafe den langsten der drei
Gebdaudekdrper vor. Dieser bildet die notwendige Raumkante zur Strafe und orien-
tiert sich in Hohe und Stellung am gegeniiberliegenden Bestand, der aus - drei- bis
viergeschossige Wohnsiedlungshdusern besteht.

Die beiden anderen Baukoérper sind etwas zurlickgesetzt und um ca. 45° gedreht auf
dem Grundstiick angeordnet. Diese Gebaudestellung ermdglicht die Ausbildung ei-
nes grof3ziigigen privat genutzten Griinbereichs, der frei von Stellplatzen und Fahr-
verkehr ausgebildet werden kann und sich freirdumlich mit der sidwestlich anschlie-
Renden Grinflache des Kinderspielplatzes verkniipft.

Durch Baumpflanzungen soll ein optisch wahrnehmbarer zusammenhangender Grin-
raum entwickelt werden.

Um den offentlichen StralRenraum aufzuwerten, ist vor den Gebauden eine intensive
Bepflanzung vorgesehen.

Um dieses Planungsziel entwickeln zu kénnen, werden die auf dem Grundstick be-
findlichen eingeschossigen Lagergebaude, Schuppen und Garagen abgebrochen.
Von 40 geplanten Stellplatzen werden 25 in der Tiefgarage und 15 entlang der Pri-
vatstralRe angeordnet.

Der Vorhabentrager ist Eigentimer dieses Grundstiicks (FI. Nr. 3285/1).

Das Gesamtkonzept sieht die Uberplanung einer Teilfliche der Parzelle 3285/2 vor.
Diese Parzelle befindet sich im Eigentum der Stadt Wiesbaden und wird derzeit nur
als Zufahrt und nicht als Spielflache genutzt. Der Vorhabentrager beabsichtigt diese
ca. 608 m? grole Teilflache zu erwerben. Eine Prognoseuntersuchung der Stadt
Wiesbaden hat ergeben, dass die aktuelle Gré3e des bestehenden Spielplatzes zur
langfristigen Deckung des Bedarfs ausreicht. Das Amt fir Wirtschaft und Liegen-
schaften der Stadt Wiesbaden hat insofern seine Zustimmung zum Verkauf signali-
siert.

Uber diese Teilflache erfolgte bisher die Zufahrt fiir Unterhaltungsfahrzeuge des Kin-
derspielplatzes. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens soll eine neue Zufahrtsmoglich-
keit zum Spielplatz von der Josefstralte angelegt werden.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt zukiinftig tiber eine Privatstral3e. Die bisherige
offentliche Wegeparzelle wird vom Vorhabentrager von der Stadt Wiesbaden erwor-
ben und entsprechend der notwendigen Anforderungen verbreitert.
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Uber das Planungsrecht wird sichergestellt, dass diese ErschlieRungsstrale der Of-
fentlichkeit als Gehweg, den gegeniiberliegenden Nachbarn zur Befahrung und den
Versorgungstragern zur Anordnung ihrer Leitungen zur Verfligung steht.

Uber diese private ErschlieRungsstralle werden alle notwendigen Stellplatze ange-
fahren, so dass keine bestehenden 6ffentlichen Parkplatze an der Karl-Arnold-Stral3e
und der Josefstral3e entfallen miissen.

Siidwestlich des Plangebietes wurde 2011 ein auf der Grundstiicksgrenze stehendes
zweigeschossiges Wohnhaus (Karl-Arnold-Stral3e 6a), erschlossen Uber die Ludwig-
Erhard-Stralle, abgebrochen. Mit Abstand zur Grundstlicksgrenze wird auf der
Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Schelmengraben ein neues
hoheres (drei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss) Wohngebaude errichtet. Durch
dieses Gebaude wird sich die Wohnruhe im Plangebiet durch die bessere abschir-
mende Wirkung dieses Wohnhauses verbessern.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt im Stadtteil
Wiesbaden-Dotzheim sidlich der Ortsmitte an der Karl- Arnold-Strale und der Josef-
stralde.

Der Geltungsbereich liegt in der Flur 45 und wird begrenzt

im Sudosten durch die Nordwestseiten der Flurstiicke 3285/3 und 3276/3,

im Nordosten durch die Stidwestseiten der Flurstiicke 3489/6 und 3489/3,

im Nordwesten durch die Nordwestseite des Flurstiicks 3435/14 (Karl-Arnold-Stral3e)
sowie

im Stdwesten durch die Stidwestseite des Flurstlicks 3485/32 (Josefstralle).

Die Grolie des Geltungsbereiches betragt 7.165 m? und umfasst die Flurstlicke FI. Nr.
3285/1, 3285/2 sowie 3290/1 und 3485/16. Dariber hinaus liegen von folgenden
Flurstiicken Teilflachen im Geltungsbereich:

FI. Nr. 3485/32 (JosefstralRe), 3435/14 (Karl-Arnold-Stral3e) und 3265/2 (Weg).

Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation

Regionalplan Stdhessen

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Der Regionalplan Sidhessen 2010 weist den Planbe-
reich als ,Vorranggebiet Siedlung, Bestand® aus.

Far den Planungsbereich sind keine weiteren regionalrdumlichen Planungsziele for-
muliert. Die Planungen stimmen mit den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung Uberein.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden)
Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wiesbaden ist der Planbereich
als ,Gemischte Bauflache - Bestand® dargestellt.

Zielsetzung ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung nordéstlich der Josefsstra-
Re zwischen Karl-Arnold-Stral3e und Ludwig-Erhard-Stral3e. Im Zusammenhang mit
dem festgesetzten Mischgebiet, das noérdlich und 6stlich an den Planbereich an-
grenzt, ergibt sich mit der geplanten Wohnbebauung insgesamt eine gemischte Be-
bauung in diesem Bereich.



23

24

3.2

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans lassen sich somit aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wiesbaden 1974/1
~Schelmengraben®, rechtskratftig seit 1974.

In diesem B-Plan wurde der nordwestliche Teil des Plangebietes als Offentliche
Griinanlage sowie Kinderspielplatz und der sidliche und 6stliche Teil als Mischgebiet
festgesetzt.

Im Plangebiet wurden eine offene Bauweise, die GRZ mit 0.3 und die GFZ mit 0.9
festgelegt. Es sind maximal drei Vollgeschosse zulassig.

