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1 Anlass und Ziele der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Bierstadt an der Grenze zum Stadtteil Son-
nenberg und liegt zwischen dem Thermalbad im Sitiden und der Median Reha Klinik im
Norden, westlich des Freiraums Aukammtal. Durch die SchlieBung der ehemaligen Kili-
nik am Bingert stehen bereits in der Vergangenheit intensiv genutzte Flachen in stadte-
baulich integrierter Lage fir eine neue Quartiersentwicklung zu Verfligung.

Vor dem Hintergrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum in der Landes-
hauptstadt Wiesbaden sollen auf den brachgefallenen Flachen sowohl freifinanzierte
als auch geférderte Wohnungen sowie eine Kindertagesstétte entstehen. Zur nachhalti-
gen Starkung des Gesundheitsstandortes umfasst die Planung auRerdem Grundstiicke
mit gesundheitsaffinen Nutzungen.

Der Standort bietet die Chance zur Entwicklung eines lebendigen und nutzungsge-
mischten Quartiers, welches sich durch eine kleinteilige Bebauungsstruktur, Freirdume
mit hohen Aufenthaltsqualitaten und ein dichtes Wegenetz mit Anbindung an die bauli-
che Umgebung auszeichnet.

Die vorliegende Projektdarstellung stellt Grundlageninformationen fiir den qualifizierten
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans bereit.

1.1 Planungshistorie

Der nérdlich des Thermalbades gelegene Bereich des Plangebietes war bis vor kurzem
mit den grofvolumigen Klinikgebauden der ,Klinik am Bingert“ aus den 1970er Jahren
uberbaut. Im Jahre 2005 meldete die Betreiberin der ,Klinik am Bingert* Insolvenz an,
der Klinikbetrieb wurde eingestellt, ein jahrelanger Leerstand der Gebaude und eine
Verwahrlosung der Freiflachen folgte. Der zunehmend schlechter werdende Zustand
des Grundstiicks beschéftigte die Nachbar:innen, die Spazierganger:innen und die
Stadtverwaltung in hohem Mal3e.

Die Insolvenzverwaltung versuchte in den Folgejahren vergeblich Nachnutzungen im
kliniknahen Bereich fur das Gebaude bzw. fir das Grundstiick zu finden. Durch die
gravierenden Veranderungen in der Gesundheitswirtschaft konnte eine dem bestehen-
den Planungsrecht entsprechende neue Kliniknutzung nicht entwickelt werden.

Im Jahr 2012 wurde das Grundstiick von privaten Projektentwicklern erworben die eine
komplette Umnutzung des im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebietes Kur - Kli-
nik und Sanatorien zum Wohngebiet anstrebten.

Die vollstandige Aufgabe des von der Lage her hochwertigen und einmaligen Gesund-
heitsstandortes LeibnizstralRe / Aukammtal wurde vom Stadtplanungsamt zu keiner
Zeit verfolgt.

Mit der Erstellung der stadtebaulichen Studie Gesundheitsstandort Aukammtal wurde
die planerischen Grundlagen fur eine zukinftige Entwicklung der beiden Standorte an
der Leibnizstral3e und der Aukammallee gelegt. Die nun beabsichtigte Bauleitplanung
orientiert sich an den Vorschlagen der im Jahr 2022 als Rahmenplanung beschlosse-
nen Studie.
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1.2 Eigentumsverhéltnisse und Vorhabentrager

Die Projekt Am Sonnenberg Wiesbaden GmbH hat einen Grof3teil der Flurstiicke an
der LeibnizstralBe erworben und entwickelt in enger Zusammenarbeit mit der Stadt
Wiesbaden das Areal zu einem Gebiet mit Wohnbebauungen und Kita im Siiden sowie
einem Gesundheitszentrum im noérdlichen Teil.

Grundstticke anderer privater Eigentimer und ein Grundstiick der LH Wiesbaden wer-
den als Flachen fur gesundheitsaffine Nutzungen in die Bauleitplanung integriert.

