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Der Magistrat der ] 07.07.2016
Landeshauptstadt Wiesbaden :
- Stadtplanungsamt -

Niederschrift

{iber die Blrgerversammlung nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
am 06.07.2016 im Gesamtsaal des Blrgerhauses, Herrenstrale 17/Winterstrafte 20 in
Mainz-Kostheim zum Bauleitplanverfahren ,LindeQuartier"
_ im Ortsbezirk Mainz-Kostheim

Teilnehmer:

Stadtentwicklungsdezernentin
Stadtentwicklungsdezernat, Referent
Ortsvorsteher, Ortsbeirat Kostheim
- Stadtplanungsamt, stellvertretende Amtsieltenn

Stadtplanungsamt
Umweltamt, stellvertretende Amtsleiterin
Umweltamt
Tiefbau- und Vermessungsamt
Architekturblro Hans-Peter Gresser
Architekturb{iro Hans-Peter Gresser

" Fa. Blicher, Schliisselfertiges Bauen, idstein
Beratung fiir Wasser und Umwelt
Buro Heinz und Feier GmbH
Stadtplanungsamt

sowie Mitglieder des Orisbeirats Kostheims und ca. 80 Birgerinnen und Biirger.

”Referent des Stadtentwicklungsdezernat begriifit die Anwesenden und
eroffnet um 18:10 Uhr die Blrgerversammiung zum Thema Bauleitplanverfahren ,LindeQuar-
tier" im Ortsbezirk Mainz-Kostheim. Die anwesenden Planungsbeteiligten werden vorgestellt.

ibt einen kurzen Uberblick zum Ablauf des Abends. Nach Vorstellung der
Ziele und Zweck der Planung zum Bauleitplanverfahren ,LindeQuartier” haben die anwesen-
den Birgerinnen und Blirger Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung. Es wird ein Protokoll
geflihrt, dass den stédtischen Kérperschaften zur Kenntnis vorgelegt wird.

begriiftt die Anwesenden und wiinscht einen informativen
und mit konstruktiven Anregungen gefiliiten Abend.

IR :bergibt das Wort an ISR der stellvertretenden Amtsleiterin des

Stadtplanungsamts.

begrift die Anwesenden und stellt an Hand einer Power Point Prasen-
~ tation die Planbereiche der Anderung des Flachennutzungsplans und des aufzustellenden
‘Bebauungsplans vor. Sie filhrt die bisherigen Verfahrensschritte auf und gibt einen Ausblick
auf die geplanten Verfahrensschritte. Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand be-
reits im April 2008 statt. Vom 09.09.-09.10.2008 erfolgte die 6ffentliche Auslegung und paral-
lel dazu die Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger offentlicher Belange. Voraus-
sichtlich wird eine erneute Offenlage im 3. Quartal 2017 stattfinden.

RN o Stadtplanungsamt erfutert anschlieRend den bisherigen Pla-
nungsablauf: Im Mai 2007 wurde das integrierte Handlungs- und Entwicklungskonzept mit
Zielformulierungen fiir ein Wohnquartier auf dem ehemaligen Industrieareal Linde durch die
Stadtverordnetenversammiung beschlossen (Stadtumbau Kostheim/Kastel). Die Eigentiime-
rin der Flache, die Linde AG flihrte in Zusammenarbeit mit der Landeshauptstadt Wiesbaden
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einen stédtebaulichen Ideenwettbewerb mit baulicher Vertiefung durch. Der Entwurf des 1.

Preistrégers wurde im Nachgang Uberarbeitet und bildete die Vorgabe fiir das Bauleitplanver-
fahren. :

rchitekturblro begriitt die Anwesenden und stellt das neue Kon-
zept in Form einer Power Point Présentation vor. Von dem sogenannten , Treibholzplan®, der
im Jahr 2008 offen gelegen hat, sind der ,Riicken*, die weitgehend geschlossene Bebauung
entlang der Kostheimer Landstralle und der Bahnanlage als Larmschutzriegel, die Uferpro-
menade und die an ihr liegenden Punkthduser {ibernommen worden, :

Die géptante ca. 10 ha groRe Fliche besteht zu einem Drittel aus Griinflichen, die Uferpro-
menade nicht mitgerechnet, da sie nach Herstellung in das Eigentum der Landeshauptstadt
Wiesbaden als &ffentliche Flache tbergeht.

Die geplante Wohnfldche wird ca. 80.000 m? betragen. Es wird ca. 200 éffentliche Steliplétze
geben. Damit wird die Forderung nach 0,25 6ffentliche Stellplétze pro Wohneinheit erfiilit.
Private Stellplétze: 930 sind in Tiefgaragen unterhalb der jeweiligen Wohngeb&ude unterge-
bracht und 66-in den Freifldchen; dies entspricht ca. 1,16 private Steliplatze pro Wohneinheit.