Am 6stlichen Rand der Offentlichen Griinanlage ist eine ca. 20.0 m breite Schutzzone
fur eine Gashochdruckleitung gekennzeichnet.

Nach Auskunft der ESWE wird diese Trasse nicht mehr bendétigt und braucht in den
neuen B-Plan ,Karl-Arnold-Strafe“ nicht mehr iibernommen werden.

Bestand
Der Teilbereich, der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Schutzflache flir die
unterirdische Leitung gekennzeichnet ist, ist mit einer Gewerbehalle tiberbaut.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Landschaftsplan-Planung
Der Landschaftsplan stellt die tUberbauten Flachen als Wohn- und sonstige Baufla-
chen (Bestand) dar. Der Spielplatz wird als Griinflache (Bestand) gekennzeichnet.

Klimaokologische Beurteilung

Stadtklimatische Grundsituation

Gemall Umweltatlas Hessen sind Wiesbaden und auch die Kernbereiche einiger
Ortsteile erheblichen bioklimatischen Warmebelastungen ausgesetzt. Statistisch ist
das an Uber 30 Tagen eines Jahres der Fall. In diesen Gebieten kommen haufig aus-
gepragte austauscharme Wetterlagen verbunden mit geringen Windgeschwindigkei-
ten vor.

Umso bedeutender sind die lokalen Beliftungssysteme, welche wahrend austausch-
armer Wetterlagen die einzigen Optionen flir die Be- und Entliiftung darstellen.

Auf der Grundlage der Teiluntersuchung zum Landschaftsplan auf FNP-Ebene zum
»otadtklima Wiesbaden® (2012) sind die klimafunktionalen Zusammenhénge fir das
Gebiet des Bebauungsplanes Karl-Arnold-Strae in Wiesbaden-Dotzheim wie folgt
zu préazisieren:

Klimafunktion im Planbereich

Aufgrund der mittleren baulichen Verdichtung und des vorhandenen Griinanteiles ist
im Planbereich tagsiiber mit maRigen Uberwaérmungen und nachts mit verzégerten
und mittleren Abktlihlungen zu rechnen. Wegen des Durchgangsverkehrs auf der pe-
ripheren Ludwig-Erhard-Stral3e ist im Bestand von grundséatzlichen lufthygienischen
Belastungen auszugehen, welche auf verkehrsbedingte Emissionen zuriickzufiihren
sind.
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Klimabewertung

Bei dem Planbereich handelt sich um eine Siedlungsflache unterschiedlicher passiver
Klimaempfindlichkeit. Die Frei- bzw. Griinflache wirkt temperaturpuffernd, wahrend
die bebauten und versiegelten Fldchen zur Erwdrmung neigen.

Die glnstigen temperaturmindernden Strukturen und Wirkungen sollten nicht beein-
trachtigt werden. In den zu Erwarmung neigenden Bereichen sollten gegensteuernde
Malnahmen, beispielsweise durch Begriinungen, erfolgen.

Unter Beachtung dieser Zusammenhéange werden Umnutzungen (auch bauliche) als
mdglich erachtet.

Klimatische Vorrangfunktionen
Flachen und Strukturen mit klimatischen Vorrangfunktionen sind im Planbereich nicht
vorhanden.

Fazit und Empfehlungen aus stadtklimatologischer Sicht

Auf eine vertiefende klimadkologische Expertise kann verzichtet werden. Durch den
Bebauungsplan-Entwurf ,Karl-Arnold-Straf3e” sind die stadtklimadkologischen Erfor-
dernisse grundsétzlich gewahrt.

Konkret handelt es sich um folgende stadtklimarelevante Festsetzungen:

. Festsetzung einer 6ffentlichen Grlinflache, Spielplatz

Ausrichtung des Gebaudes 1 in Hangrichtung (= Richtung des passiven Luftab-
flusses)

Festsetzung von zu begriinenden Flachdachern (mindestens zu 75 %)
Fassadenbegriinungen an geschlossenen Aufenfassaden von mehr als 20 m?
Verwertung des anfallenden Niederschlagswassers

versickerungsfahige Ausfiihrung von Freiflachenbefestigungen

Anpflanzungen mit groRkronigen Baumen im Bereich der Grundstlicksgrenzen
Uuberwiegende Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen

Begriindung
Grinflachen und Begriinungen (auch Dach- und Fassadenbegriinungen) fihren zu

einer Verbesserung der thermischen Situation wie auch der Beltuftungsdynamik.
GroRRkronige Baume beschatten versiegelte Flachen und tragen zur Verbesserung
der Lufthygiene bei.

Die Regelungen zur Begriinung von Grundstiicksfreiflachen, sowie zur Behandlung
von Niederschlagswasser, namentlich zur Versickerung und zur wasserdurchlassigen
Ausflihrung von Befestigungen flihren ebenfalls zu einer stadtklimatischen Aufwer-
tung.

Schalltechnische Untersuchung

Von der Dr. Gruschka Ingenieursgesellschaft mbH wurde mit Datum 18.01.2012 eine
schalltechnische Untersuchung erarbeitet, um die Auswirkungen der auf das Plange-
biet einwirkenden verschiedenen Immissionen aufzuzeigen. In dieser Untersuchung
wurden die Auswirkungen des Straltenverkehrslarms von der Ludwig-Erhard-Stral3e,
die Auswirkungen des Larms von der benachbarten Sporthalle sowie der ,Spielplatz-
[&rm*“ untersucht.

Das Gutachten hat Folgendes ergeben (Auszug aus dem Gutachten in Kursivschrift):

Zusammentassung
Die schalltechnische Untersuchung zur Errichtung einer Wohnanlage stdostlich der
Karl-Arnold-Stral3e in Wiesbaden-Dotzheim fiihrt zu folgenden Ergebnissen:




StralBenverkehr

An den stralBenzugewandten Fassaden der stralBennahen Gebdude werden
durch die Ludwig-Erhard-Strale (K 646) die Orientierungswerte der DIN
18005/1/ fir allgemeine Wohngebiete von tags/nachts 55/54 dB(A) um bis zu
ca. 8 dB(A) tberschritten. Dies ist typisch fir eine innerstadtische Wohnsituati-
on.

Dagegen werden an jenen Fassaden, die mit Balkonen versehen sind (Aul3en-
wohnbereiche), die Orientierungswerte tags und nachts eingehalten.