Eigentumsverhaltnisse

(Privater Eigenttimer
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Ehem. Klinik am Bingert - )
(Projekt am Sonnenberg - Aulfammtal
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IStragg
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1.3 Rahmenbedingungen und Ubergeordnete Planung

Das Plangebiet ist Teil des Betrachtungsraums der ,Gesundheitsstudie Aukammtal®,
die im Mai 2022 als informelle Planung nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB von der Stadt-
verordnetenversammliung beschlossen wurde. Der Bebauungsplan fiir den Standort

Leibnizstrafl3e wird die mit der Gesundheitsstudie verfolgten Ziele beachten und pla-

nungsrechtlich umsetzen.

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Der Regionalplan Stidhessen weist das Plangebiet als Vorranggebiet fur Siedlung im
Bestand aus, sodass die raumordnerischen Vorgaben erfillt werden.

Stadt.Quartier 4



Projekt Am Sonnenberg Wiesbaden GmbH Stadtebauliches Konzept LeibnizstralRe Projektdarstellung

Der rechtkraftige Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden aus dem
Jahr 2010 stellt das Plangebiet als Sondergebiet mt der Zweckbestimmung Kur dar,
was der Planungsabsicht widerspricht, die sidliche Teilflache einer Wohnnutzung
zuzufuhren. Deshalb ist der Flachennutzungsplan zu &ndern (vgl. Abschnitt 3.1 weiter
unten).

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Aukammtal-Westteil“ aus dem Jahr 1976 bildet
lediglich die Zulassigkeit der aktuell bestehenden Bebauung und Nutzung ab. Deshalb
muss fur die stéadtebauliche Weiterentwicklung ein neuer Bebauungsplan aufgestellt
werden (vgl. Abschnitt 3.2).

2 Stadtebauliches Konzept

Das Verfahren zur Findung eines geeigneten stadtebaulichen Konzepts fir den Stand-
ort wurde in enger Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt
Wiesbaden durchgefiihrt. Im Anschluss werden die Grundziige des Planungsprozes-
ses und der stadtebaulichen Leitplanken dargestellt.

2.1 Mehrfachbeauftragung

Das stadtebauliche Konzept ist das Ergebnis eines zweistufigen Verfahrens. In der ers-
ten Phase wurde eine Mehrfachbeauftragung mit finf Planungsbiros durchgefiuhrt. Die
Aufgabenstellung bestand darin, das Areal stadtebaulich neu zu ordnen und attraktive
Wohnnutzungen, anteilig als gefordertes Wohnen, inklusive einer Kindertagesstatte
und freifinanziertes Wohnen sowie ein Gesundheitszentrum zu entwickeln. Aus dem
Verfahren ging der Beitrag des Biros Meixner Schliter Wendt im Februar 2021 als
Sieger hervor, mit der Empfehlung der Jury zur Weiterbeauftragung. Die Baufrosche
Architekten und Stadtplaner belegten Rang 2.

Aufbauend auf den Ergebnissen der ersten Mehrfachbeauftragung und unter Berlick-
sichtigung der Hinweise zur Uberarbeitung aus den Ortsbeiraten Bierstadt und Son-
nenberg der Landeshauptstadt Wiesbaden und aus dem Gestaltungs- und Denkmal-
beirat wurden im Mai 2022 sowohl das Buro Meixner Schliter Wendt als auch die Bau-
frosche zur Fortschreibung ihrer Entwiirfe der ersten Phase eingeladen.
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Erweiterung Plangebiet Mehrfachbeauftragung

&y I
O Geoportal Wiesbaden i =

© Geoportal Wiesbaden, Luftbilder

Im Schwerpunkt bezogen sich die Uberarbeitungs- und Konkretisierungsbedarfe auf
folgende Aspekte:

=  Erweiterung des Plangebiets zur Sicherung gesundheitsaffiner Nutzungen im
nordlichen Teilbereich