Zur Geschossigkeit der Wohnhéuser: Die Wohnhé&user entlang der Kostheimer Landstrafie
beginnen zweigeschossig im Osten, um sich dann auf 3, 4, 5 Geschosse in Richtung Westen
zu steigern. Die Punkthduser an der Uferpromenade sind 5-7 geschossige Solitére, Die
Wohngrundstlicke werden ausparzelliert, so dass es nur kleine Eigentimergemeinschaften
geben wird.

Das neue Konzept beinhaltet nicht die linearen Strukturen des Vorgéngermodells, sondern
die Wohngebaude werden um sogenannte Quartiersplétze gruppiert, was ihnen einen Dorf- |
charakter verleiht. Pro Quartiersplatz sind etwa 50 - 60 Wohnungen geplant. Der zentrale
Platz l&dt durch ein Café oder Bistro mit Blick zur Maaraue zum Aufenthalt ein. Ansonsten
sind in den 4-geschossigen Gebduden auch Praxen, Biros und Kanzleien vorgesehen.

Der gefbrderte Wohnungsbau, ca. 150 Wohnungen, wird im Nordwesten realisiert. Die

Fa. Bicher wird nach den Vorgaben der GWW 150 Wohnungen fiir den gefdrderten Woh-
nungsbau errichten, danach werden die Geb&ude und Grundstiicke an die GWW {ibergeben.
Entsprechende Vereinbarungen sind in Vorbereitung.

Nach Abbruch sémtlicher ober- und unterirdischer Bauteile wird die gesamte technische Er--
schlieffung der Wohn- und Sammelstralien sowie die Promenade hergestelit. AnschlieRend
werden zuerst die Eigentumswohnungen im Osten und zeitgleich die Gebéude des sozial
gefbrderten Wohnungsbaus errichtet. Laut Aussage der GWW rechnet man 1,5 -2 Jahre bis
zur Fertigstellung der sozial geférderten Wohnungen. Die weiteren Eigentumswohnungen
werden sukzessiv in Bauabschnitten von Osten nach Westen, abhéngig von der Konjunktur
gebaut. Daher ist der Realisierungszeitraum der GesamtmaRnahme nicht vorhersehbar.

Das von dem Biiro Heinz + Feier erstelite Verkehrsgutachten beriicksichtigt die zukiinftige
Verkehrsbelastung nicht nur am geplanten Kreisel Kostheimer Landstrafte/Am Giickelsberg,

sondern auch am Verkehrsknotenpunkt Philippsring/Kostheimer Landstrate/Hochheimer
Strafte/Admiral-Scherer-Strafie. ' :

Die von der Sammelstrafie abzweigenden Wohnstralien enden jeweils in einem Wende-
hammer, der durch einen Fulweg mit der Promenade verbunden ist. Die Promenade ist als
Rad- und FuRweg mit Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten sowie Blickbeziehungen zur
Maaraue geplant. Anschliisse zu einer moglichen Briicke zur Maaraue werden bei der Pla-
nung bericksichtigt. Die Briicke selbst liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans.
Die Fa. Bucher wilrde gerne einen Steg fir FuRgénger zur Maaraue realisieren und spon-
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sern. Die Idee wird auch vom Ortsbeirat begrifit. Dse Lage und Umsetzbarkeit muss unab-
héngig von der Bauleitplanung gepruft werden.

Anschluss an den &ffentlichen Personennahverkehr besteht an den Bushaltestellen am Krei-
sel und in der N&he der Unterfiihrung an der Kostheimer LandstraRe. Durch einen Aufgang
an der Unterfihrung zur Kostheimer Landstrafie ist auch der Schulweg vom LindeQuartier
zur Brider-Grimm-Schule in der Siedlung Kostheim gesichert,

Es sind 2 Kindertagesstétten geplant. Die 1. Kita wird im Bereich des zentralen Platzes er-
richtet. Die 2. Kita ist im nordwestlichen Teil des Plangebiets vorgesehen neben dem Ju-
gendzentrum und der Multifunktionsfiache flr Jugendiiche. Der Bau der 2. KiTa wird abhén-
gig sein vom Bedarf des neuen Wohnviertes.

Der Geltungsbereich liegt im Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz. Die
Baufléchen werden durch schollenartige Aufschiittung hochwassersicher. Der weggenom-
mene Retentionsraum wird an Ort und Stelle durch die Tieferlegung der Uferpromenade
ausgeglichen. Dadurch ergibt sich keinerlei Verdnderung der Hochwassersituation weder
ober- noch unterhalb des LindeQuartiers.