Zur Konfliktbewaéltigung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerau-
sche wurden verschiedene SchallschutzmalBnahmen gepriift. Da die Aul3en-
wohnbereiche (Balkone) ausreichend geschliitzt sind, kann fir Gebdudefassa-
den mit Orfentierungswertiiberschreitungen das Ziel "Schutz der AulBenwohnbe-
reiche" auf das Ziel "Schutz der Aufenthaltsrdume” hin verlagert werden. Auf-
enthaltsrdume kénnen wirksam durch passive MalBnahmen geschiitzt werden
(z. B. Schallschutzfenster, schalldammende Liftungseinrichtungen). Die Grund-
lagen zur Bemessung der erforderlichen passiven Schallschutzmal3nahmen
werden in Kap. 0.4 beschrieben.

Kinderspielplatz

Durch den Kinderspielplatz ist an der geplanten Wohnbebauung der Orientie-
rungswert der DIN 18005/7/ fir allgemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) ein-
gehalten.

Die Beurteilung des Spielplatzes erfolgt lediglich zur Orientierung, da nach der
aktuellen Rechtsprechung der hierdurch hervorgerufene Gerduschpegel "im
Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung" ist (vgl. z. B. "Zehntes Gesetz zur
Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Erhéhung der Rechtssi-
cherheit fur Kindertageseinrichtungen und Kinderspielplatze”).

TuS-Turnerheim mit Gaststétte

Insbesondere bei Festveranstaltungen nach 22 Uhr ist zur Beurteilung das
"Spitzenpegelkriterium"” der TA Larm /2/ durch den Parkierungsverkehr auf dem
Geldnde des Turnerheimes mal3geblich. Unter Umstanden aus dem Gebaude
dringende Veranstaltungsgerausche oder Gerdusche durch Besucher im Freien
werden durch das Spitzenpegelkriterium des Parkierungsverkehrs abgedeckt.

An den geplanten Gebduden ist tags der fiir kurzzeitige Gerauschspitzen mal3-
gebliche Immissionsrichtwert der TA Larm /2/ in allgemeinen Wohngebieten
eingehalten.

Bis auf die Nordostfassade des Gebdudes Nr. 1 (IP 1.4) ist auch nachts der fir
kurzzeitige Gerduschspitzen maligebliche Immissionsrichtwert der TA Ldrm /2/
in allgemeinen Wohngebieten eingehalten.

An der Nordostfassade des Gebaudes Nr. 1 (IP 1.4) ist mit Maximalpegein von
bis zu 64, 1 dB(A) zwar der fiir kurzzeitige Gerduschspitzen mallgebliche Immis-
sionsrichtwert der TA Larm /2/ in allgemeinen Wohngebieten von nachts (40 +
20) dB(A) = 60 dB(A) lberschritten, der in Mischgebieten zuldssige Immissions-
richtwert von nachts (45 + 20) dB(A) = 65 dB(A) ist dagegen eingehalten.

Da einerseits gemal3 Abb. "Regelgrundriss” im Anhang der Eckraum an der be-
troffenen Nordostfassade des Gebdudes Nr. 1 auch ein Fenster an der Nord-
westfassade besitzt, an dem der mal3gebliche Immissionsrichtwert in allgemei-
nen Wohngebieten nachts eingehalten ist, und andererseits auch in Mischge-
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bieten gesundes Wohnen gewéahrleistet ist, sind fiir das geplante Vorhaben ins-
gesamt gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt.

Um einen optimalen Schutz der zukiinftigen Bewohner vor AulBenlarmeinwir-
kungen sicherzustellen, werden die Maximalpegel auch als Grundlage zur Er-
mittlung der Larmpegelbereiche in Kap. 0.4 herangezogen. Hierdurch sind auch
Gerduscheinwirkungen aus den der geplanten Wohnanlage zugeordneten
Stellpldtzen abgedeckt.

D  Passive Schallschutzmalnahmen

Larmpegelbereiche

Gemal3 Spalte 10 in Anlage 7 im Anhang liegen die Gebaude im Plangebiet in
den Larmpegelbereichen 1 bis IV. Auf der Grundlage der Ldrmpegelbereiche
kann im Rahmen der Ausfihrungsplanung der Gebdude die erforderliche
Schalldammung der AulSenbauteile schutzbedlirftiger Aufenthaltsrdaume be-
messen werden.

Flir Gebdude mit Raumhohe von etwa 2,5 m und Raumtiefe von etwa 4,5 m o-
der mehr gilt gemal3 DIN 4109 /4/ iiberschidgig und vorbehaltlich des objektbe-
zogenen Schallschutznachweises fiir schutzbedlirftige Aufenthaltsraume in
Wohnungen:

erforderliche Fenster-Schallschutzklasse Larmpegelbereich - 1
(Definition der Fenster-Schallschutzklassen nach VDI 2719/6/).

Bis zum Larmpegelbereich Il ist vorbehaltlich des objektbezogenen Schall-
schutznachweises erfahrungsgemal3 die Schalldammung von Fenstern ausrel-
chend, die der Energieeinsparverordnung (EnEV) geniigen. Diese Fenster be-
sitzen I. d. R. gemal3 VDI 2719 /6/ mindestens die Schallschutzklasse 2.

Schalldédmmende Ldiiftungseinrichtungen

Jene Fassaden und Geschosse, wo aufgrund von AulSengerduschpegeln von
mehr als 50 dB(A) in Schiafrdumen und Kinderzimmern dem Grunde nach
schalldammende Liftungseinrichtungen erforderlich sind, sind in Spalte 11 von
Anlage 1 im Anhang mit "ja" gekennzeichnet.

Ein Ldftungsgerat ist nicht erforderfich, wenn der Schlafraum oder das Kinder-
zimmer ein weiteres Fenster an einer Fassade mit einem Nachipegel von weni-
ger als 50 dB(A) besitzt.

Auf dezentrale schallgedammte Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn
die Gebdude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hier-
durch ein ausreichender und schallgeddmmter Luftaustausch gewéhrleistet ist.

Fachbeitrag Naturschutz:

Artenschutzrechtliche Bewertung zu Végeln und Flederm&usen

Zur Feststellung, ob innerhalb des Plangebietes streng geschiitzte Arten nach § 7
Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG vorkommen, hat ein Mitarbeiter des Planungsbiiros Bera-
tungsgesellschaft NATUR dbR am 17.01.2012 eine Begehung des Gelandes vorge-
nommen.