=  Anpassung des Anteils an geférdertem Wohnraum

=  Nutzungsmischung

=  Aufenthalts- und Erholungsqualitaten

=  Freirdume, Platzgestaltung und Wegeverbindungen

= Durchgrinung, Baumbestand und Geb&udebegriinung

*=  Mobilitat

=  Stadtklima und Regenwassermanagement

=  energetische Optimierung der Gebaude, Tageslicht und Raumklima

Die zweite Phase der Mehrfachbeauftragung wurde im September 2022 abgeschlos-
sen. AbschlieBend empfahl die Jury des Preisgerichts den Entwurf von Meixner Schli-
ter Wendt als Grundlage fir die weiteren Planungen. Die Arbeit des Biros zeichnet
sich durch die stadtraumliche Qualitat baulich gefasster Platzsituationen, eine klare
Struktur in der Durchwegung und Ansétze einer Hierarchisierung der Freirdume aus.
Aufgrund der funktional-hochbaulichen Qualitaten des geférderten Wohnens im Ent-
wurf der Baufrésche Architekten und Stadtplaner bestand in der Jury aul3erdem Einig-
keit, dass der Bereich des geférderten Wohnens einschlief3lich Kindertagesstatte und
Tiefgarage an das Biro Baufrosche Architekten und Stadtplaner vergeben werden
sollte.
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In diesem Zusammenhang formulierte die Jury Hinweise zur Fortschreibung und Zu-
sammenfiuhrung der Konzepte:

*  Uberarbeitung der Abgrenzung von 6ffentlichen und privaten Bereichen, v.a. im
Bereich der Erdgeschosse

= Optimierung einzelner Gebaudetypen
= Reduzierung der Flachenausdehnung der Tiefgarage
=  Prifung gemeinsamer Tiefgaragenzugénge im Freiraum

=  Anpassung der Lage des geforderten Wohnungsbaus an das stadtebauliche Kon-
zept

=  Prifung der Integration von gemeinschaftlichen Erdgeschossnutzungen im gefor-
derten Wohnungsbau am Quatrtiersplatz

*  Uberarbeitung der Grundrisse im freifinanzierten Wohnungsbau

= Optimierung der Grundrisse im geférderten Wohnen hinsichtlich Nutzungskonflik-
ten

=  Fortschreibung der Fassadengestaltung in Abh&ngigkeit der stadtrdumlichen Lage
des jeweiligen Gebaudes

=  Prifung einer Holzhybrid-Bauweise flr das freifinanzierte Wohnen
=  Anpassung der Gebaude in der Leibnizstrae 19 an die Kaltluftabfluss-Richtung

In dem stadtebaulichen Entwurf, der seit dem Abschluss der Mehrfachbeauftragung
kontinuierlich weiterentwickelt wird, sind Teile dieses umfangreichen Anforderungska-
talogs bereits bertcksichtigt worden. (Siehe Abbildung auf der nachsten Seite.) Die
Gebéaudetypen und deren Anordnung wurde verandert, um das Einflgen in die Umge-
bung zu verbessern und eine sinnfallige Verteilung der Baudichte zu erreichen. Der
Umgriff der Tiefgaragen konnte verkleinert werden. Der Bereich fur das geforderte
Wohnen ist bereits Uberarbeitet und optimiert worden. Ferner sind der Kindertages-
statte einige Stellplatze fur den Bring- und Holverkehr zugeordnet. Weitere Anpassun-
gen und Verbesserungen befinden sich in Arbeit; sie werden nahtlos in die Planung der
Hochbauten, AuRenanlagen und Ingenieurbauwerke eingehen. Dabei wird die fach-
Ubergreifende Fortschreibung des Konzepts auf die Bearbeitungsphasen des Bebau-
ungsplan-Verfahrens abgestimmt, unter Einbeziehung diverser Fachgutachten.

2.2 Stadtebau und offentlicher Raum

Das stadtebauliche Konzept folgt einem fir Wiesbaden typischen Bild der freistehen-
den Stadtvillen und entwickelt dieses zu attraktiven zeitgenossischen Geschosswoh-
nungen fir ein nachhaltiges und durchgrintes Quartier weiter. Dabei greift das stadte-
bauliche Konzept die bestehende kleinteilige Baustruktur westlich der LeibnizstralRe auf
und setzt diese durch die Errichtung von tberwiegend Punkthausern fort. Die Setzung
der Gebaudekorper orientiert sich dabei ebenfalls an bestehenden Achsen, sodass
Wegeverbindungen und Blickachsen aufgegriffen und fortgefuhrt werden.