Der Umsetzungszectraum flir den Abriss und die Herstellung der Erschhefsung sowie der
Uferpromenade wird ca. 2 Jahre dauem.

Fragen von Birgern und Mitgliedern des Orisbeirates

Frage: , : o
mwohnt in der Kostheimer LandstraRe und weist darauf hin, dass
nach der Entsiegelung des Scholimayer-Areals Risse im eigenen Wohngebaude auftraten.

Es gibt doch einen Bestandschutz flir die benachbarten Hauser. Welche Malinahmen wird
die Fa. Biicher zum Schutze der anliegenden H&user vor Entsiegelung des Lindeareals er-
greifen?

Antwort:

Fwird der Fa. Biicher empfehlen im Vorfeld der Arbeiten eine Beweissicherung
urch Setzen von Gipsmarken in den benachbarten Hausern durchzufithren, um spéter
eventuell aufiretende Risse ermitteln zu kénnen.

Frage: A
HWek:her Energiestandard ist fir die geplanten Hauser vorge-
sehen?

Antwort:

Der Energiestandard wird der aktuellen EnEV 2016 bzw. der zum Zeitpunkt
des Bauantrags giiltigen EnEV entsprechen. Dies wurde bereits mit dem Umweltdezernat
kommuniziert.

Frage:

Wann wird der Wechsel der Albert-
Schweitzer-Schule {ASS) an den Neustandort im Bereich der Krautgarnen stattfinden? Wel-
che der Grinflachen werden den Wohnhéusern zugeordnet und welche werden éffentlich
sein?
Wurden im Rahmen der Verkehrsuntersuchungen im Bereich der Admiral-Scheer-Strafe nur
die Neubebauung auf dem Lindeareal berlicksichtigt oder auch zukiinftige Entwickiungen wie
z. B. auf dem AFEX-Gelande?
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Aniwort; . 4

B Der Zeitpunkt des Wechsels der ASS an den neuen Standort ist noch nicht
bekannt. o :

Die Promenade und die Spielplétze am zentralen Platz und im Westen im Bereich der-Kita
2/Jugendraum sind &ffentlich. Die ibrigen Griinfléchen werden als Sondernutzungsrecht -
verdullert. :

Antwort: .

Weitere Entwicklungen wurden nicht ber{icksich-
tigt. Es besteht aber noch Optimierungsspielraum durch Steuerung der Signalanlagen ohne
UmbaumaRnahmen an den Knotenpunkten.

.Frage:
Gibt es eine Alternative zu der
Lage der sozial gefdrderten Wohngebaude, die offensichtlich als Schallmauer fiir das geplan-
te Wohngebiet dienen? :

Antwort. ‘ :
EEEREE Do+ Schalischutz ist notwendig wegen des Bahn- und StraRenverkehrsiérms.

Frage:

lobt den Geschosswohnungs-
bau als mogliche Qualitét sowie die verschiedenen Spielméglichkeiten auf dem geplanten
Areal; die Promenade als weiterer Abschnitt der Fuft- und Radwegeverbindung zwischen
Kastel und Kostheim. Eine Weiterfiihrung bis zum Kasteler Bahnhof wére sinnvoll. Die zu-
kiinftigen Anwohner kénnten dann den Bhf. Kastel in 500 m Entfernung sicher und schnell
erreichen und somit das Verkehrsaufkommen in Kostheim entlasten. Welche Geschwindig-
keitsbegrenzung 30 oder 50 km/h wird es flr die Sammelstrale geben? Im Bewuchs der
Uferbtischung liberwintern viele Wasservigel. Ist bei einer Bewuchsentfernung der Schutz
der Wasservigel gewahrleistet und ist das Umweltamt eingebunden?

Antwort: ' . _
mDen Hinweis, die Promenade bis zum Kasteler Bahnhof fortzusetzen, um das

erxehrsautkommen in Kostheim zu entlasten, nimmt das Stadtentwicklungsdezernat fur die
weitere Planung und Umsetzung auf.

~ Antwort:
Die Uferb6schung liegt auRerhalb des Geltungsbereichs.
Grundsétzliches Ziel bei der Umgestaltung von der Béschung, dem Béschungskopf und der
Promenade ist der Erhalt der Lebensrdume in Abstimmung mit den gewiinschten Blickbezie-
hungen zur Maaraue. Die Planung erfolgt in enger Abstimmung zwischen dem Umweltamt
und den Fachplanern. ‘

Frage:

Welches-Energiekonzept ist fiir das Wohngebiet geplant,
Blockheizkraftwerk oder Fernwarme? Zur Typologie der Straflen: Werden sie 6ffentlich oder
privat sein? Wer {ibernimmt die Folgekosten? Schade, dass bei der.verkehrlichen Anbindung
das Gebiet Glickelsberg nicht berlicksichtigt wurde.