Bei dieser Begehung wurden sowohl die bestehenden Gebaude als auch der vorhan-
dene Baum- und Strauchbestand auf das Vorkommen von Vogelnestern, Eulenge-
wolle oder Fledermauskot untersucht.



Der Umfang der Untersuchung erfolgte in Abstimmung mit dem Umweltamt der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden.

Die Untersuchung hat Folgendes ergeben (Auszug aus dem Gutachten in Kursiv-
schrift):

Es wurden keine Vogelnester vorgefunden,

e es wurden keine Baumhohlen entdeckt, die fir Héhlen briitende Végel oder
Flederméuse geeignet sind,

e es wurden keine Eulengewdlle vorgefunden

Bewertung
Das Bauvorhaben in der Karl Arnold-Stral3e 6 liegt innerhalb des Siedlungsbereiches

und fernab von Schutzgebieten nach der europaischen Vogelschutz—, bzw. Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie. Beeintrachtigungen eines NATURA Z2000-Schutzgebietes
sind somit nicht zu erwarten. Artenschutzrechtliche Belange sind aber auch aul3er-
halb von Schutzgebieten zu beachten. Hierbei sind drei Tatbestdnde zu kidren:

e Fuhrt das Viorhaben zu einer Entnahme, Beschéddigung oder Zerstorung von
Foripflanzungs- oder Ruhestétten besonders geschiitzter Tierarten?

e Koénnen durch das Voorhaben besonders geschiitzte Tierarten gefangen, ver-
letzt oder getotet werden?

o Werden durch das Vorhaben streng geschitzte Tierarten wéhrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- oder Wanderzeiten erheb-
lich gestort, was zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lo-
kalen Population fihrt?

Verbotstatbestand ,Zerstérung von Ruheststten”

Die tatsdchliche Nutzung der inspizierten Lagerhallen auf dem Grundstiick der Karl-
Arnold- Stral3e 6 durch Vogelarten oder Fledermduse ist nicht belegt. Brulpldtze von
Schwalben, Mauerseglern und Eulen kénnen ausgeschlossen werden, auch eine ak-
tuelle Nutzung aurch Marder, Bilche oder Fledermause. Wochenstubenkolonien, Paa-
rungsquartiere und Uberwinterungsgruppen verschiedener Fledermausarten sind
aber aus Nachweisen in friiheren Jahren in Wiesbaden-Dotzheim und Umgebung be-
kannt. Somit ist es durchaus denkbar, dass es wahrend der Vegetationsperiode je-
derzeit auch zu einer Spontanbesiedlung kommen kann, sollte beispielsweise ande-
renorts ein Quartier verloren gehen. Die durch den geplanten Abriss der Gebaude
und Rodung der Baume verloren gehenden Potenziale an Vogelnistpldtzen und
Quartieren fur spaltenbewohnende Fledermausarten sollten deshalb nach Moglich-
keit ersetzt werden.

Verbotstatbestand ,Fang, Verletzung, T6tung von Tieren"

Dies kann theoretisch bei allen Abriss- und Sanierungsarbeiten geschehen. Aufgrund
fehlender konkreter Nachweise von Versteckpldtzen ist ein derartiges Risiko im vor-
liegenden Fall aber dulSerst gering. Hochstens bei Bauarbeiten an Wanden mit Spal-
ten und tieferen Rissen, Lliftungsschachten oder hinter Blechverblendungen an
Dachkanten kénnen wildlebende Tiere (z.B. Flederméuse) zu Schaden kommen. In
Nestern abgelegte Eier und nicht flugfdhige Jungvogel oder noch nicht-fliigge Fle-
dermausjungtiere konnen sich bei drohenden Gefahren nicht durch Flucht aus dem
Risikobereich retten. Quartiernutzungen durch Flederméuse sind grundsétzlich ganz-
Jahrig moglich, kénnen aber auf Grundlage der durchgefiihrten Inspektion aktuell
ausgeschlossen werden. Neubesiedlungen sind in der Vegetationsperiode allerdings
Jederzeit moglich und bedlirfen bei der Entdeckung wahrend der Bauarbeiten im Ein-
zelfall einer Rettungsumsiediung durch fachlich geschultes Personal.
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Verbotstatbestand ,erhebliche Stérung von Tieren”

Hinweise auf das Vorkommen streng geschtitzter Tiere haben sich bei den durchge-
fiihrten Kontrollen nicht ergeben. Am ehesten kénnten noch Fledermause im geplan-
ten Bebauungsbereich erwartet werden. Diese dlirfen wéhrend ihrer Foripflanzung,
Aufzucht oder Uberwinterung nicht erheblich gestért werden. Dies bedeutet dass
adurch eine eventuelle Storung sich der Erhaltungszustand der lokalen Population
nicht nachhaltig verschlechtern darf. Bei eventuellen Funden streng geschltitzter Tiere
wéhrend der Bauarbeiten ist dies unverziglich zu melden und das weitere Vorgehen
mit der Naturschutzbehdrde abzustimmen, um einen moglichen Schaden abzuwen-
den und gegebenenfalls erforderliche RettungsmalBnahmen fachgerecht ausfihren
zu kénnen. Durch die Bereitstellung von Ausweichquartieren sowie eine Wiederbe-
grinung des Grundstiicks kann im Bedarfsfall eine erhebliche Verschlechterung der
lokalen Population leicht vermieden werden. Auch die Moglichkeit eines kurzfristigen
Ausweichens sommeraktiver Tiere, die ggf. im Zuge durchgefiiirter Bauarbeiten ge-
stort werden, ist dadurch gegeben.

Planungshinweise

Konkrete negative Auswirkungen auf ortlichen Lebensgemeinschaften schiitzenswer-
ter Tiere sind bei Verwirklichung der NeuerschlieSung des Grundstiicks in der Karl-
Arnold-Stral8e 6 in Wiesbaden-Dotzheim nicht erkennbar. Trotzdem werden nachfol-
gend vorsorgliche Kompensationsmal3nahmen vorgestellt, fur die auch im Sinne der
Eingriffsregelung eine hierarchische Abfolge einzuhalten ist: 1. Vermeidung, 2. Min-
derung/Sicherung, 3. Ausgleich und Ersatz.

1. Vermeidungsmalnahmen

Aufgrund fehlender Besatznachweise ist ein Erhalt seltener oder spezieller Brutpldtze
fir die Avifauna oder fiir eine individuenreiche Fledermauskolonie nach derzeitigem
Erkenntnisstand im Planungsbereich nicht erforderlich.