Das Konzept schafft eine Zonierung des Plangebiets in drei Teilbereiche. Der nérdliche
Teilbereich dient der Entwicklung eines Gesundheitszentrums mit gesundheitsaffinen
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Einrichtungen. Nach Siuiden schliel3t ein Wohnquartier mit Wohnungen fiir den freifinan-
zierten Wohnungsbau an. Im stidwestlichen Teilbereich entstehen in Kombination mit
einer Kindertagesstatte Wohnungen fur den geférderten Wohnungsbau.

Die Struktur der Gebaude basiert dabei auf unterschiedlichen Typologien. Im Norden
wird durch die versetzte Verzahnung von zwei Gebauderiegeln das Gesundheitszent-
rum ausgebildet. Zwei im Erdgeschoss miteinander verbundene Riegel kénnen mit
dem nordlichen Baukdrper einen Platzbereich entstehen lassen, der sich zur Leibniz-
stral3e Offnet. Die Wohngebaude in der Mitte des Quartiers sind als Punkth&user mit
nahezu quadratischer Grundflache konzipiert. Der Teilbereich fur geférderten Woh-
nungsbau wird durch den Verbund dreier, zueinander versetzter Baukorper gestaltet,
welche einen Quatrtiersplatz ausbilden. Alle Gebaude werden mit Flachdéchern in
Kombination mit Dachbegrinung und Photovoltaikanlagen errichtet.

Stadtebaulicher Entwurf

© Meixner Schluter Wendt Planungs GmbH

Die Hohenentwicklung des Plangebiets folgt dem naturlichen Verlauf des Geléandes
und bildet dabei einzelne Terrassen aus. Die Gebaude entlang der Leibnizstraf3e sind
in ihrer Geschossigkeit niedriger als die Gebaude im Inneren des Quartiers und neh-
men damit Ricksicht auf die nach Westen anschlielRende Bebauung. Die Zahl der Ge-
schosse bewegt sich dabei im Rahmen von vier bis finf Vollgeschossen mit einem zu-
satzlichen Dachgeschoss.
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Innerhalb des Plangebiets werden durch die Setzung der Gebaudekdrper zwei 6ffentli-
che, urbane Platze mit Anschluss an die LeibnizstralRe als Quartierseingange ausgebil-
det. Zum einen der Gesundheitsplatz im Nordwesten und zum anderen der Quartiers-
platz im Stidwesten. Innerhalb des Quartiers spannen sich zwischen den diagonal an-
gelegten FuBwegen kleinere Freiflachen auf, welche als halbéffentliche Raume unter-
schiedlich genutzt werden kénnen.

Schemaschnitte

Thermalbad
Aukammtal

gefordertes Wohnen

freies Wohnen

Klinik am
Sonnenberg

Gesundheitszentrum

4 T
Ausschnitt, schematische Schnittansicht

(Tiefgarage an Topografie angepasst

Erdiiberdeckung 120cm)

MEDIAN
Reha-Zentrum
[ el

© Meixner Schluter Wendt Planungs GmbH
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Das Plangebiet wird eingebettet in eine groRzlgige parkartige Landschaft mit Gppigen,
strukturgebenden Baumpflanzungen, offenen Rasenflachen und einem engmaschigen
Wegenetz. Die Aufenthaltsbereiche im Freien férdern das Miteinander und bieten
R&ume fur unterschiedlichste Nutzungen. Die privaten Freibereiche im Erdgeschoss
sind durch Gréaser, Staudenbeete und Hecken von den halbo6ffentlichen und 6ffentli-
chen Bereichen getrennt. Der dichte Baumbestand im Nordosten des Plangebiets, im
Ubergang zum Aukammtal, soll weitestgehend erhalten bleiben und bildet dabei eine
qualitatvolle Grinflache innerhalb des Quartiers.

2.3 Nutzungen

Innerhalb des Plangebiets sind eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen vorgesehen,
die zu einem urbanen und lebendigen Quartier beitragen.