2. Sicherungs- und Eingriffsminderungsmal3nahmen

Die ausfiihrenden Baufirmen sind iber das eventuelle Vorkommen besonders und
streng geschlitzter Tierarten im Baufeld (z.B. Vigel und Flederméuse) zu informieren
und fiir Hinweise auf deren Versteckpldtze zu sensibilisieren (z.B. Kotfunde, Pieps-
laute etc.). Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von insbesondere streng geschiitz-
ten Tierarten (z.B. Fledermduse) unverziglich der Naturschutzbehdrde gemeldet
werden, um das weitere Vorgehen abzustimmen und eventuell erforderliche Ret-
tungsumsiediungen fachgerecht vornehmen zu kénnen.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist die Erlaubnis zur Gehdlzrodung zeitlich be-
grenzt, um Vogelbruten vor Stérungen und vermeidbaren Verlusten zu schiitzen. Das
Féall- und Rodungsverbot gilt nach § 39, Abs. 5, Nr. 2 vom 1. Mérz bis zum 30. Sep-
tember. Die erforderlichen Baumféllungen sind deshalb bis Ende Februar durchzu-
fiihren.

3. Ausgleichs— und ErsatzmalBnahmen

Nachweisliche Nutzungsverluste von Vogelnistpldtzen oder einem Fledermausquar-
tier durch die Bauplanung auf dem Grundsttick Karl-Arnold-Stral8e 6 in Wiesbaden-
Dotzheim treten nicht auf. Somit besteht kein zwingender Ausgleichsbedarf. Da Quar-
tierpotenziale fiir wildlebende Tierarten im besiedelten Bereich durch moderne Bau-
weisen und Warmedammungsvorschriften aber immer seltener werden, waére die
Aurthangung von Vogel- und/oder Fledermauskésten in einem Bereich der geplanten
Neubebauung winschenswert. Am besten werden selbstreinigende Kasten verwen-
det. Moglichkeiten zur Schaffung neuer Quartiere in Hauswénden veranschaulicht al-
ternativ die Infobroschiire ,Naturschutz an Gebduden - Quartiere und Nisthilfen fir
Végel und Flederméuse” (o. J.), herausgegeben vom Naturschutzbund Deutschland
(NABU), Landesverband Baden-Wiiritemberg e.V., Stuttgart (Tel.. 0711 / 966 72-0)
und der Architektenkammer Baden-Wiirttemberg, Stuttgart (Tel.: 0711 /27 960).
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3.5

Die Griinplanung zum Bauvorhaben sieht eine Wiederbepflanzung des Grundstiicks
mit Bdumen und Geblischen vor. Auf die Auswahl einheimischer, standortgerechter
Laubgeholze wird dabei zu achten sein. Auch eine Fassadenbegrinung der Haus-
wande mit beispielsweise Wildem Wein (Vitis vinifera oder Parthenocissus tricuspida-
ta), Waldrebe (Clematis spec.) oder Geil3blatt (Lonicera spec.) bietet direkt und indi-
rekt Nahrung (Beeren, Insektenanlockung) fiir Vogel und Fledermduse und kénnte
somit die Lebensgrundlage fiir diese Tiere auf dem betrachteten Grundstiick eben-
falls verbessern.

Umwelt- und abfalltechnische Untersuchung

Wegen des Verdachts auf Schadstoffbelastungen des Untergrundes und der Bau-
substanz aufgrund der langjahrigen Vornutzung des Grundstiicks Karl-Arnold-Stralte
6 durch einen metallverarbeitenden Betrieb wurden umwelt- und abfalltechnische Un-
tersuchungen durchgeflihrt. Die Ergebnisse sind im Gutachten des Baugrundbiiros
Simon, Ingenieursgesellschaft mbH, Wiesbaden vom 30.01.2012 festgehalten (Aus-
zug aus der Untersuchung in Kursivschrift):

Zwecks Feststellung etwaiger Eintrdge von Schadstoffen in den Untergrund aus der
langjahrigen gewerblichen Nutzung der Gebdude und Freifidachen o. g. Liegenschatft
sowie zur abfalltechnischer Untersuchung/Einstufung des im Zuge der Erdarbeiten fir
die geplante Neubebauung anfallenden Aushubmaterials wurde das Baugrundbdiro
Simon Biro mit der Durchfiihrung von Deklarationsanalysen (1 x Auffillungen u. 7 x
gewachsener Boden) sowie der Analyse einer Asphaltmischprobe beauftragt.

Die Untergrundbeprobung (Zusammenstellung einer charakteristischen Mischprobe
der Auffillungen und des gewachsenen Bodens jeweils aus den Aufschlissen BS 1 -
5 sowie einer Asphaltmischprobe aus dem Bereich der Aufschlisse BS 1 + 3) wurde
zeiltgleich mit der Untergrunderkundung fir das ebenfalls beauftragte Baugrund-
/Grindungsgutachten durchgefiihrt.

Unmittelbar anschiielBend wurden die Proben dem Institut Koldingen zur Durchfih-
rung der Analytik angedient.

Zur Beschreibung der Untergrundverhéltnisse wird auf die zeichnerische Anlage Un-
tergrundprofile mit Legende, die Probennahmeprotokolle sowie das Baugrund-
/Grindungsgutachten verwiesen.

Chemische Analyseerqebnisse und Beurteilung

Der Bewertung der Analyseergebnisse wurden die Richtwerte gemal3 den "Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen - Techni-
sche Regeln der Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)" fir Boden/Aus-
hubmaterial (Tab. /l. 1.2-2+3) sowie die Zuordnungswerte nach Anhang 3, Tab. 2 der
Verordnung zur Vereinfachung des Deponierechts (DepV) zugrunde gelegt.

Bei dem Asphalt handelt es sich um bitumengebundenen Ausbauasphalt (Z 0- Mate-
rial).

In der Auffillungsmischprobe wurden im Feststoff neben erhohten Massenanteilen
betr. den Glihverlust und TOC geringfiigige Befrachtungen an polyzyklischen aroma-
tischen Kohlenwasserstoffen (PAK) nachgewiesen.