Der nordliche Teilbereich ist gesundheitsaffinen Nutzungen vorbehalten und beinhaltet
neben der Standortsicherung und Weiterentwicklung eines Gesundheitszentrums auch
die Ansiedlung eines Bistros und einer Apotheke in der Erdgeschosszone des Gesund-
heitsplatzes.

Innerhalb des Wohnquartiers spannen sich zwischen den Ful3wegen einzelne Freifla-
chen auf, welche vorrangig von den Anwohner:innen genutzt werden kénnen. Denk-
bare Nutzungen waren Urban Gardening sowie Spiel- und Grillplatze.

Der Quartiersplatz im Siidwesten des Plangebiets zeichnet sich durch eine belebte
Erdgeschosszone aus. Neben der Errichtung einer Kindertagesstatte mit vier geplanten
Gruppen, darunter zwei Gruppen fur Krippenkinder, kbnnten Gemeinschaftsraume,
eine offene Fahrradwerkstatt oder eine Gemeinschaftskiiche untergebracht werden.

2.4 AuRere und innere ErschlieRung

Die aufRere Anbindung an das Verkehrsnetz erfolgt tiber die Leibnizstral3e. Das Quar-
tier selbst wird weitestgehend autofrei gestaltet. Fur Gelegenheitsverkehre (Umzlge,
Anlieferung) sowie fur Rettungsdienste sind die Wohnwege im Osten Uber den Wein-
reb verbunden und ermdglichen damit eine Umfahrung des Plangebiets.

Die innere ErschlieRung erfolgt durch drei Wege in Ost-West-Richtung, welche die an-
grenzenden Wegeverbindungen fortfiihren, sowie durch diagonal angelegte Wege in
Nord-Sud-Richtung. Die Wege schaffen eine direkte Verbindung zwischen dem beste-
henden Siedlungsraum und dem Aukammtal und bilden zugleich eine durchgéngige
Verbindung zwischen dem Wohnquartier und dem Gesundheitszentrum.

Fur den Anschluss an den OPNV ist eine zusétzliche Bushaltestelle an der Leibniz-
stralRe im Bereich des Quartiersplatzes vorgesehen. In diesem Bereich soll durch die
Bereitstellung von Carsharing-Platzen sowie einem E-Bike- und Lastenradverleih auch
ein Mobility Hub fir das neue Quartier entstehen.

Die Stellplatze fir den ruhenden Verkehr werden in Tiefgaragen nachgewiesen, welche
sich entsprechend dem Gelandeverlauf auf verschiedenen Hohenniveaus bewegen
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(siehe Schemaschnitte S. 9). Die Stellplatze fir den geférderten Wohnungsbau befin-
den sich in einer Tiefgarage, welche tber die Zufahrt zum Thermalbad erschlossen
wird. Innerhalb dieser Garage werden zudem 75 Stellplatze dem Thermalbad zur Nut-
zung Uberlassen. Die Tiefgarage fiur den freifinanzierten Wohnungsbau ist Giber eine
Zufahrt entlang der Leibnizstra3e zuganglich. Die Tiefgarage fur das Gesundheitszent-
rum erhdlt eine Zufahrt Uber die Leibnizstralle.

3 Bauplanungsrecht
3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden aus dem Jahre 2010 weist
den gesamten Bereich des Plangebiets als ,Sondergebiet mit hohem Griinanteil — Be-
stand” mit der Zweckbestimmung Kur aus.

Flachennutzungsplan 2010

Legende
@  Sondergebiet mit hohem
& Grinanteil - Kurgebiet

Wohnbaugebiet mit hohem
Grinanteil

Grinflache

wm Geltungsberich

'WALTUNG

KUR y

- -0. /

- - V.

© Landeshauptstadt Wiesbaden

An der Nutzung als Kurstandort soll bedingt festgehalten werden. Die zukiinftige Pla-
nung sieht fur den sudlichen Teilbereich die Entwicklung eines Wohnquartiers mit Kita
vor. Der ndrdliche Teil soll weiterhin gesundheitsaffinen Nutzungen vorbehalten blei-
ben.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Mit der Ausstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB wird die entgegenstehende Darstellung im Flachennutzungsplan mit In-
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krafttreten obsolet und im Anschluss berichtigt. Die Berichtigung stellt einen redaktio-
nellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften tiber die Aufstellung von Bauleitplanen
keine Anwendung findet.