Die Auffiillungen sind gemal3 der LAGA-Richtlinie als Z 1.1-Material und nach der

DepV - unabhédngig des Sachstandes, dass es sich bei dem Glihveriust und TOC um
keine Bodenkontamination handelt - in die Deponieklasse I/ einzustufen.
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1.1

2.1
2.11

2.2
2.21

222

Im gewachsenen Boden wurden keine Uberschreitungen der Zuordnungswerte o. g.
Bewertungsgrundlagen festgestellt, so dass der gewachsene Untergrund gemal3 der
LAGA-Richtlinie als Z 0-Material und nach der DepV in die Deponieklasse 0 einge-
stuft werden kann.

Die Auffiillungen kénnen entsprechend vorstehender Deklaration entsorgt oder - al-
ternativ zur Entsorgung - im eingeschrénkten offenen Einbau verwertet werden.

Der gewachsene Untergrund ist uneingeschrankt verwertbar.

Zusammenfassend kann auf Grundlage der durchgefiihrten Baugrunduntersuchun-
gen und der Analyseergebnisse ausgefiihrt werden, dass im untersuchten Gelénde
keine umwelt-/abfalltechnisch relevanten Befrachtungen des Untergrundes durch
anthropogene Eintrdge von Schadstoffen (erdfremde Stoffe) vorliegen.

Gutachten

Das Gutachten ist im Rahmen des Hessischen Umweltinformationsgesetzes (HUIG
vom 14.12.2006) unter Wahrung datenschutzrechtlicher Belange auf Anfrage zu-
ganglich. Anfragen sind schriftlich an die Landeshauptstadt Wiesbaden, Umweltamt,
zu richten. Die Bereitstellung von Unterlagen ist mit einer Gebuhrenerhebung ver-
bunden.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung ent-
spricht der vorgesehenen Nutzung und der angrenzenden Nachbarbebauung.

Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen

Bauhohen

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage einer konkreten hochbaulichen Planung
erarbeitet. Die in dieser Planung vorgesehenen Bauhthen werden in den B-Plan
Ubertragen und in Metern (iber NN angegeben. Die festgesetzten Hohen orientieren
sich an der umgebenden Bebauung.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflache wird mit 0.4 festgesetzt.
Mit der Festsetzung der GRZ von 0.4 wird die Obergrenze von 0.40 fir Allgemeine
Wohngebiete gemaf 17 (1) BauNVO nicht tiberschritten.

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflache von Zufahrten, Stellplat-
zen, Wegen, sonstigen Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelén-
deoberflache, durch die das Grundstlick lediglich unterbaut wird, um 50% (iberschrit-
ten werden.
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2.31

24

3.1

4.1

411

4.2

5.1

5.2

Zahl der Vollgeschosse

Es werden drei Vollgeschosse als Héchstgrenze zugelassen. Diese Hohe orientiert
sich an der umgebenden Bebauung. Darliber hinaus darf jeweils ein zusatzliches
Staffelgeschoss errichtet werden, dessen Gréf3e jedoch mit maximal 75% des darun-
terliegenden Vollgeschosses begrenzt wird.

Sonstiges

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da die bauliche Dich-
te Uber die maximal zuldssigen Bauhdéhen und die Zahl der Vollgeschosse ausrei-
chend definiert ist.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Offene Bauweise

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, um hierdurch den aufgelockerten
Charakter der umgebenden Bebauung zu erhalten.

Uberbaubare Grundstiicksfléiche

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB)

Baugrenzen

Innerhalb der Baugrenzen werden nur die drei geplanten Gebaude zugelassen, um
die Uberbaubare Grundstiicksflache genau festlegen zu konnen. Uber diese Abgren-
zung hinaus wird jedoch eine Uberschreitung der Baugrenze durch Balkone zugelas-
sen. Das Mal} der Uberschreitung wird mit einer Tiefe von 2.50 m fiir alle Balkone
begrenzt. Die Breite und Anzahl der Balkone richtet sich nach der vorgesehenen Pla-
nung, fur das Gebaude 1 betragt das Maximum zweimal 4.70 m und zweimal 3.70 m
und fir die Gebaude 2 und jeweils dreimal 3.70 m.

Die liberwiegende Zahl der Kfz-Einstellplatze (25 Stlick) wird in einer Tiefgarage an-
geordnet, um eine groRtmdgliche Wohnumfeldqualitat entwickeln zu kénnen. Insbe-
sondere dem Nutzungskonflikt mit der gewlinschten Wohnruhe in der Nahe der Ter-
rassen und Balkonen soll damit entgegengewirkt werden.

Um dieses Ziel vor allem im Innenhof umsetzen zu kdnnen, werden die Stellplatze
entlang der PrivaterschlieBung angeordnet. Um das Mal} der Uberbauung gering zu
halten und die Belichtung und Beliftung nicht zu sehr einzuschrénken, wird dartber
hinaus der Bau von Garagen ausgeschlossen.

Versorgungsleitungen

(§9 (1) Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Zufahrt zu den Stellplatzen und zur Tiefgarage erfolgt liber eine Privatstral3e. Da
diese Verkehrsflache gleichzeitig auch die Zufahrt zu den gegentiberliegenden Stell-
platzen bildet und bisher ein fullaufiger Durchgang zur Ludwig-Erhard-Stral3e war,
sollen diese Rechte auch weiterhin lber diesen B-Plan dauerhaft gesichert werden.
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8.1

8.1.1

Innerhalb der Verkehrsflache liegt auch ein Kanal der ELW. Auch fir die Lage dieser
Leitung und ggf. fir weitere sieht der B-Plan ein Leitungsrecht vor.

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fiir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Quartiersmoglichkeiten und Nisthilfen

Da bei den Abbruch- und Rodungsmaflinahmen maogliche Quartiere zerstort werden
kénnten, die von Végeln oder Fledermausen aus der Umgebung als Ersatzunterkunft
genutzt werden kénnten, werden an der geplanten Neubebauung jeweils drei Quar-
tiersmoglichkeiten und/oder Nisthilfen fur Végel und Fledermduse an geeigneter Stel-
le aufgehangt oder in die Fassade/das Dach integriert.

Nutzung erneuerbarer Energien
(§9 (1) Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind bauliche Mallnahmen flir den Einsatz erneu-
erbarer Energien zu treffen.

Unter Beachtung der oben aufgeflihrten Festsetzungen erfolgen die Deckung des
Warmebedarfs und die Versorgung mit Strom uber ein Blockheizkraftwerk mit Bio-
massenheizkessel. Die Energieerzeugungsanlage besteht aus einem Brennwertkes-
sel, einem Pelletkessel, einem Blockheizkraftwerk und einer Warmepumpe.

Auf den Einsatz der Solarenergie wird verzichtet.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Schalltechnische Untersuchung der Dr. Gruschka Ingenieursgesellschaft mbH vom
18.01.2012

Die in der schalltechnischen Untersuchung enthaltenen Ausflihrungen zum passiven
Schallschutz wurden in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan tbernom-
men und sind bei der Bauausfiihrung zu beriicksichtigen. Durch diese MaRnahme
kann im gesamten Plangebiet die Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse sicherge-
stellt werden (siehe auch Gutachten ab Seite 6).

Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB)

Zur Eingrinung des Plangebietes werden fiir den Vorgarten an der Karl-Arnold-
StralRe und am Ubergang zum Spielplatz Festsetzungen zum Anpflanzen und zur Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen. Durch die-
se MalRnahme soll zum einen durch Bepflanzung das 6ffentliche Erscheinungsbild
aufgewertet werden (Vorgarten) und zum anderen soll eine intensive Vernetzung der
Grin- und Freiflachen zwischen Innenhof und Spielplatzflache hergestellt werden.

Eingriffe in den Bestand grofRerer Baume im Bereich der Flache, die bisher dem
Spielplatz zugeordnet war, werden keine ausgeldst. Das Gebaude 2 liegt vollstéandig
im Bereich des bestehenden Lagergebaudes bzw. auf der Zufahrisflache, das Ge-
baude 1 Uberschreitet die bestehende Zufahrt auf einer Breite von 11.0 m (Breite incl.
1.0 m Baugrube) lediglich um 3.0 m. In diesem Teilbereich stehen keine gréferen
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Baume. Diese stehen hinter der Einzaunung des Spielplatzes und werden durch die
bauliche Malinahme nicht berihrt.

Im Bereich der geplanten Tiefgarage steht eine gréRere Linde. Da diese durch die
Malnahme entfallen muss, wird im Plangebiet in Abstimmung mit dem Umweltamt
ein entsprechender Ersatzbaum gepflanzt. Andere Baume, flir die Ersatz geschaffen
werden misste, wurden bei der Bestandsaufnahme nicht vorgefunden.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Bedingungen sind dartber hinaus eine ex-
tensive Dachbegriinung sowie eine mindestens 40 cm hohe Bodenuberdeckung ber
der Tiefgarage vorgesehen.

Die Bodenuberdeckung betragt zwischen den Gebduden 2 und 3 ca. 70 cm und an
der Grundstiicksgrenze zum Spielplatz ca. 1.30 m. Die geringe Uberdeckung von 40
cm im suddstlichen Teilbereich ist erforderlich, um einen barrierefreien Zugang von
der Privatzufahrt zum Gebaude 2 zu ermdglichen.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaflt § 13a BauGB
durchgeflihrt werden.

Bei Anwendung dieses Verfahrens gelten Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich
ist insofern entbehrlich.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN
FESTSETZUNGEN IN DEN BEBAUUNGSPLAN
(§ 81 (1) HBO)

Décher
Die drei Gebaude sollen dreigeschossig mit jeweils einem zusatzlichen Staffelge-
schoss ausgebildet werden.

Um diese Bauform zu ermoglichen ohne ein Gbermafig hohes Dach zuzulassen,
werden nur Flachdacher mit einer Dachneigung bis maximal 3° zugelassen. Die mdg-
liche H6henentwicklung dieser Gebaude entspricht damit der der umgebenden Be-
bauung.

Die Déacher werden zu 3/4 extensiv begrunt.

Standplatze fir Mill- und Wertstoffbehalter

Um das optische Erscheinungsbild nicht zu beeintrachtigen, sind Standplatze flir
Mull- und Wertstoffbehalter so abzuschirmen, dass sie von der offentlichen Verkehrs-
flache nicht eingesehen werden kénnen. Um dies zu gewahrleisten wird der Stand-
platz mit geeigneten immergriinen Rank-/ Kletterpflanzen und/oder einer Einhausung
ausreichend abgeschirmt.

Behandlung von Niederschlégen

Im Plangebiet ist das anfallende nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser
samtlicher Dachflachen, privater Verkehrsflachen und sonstiger befestigter Flachen
der privaten Baugrundstiicke durch geeignete Anlagen, wie z.B. Zisternen zu sam-
meln und zu verwerten oder, sofern keine gesundheitlichen und wasserwirtschaftli-
chen Belange dagegen stehen, zu versickern und / oder gedrosselt abzuleiten. Die
Dimensionierung der Riickhalteanlagen erfolgt nach Vorgaben der Entsorgungsbe-
triebe im Rahmen der Einleitgenehmigung.
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2.11

214

HINWEISE

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(9 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Aufgrund der langjahrigen Vornutzung des Grundstiicks Karl-Arnold-Strafle 6 durch
einen metallverarbeitenden Betrieb bestand der Verdacht auf Schadstoffbelastungen
des Untergrundes. Eine im Januar 2012 im Auftrag des Vorhabentragers durchge-
fuhrte umwelttechnische Untersuchung bestéatigte diesen Verdacht nicht. Die ca. 3
bis 5 Meter méachtige anthropogene Auffillung weist nur sehr geringe Gehalte an Ar-
sen, Schwermetallen und Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen auf, die
lediglich abfallrechtlich relevant sind (eingeschrankt wiederverwertbar). Der unter-
halb der Aufflillung anstehende, natiirlich gewachsene Boden ist als schadstofffrei
einzustufen.

Eine Flachenkennzeichnung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 3 BauGB ist nicht erfor-
derlich.

Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden abfallrechtlichen Bestimmun-
gen (Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz KrW-/AbfG und Hessisches Ausfih-
rungsgesetz zum Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz HAKA, jeweils giiltige Fas-
sung) vom Bauherren eigenverantwortlich einzuhalten. Weitere Informationen hierzu
erteilt das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umweltamt
Wiesbaden, als zustandige Abfallbehdrde.

Wasserrechtliche und wasserwirtschaftliche Belange
(§ 41 HWG)

Schutzgebiete nach Wasserrecht

Wasserschutzgebiete nach § 51 WHG

Das Plangebiet liegt aulerhalb von Wasserschutzgebieten.

Heilquellenschutzgebiete nach § 53 WHG

Das Plangebiet liegt nach dem Vorschlag des HLUG fiir die Abgrenzung des geplan-
ten Schutzgebietes flir die Wiesbadener Heilquellen innerhalb der Zone B 3 des

quantitativen Heilquellenschutzgebietes.