3.2 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Bereich des aktuell rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Au-
kammtal-Westteil* von 1976, der fur das Plangebiet ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung Kur, Kliniken und Sanatorien festsetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ)
betragt 0,3, die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,9. Weiterhin sind maximal viergeschos-
sige Gebaude in gruppenmaliiger Bauweise zulassig.

Bebauungsplan ,Aukammtal-Westteil“ 1976

Ve - . X \ -

s'm Kur
Kliniken u Sduu(on7’
ok 03
o8 0 s
h /.E.‘ 7

Klln“n und Sanatorien
GRZ1 03

‘{Baugrundstuck fis] /
IGemeinbedarf ff
Thermalschmimmb ad
oRZ ) GFTOI N

© Landeshauptstadt Wiesbaden
Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Aukammtal-Westteil“ sind mit

der zukinftigen Nutzung nicht vereinbar. Somit ist die Aufstellung eines neuen Bebau-
ungsplans erforderlich. Nach seinem Inkrafttreten wird der neue Bebauungsplan das

Stadt.Quartier 12



Projekt Am Sonnenberg Wiesbaden GmbH Stadtebauliches Konzept LeibnizstralRe Projektdarstellung

bisherige Bauplanungsrecht im Uberlappungsbereich mit dem Bebauungsplan ,Au-
kammtal-Westteil“ vollstandig ersetzen.

Da es sich bei dem Standort um bereits baulich in Anspruch genommene Flachen im
Innenbereich handelt, wird eine Aufstellung nach §13a als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung angestrebt. Aufgrund der bereits weit fortgeschrittenen stadtebaulichen
Konzeption kann der Bebauungsplan als projektbezogener Angebots-Bebauungsplan
bezeichnet werden. Zur Sicherung der Planung und Umsetzung schlie3en die Landes-
hauptstadt Wiesbaden und der Projekttrager einen stadtebaulichen Vertrag.

Der 33.534 m2 oder rund 3,5 ha grof3e Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

= im Westen durch die Grundstiicke entlang der Leibnizstraf3e (Hausnr. 12 bis 28),
= im Norden durch das Grundstlick Leibnizstral3e 23 (Median Reha Klinik),

= im Osten durch die an den Weg Weinreb anschliel3enden Grundstiicke und

= im Suden durch das Grundstlick LeibnizstraRe 7 (Thermalbad Aukammtal) und
das Grundstuck Leibnizstral3e 9.

Geltungsbereich neuer Bebauungsplan

33.534 m?

© Stadt.Quartier
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3.3 Fachgutachten und Umweltplanung

Zur nachhaltigen und stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Plangebiets sollen
die im Anschluss genannten Fachgutachten beauftragt werden sowie die entsprechen-
den Umweltbelange Beriicksichtigung finden.

Landschaftsplanung

Die Erfassung der vorhanden Biotopstrukturen und ihrer 6kologischen Wertigkeit fand
fur den sudlichen Teilbereich erstmals im Sommer 2022 statt. Ab dem Fruhjahr 2023
werden die noérdlichen Teilflachen, die spater hinzugekommen sind, erganzt.

Formelle und inhaltliche Aspekte der Landschaftsplanung und Mal3nahmen zum
Schutz von Boden, Natur und Umwelt werden mit den zustandigen Behorden abge-
stimmt. Die gegenwartige Planung sieht vor, den dichten Baumbestand an der 6stli-
chen Grenze soweit wie moglich zu erhalten.

Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung wird eine artenschutzrechtliche Begutachtung durchge-
fuhrt, welche die faunistische Erfassung, Konfliktanalyse sowie eventuelle Schutzmal3-
nahmen fir potenziell betroffene Tierarten umfasst. Fur Eingriffe in Geholzbestande ist
eine 6kologische Baubegleitung vorgesehen.