Dies hat nach Angaben des Umweltamtes keine Auswirkungen auf die Inhalte des B-
Planes.

Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.
Oberflachengewasser

Das Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser.

Anlagenbezogener Gewéasserschutz

Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von Anla-

gen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen vorgesehen ist, miissen die ein-
schlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetz, des Hessischen Wassergeset-
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3.1

3.2

zes und der Anlagenverordnung VAwWS in der jeweils gultigen Fassung sowie ergan-
zende Rechtsverordnungen bei Planung, Ausfihrung und Nutzung der Anlagen be-
achtet werden.

ErschlieRung des Plangebietes

Verkehrliche Erschlielung

Motorisierter Individualverkehr

Die Karl-Arnold-Stral3e erschlie3t als Wohnsammelstrale ein sich nach Nordwesten
entwickelndes gréReres Wohnquartier.

Die Fahrbahn ist flir den motorisierten Individualverkehr in beide Fahrtrichtungen ein-
spurig befahrbar, beidseitig verlaufen ausreichend breite Gehwege.

Auf der Fahrbahn wird beidseitig geparkt.

Das Verkehrsaufkommen wird sich gegenliber den Mdglichkeiten, die nach den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ,Schelmengraben® bisher zuldssig waren, nicht
nachweisbar erhdhen.

Die ErschlieRung ist somit gesichert.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr gut angebunden.

Die nachstgelegene Haltestelle der Buslinie 7 liegt in fuBlaufiger Entfernung an der
Frauensteiner Stral3e.

Darlber verbinden die Linien 23 und 24, 27, 39, 45, 47 und N4 den Ortskern Dotz-
heim mit der Wiesbadener Innenstadt. Die Haltestellen dieser Linien befinden sich al-
le im Ortskern von Dotzheim und sind ebenfalls zu Fufd gut erreichbar.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet, das neu Uberbaut werden soll, ist Uberwiegend bebaut und Gber die
Karl-Arnold-Strafe erschlossen. Es stellt somit keine NeuerschlieBung dar. Die
Nachverdichtung ist gering. Alle Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in der 6ffentli-
chen StralRenverkehrsflache vor dem Baugrundstiick und sind nach dem jetzigen Er-
kenntnisstand ausreichend dimensioniert.

Die Uber das Plangebiet verlaufende Freileitung wird abgebaut und erdverkabelt.

Die durch die Plananderung erforderlichen Mengen an Warmeenergie, Wasser und
Elektrizitat kann von der ESWE bereitgestellt werden.

Falls ein erhohter Bedarf vorliegen sollte, ist friihzeitig mit der ESWE Kontakt aufzu-
nehmen.

Sofern das anfallende Regenwasser die Kapazitat des Mischwasserkanals (iberstei-

gen sollte, ist auf dem Grundstlick sicherzustellen, dass die Einleitmenge nur gedros-
selt abgegeben werden darf (siehe auch Punkt B 3 der Begrlindung).

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MaRnahmen

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.
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4.1

411

Von der Landeshauptstadt Wiesbaden werden Teilflachen der Parzellen Fl. Nr.
3265/2 (180 m?) und 3285/2 (608 m?) erworben.

Zur Realisierung des Vorhabens werden die Grundstlicke neu geordnet.

Zur Realisierung des Bauvorhabens werden die Parzellen FI. Nr. 3285/1 und die von
der Stadt Wiesbaden erworbene Teilflache FI.Nr. 3285/2 vereinigt.

Aus der FI. Nr. 3285/1 wird eine Teilflache herausgel6ést und zur Herstellung der pri-
vaten ErschlieBungsstrale mit der Teilflache der Parzelle Fl. Nr. 3265/2 vereinigt.

Es ist beabsichtigt die Neuordnung der Grundstiicke Uber ein vereinfachtes Umle-
gungsverfahren umzusetzen.

Kosten, die der Stadt durch die vorgesehene stadtebauliche MaRnahme voraussicht-
lich entstehen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Landeshauptstadt Wies-
baden keine Kosten.

Der Wert der vom Stadtplanungsamt erbrachten Planungsleistungen des vorliegen-
den Bebauungsplanes entspricht nach Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieu-
re (HOAI) in der aktuellen Fassung ca. 8.954,- € (netto).

Durch stadtebaulichen Vorvertrag zur Ubernahme von Kosten und Aufwendungen er-
reicht die Landeshauptstadt Wiesbaden dartber hinaus eine vollstdndige Kostende-
ckung.

Diese Kosten und Aufwendungen beziehen sich auf alle MalRnahmen, die im Zuge
der Neubebauung um das Grundsttick anfallen. Dies sind u. a.:

Das Absenken und Neusetzen von Bordsteinen, das Versetzen von Schildern und
Stralienleuchten, das Herstellen der erforderlichen Tragfahigkeit des Uberfahrbar
auszubildenden Gehweges, die Wiederherstellung des Gehwegbelages, die Neuord-

nung und Umgestaltung des Parkstreifens, das Umsetzen bzw. Neupflanzen des
Baumes und/oder Ummarkierungsarbeiten sowie weitere erforderliche Arbeiten.

Aussagen zum Investitionsvolumen

Im Rahmen der Baumalinahme fallen ca. 4.0 Millionen € (netto) an:

Statistische Angaben

Flachenbilanz

alt

Geltungsbereich: 7.165 m?
Mischgebiet: 2.529 m?
Offentliche Griinflache (Spielplatz): 2.493 m?
StralRenverkehrsflache: 2.143 m?
neu

Geltungsbereich: 7.165 m?
Allgemeines Wohngebiet: 2.950 m?
Private Verkehrsflache: 337 m?
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Offentliche Griinfliche (Spielplatz): 1.915 m?
StralRenverkehrsflache: 1.963 m?

UMWELTBERICHT
(§2a Nr. 2 BauGBi. V. m. § 2 (4) BauGB)

Durch die Anderung des BauGB gemaR Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember
2006 kénnen gemal §13a BauGB Bebauungsplane der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt werden, sofern sie die Kriterien nach Abs. 1 er-
fullen.

Fir das geplante Anderungsverfahren trifft dies zu, da die geplante Baufléache mit ca.
1.400 gm weit unterhalb der Obergrenze von 20.000 gm nach Abs. 1 Nr. 1 liegt.

Danach kann gemaf § 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umweltpriifung verzichtet werden.
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