Klima. Klimagutachten

Im Sommer 2019 erklarte die Landeshauptstadt Wiesbaden den Klimanotstand und
stellt kiinftig alle Entscheidungen der Stadt und ihrer Gesellschaften unter den Klima-
schutzvorbehalt. Vor diesem Hintergrund nimmt der Klimaschutz einen zentralen Be-
standteil der Bauleitplanung ein.

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt laut Klimabewertungskarte der LH Wiesbaden vollstandig in einer
Sanierungszone mit der Bezeichnung ,Siedlungsflache unterschiedlicher passiver
Klimaempfindlichkeit und Bedeutung fiir die benachbarten Siedlungsstrukturen®. Kenn-
zeichnend ist eine geringe bis mittlere stadtklimatologische Vorbelastung bei mittlerer
Empfindlichkeit. Als Planungshinweis wird eine Umnutzung nur unter Sicherung von
Beluftungsstrukturen und intensiver Begriinung empfohlen. Die Durchstrombarkeit und
Abkuhlungswirkung sollten nicht beeintrachtigt werden.

In der synthetischen Klimafunktionskarte wird der Standort als Uberwarmungsgebiet
mit teilweise eingeschranktem Luftaustausch bezeichnet. Nach Osten schlie3en sich
Klimate der Gartenbauzone an; im Stden verlauft eine potenzielle Luftleitbahn.

Begutachtung und erste Erkenntnisse

Das projektbezogene Klimagutachten wird das Stromungsgeschehen, die Temperatur-
verteilung sowie MalRnahmen zum Schutz vor Klimaveranderungen und zur Anpassung
an den Klimawandel behandeln. In einer Vorprifung zur Mehrfachbeauftragung konnte
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das Fachbiiro Okoplana zeigen, dass die Planung keine bedeutsamen klimatkologi-
schen Negativeffekte hervorrufen wird, was eine geeignete Grundlage fir die Entwick-
lung eines klimaresilienten Wohnquartiers darstellt.

Boden- und Altlastengutachten

Gegenstand des Boden- und Altlastengutachten sind insbesondere der Bodenaufbau,
die Tragfahigkeit der Béden sowie die Versickerungsfahigkeit. Erste Untersuchungen
haben bereits stattgefunden und ergeben, dass aufgrund der nachgewiesenen Bau-
grundverhaltnisse eine planmaRige bzw. gezielte Versickerung von Niederschlagswas-
ser ausscheidet.

Entwasserungskonzept

Fur einen nachhaltigen Umgang mit dem anfallenden Niederschlags- und Schmutz-
wasser soll ein projektbezogenes Entwéasserungskonzept erstellt werden. Dieses wird
Mafinahmen zur Rickhaltung und Verwertung des Niederschlagswassers beinhalten,
welche in der Bauleitplanung bericksichtigt werden.

Verkehrsuntersuchung mit Mobilitatsgutachten (Mobilitatskonzept)

Die Errichtung eines neuen Wohnquartiers und Etablierung gesundheitsaffiner Nutzun-
gen fuhrt zu Veranderungen im Verkehrsaufkommen. Zur Abschéatzung der Auswirkun-
gen und Entwicklung mdglicher MaZnahmen zur Starkung des Umweltverbunds wird
daher eine Verkehrsanalyse mit integriertem Mobilitatskonzept erstellt werden.

Schallgutachten

Zum Schutz vor schadlichen Gerauscheinwirkungen ist ein Schallgutachten zu erarbei-
ten. Ausgehend von einer Analyse der gegenwartigen Belastungssituation erfolgt eine
Prognose fiir den Zustand nach Verwirklichung der Planung. Notwendige Schutzmal3-
nahmen gehen als Festsetzungen und Empfehlungen in den Bebauungsplan ein.

Energiekonzept

Fur einen moglichst energieeffizienten und nachhaltigen Betrieb soll ein projektbezoge-
nes Energiekonzept erarbeitet werden. Dieses soll u.a. die Ermittlung des Energiebe-
darfs, die méglichen Arten der Energietrager und deren Bewertung sowie ein Zielkon-
zept beinhalten.

Weitere Fachplanungen und Gutachten werden nach Erfordernis im Bebauungsplan-
Verfahren erganzt.
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