Antwort:

Die Fenster werden den Richtlinien der HBO entsprechen. Das zukiinftige
Wohnviertel wird mit einem Blockheizkraftwerk betrieben werden. Die Hdchstgeschwindigkeit
auf der Sammelstrafle wird 30 km/h betragen. Die Sammelstrafie, WohnstraRRen und die
Promenade werden &ffentlich, d. h. nach Fertigstellung in das Eigentum der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden (ibergehen. Die Unterhaltung erfolgt durch das Tiefbau- und Vermessungs-
amt und das Grinflachenamt. Die Platze bleiben frei vom Autoverkehr.
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Frage:

Wird die Promenade eine Anbindung nach Kostheim ha-
ben? Durch den Retentionsraum, das Gelénde der Wohnbebauung wird ca. 1,20 m {iber dem
Niveau der Promenade liegen, wirken die Punkth&user noch héher. Wie ist das Bebauungs-
verhéltnis im Vergleich zum Wohngebiet ehemaliges Firmengelénde Scholimayer?

Antwort: , » '
_Der Hinweis, die Promenade auch in Richtung Kostheim anzubinden wird
a

utgenommen. Die Bebauung auf dem Lindeareal hat eine groRere Masse und ist hdher als
die Bebauung auf dem Schollmayer-Areal.

Frage: )
hWie wird der Ablauf der Bebauung stattfinden, von Osten nach
esten A

Frage:

obt die geplante Einrichtung des Jugendzentrums. Aber warum

im Westen und damit refativ nah am Jugendzentrum in der Reduit und nicht im Osten, naher
am Ortsteil Kostheim? Wenn die Kita 2 nicht gebaut wird, wird das Jugendzentrum trotzdem
errichtet? :

Antwort:

WES gibt bereits einen , Trampelpfad” in Richtung Kostheim, der iiber eine vor-
gelagerte Wiesenfléche der Scholimayer-Bebauung fiihrt. Leider kann die FuR- und Rad-
wegeverbindung von der geplanten Promenade in Richtung Kostheim zur Zeit wegen eigen-
tumsrechtlicher Fragen mit dem Wasser- und Schifffahrtsamt nicht weitergefiihrt werden.

Die Hohendifferenz von 1,20 m zwischen der Promenade und der Wohnbebauung ist sehr
gering .Entlang der Uferzone sind lediglich einzelne Punkth&user mit unterschiedlicher Ge-
schosshohe geplant. :

Der Abriss und die Herstellung der StraBen und Verlegung der Leitungen/Kansle werden ca.
1 Jahr dauern, bevor das Baugebiet baureif wird. Dann beginnen wir im Osten mit den ersten
Eigentumswohnungen und parallel dazu mit den Gebauden der ca. 150 sozial geférderten
Wohnungen entlang der Kostheimer Landstralte, Dies wird ungefahr 1 % -2 Jahre dauern.
Anschlieftend wird sukzessiv je nach Marktlage weitergebaut. Momentan rechnen wir mit
einer 5-10 jéhrigen Bauphase.

Das Jugendzentrum wird unabhéngig von der 2. Kita gebaut. Die Lage im Westen garantiert
keine Larmbeléstigung fir die Anwohner. :

Frage: :
mwm den Ge-
schosswonnungsbau, den Stadtcharakter, der gut zu AKK passt. Wird es Méglichkeiten ge-

meinschaftlicher Wohnprojekte geben oder sind ausschlieRlich traditionelle Wohnformen
vorgesehen? :

Antwort:

Die Fa. Blicher bevorzugt konventionelles Wohnen gegeniber Baugemeinschaften, die viel-
leicht bei der GWW mdglich sind.

/5



Anlage 7 zur SV 18-V-61-0042

Frage: :
Die genannten Baumarten entlang der Straflen und der Promenade sind
teilweise keine heimischen Arten. Es sollten doch eher heimische Baume angepflanzt wer-
den? :

Antwort:

Dem Standort entsprechend werden heimische Bdume bevorzugt. Manche hei-
mische Baumarten sind den hiesigen Umweltbelastungen nicht gewachsen, dann ist die An-
pflanzung fremder Baumarten sinnvoller, Das Umweltamt wird das in Abstimmung mit den
Fachplanern entsprechend abwégen.

Frage:

erde die hie gezigte Folien ch dr Bl‘.'lrrversammlng fir die Birgerschaft zugéng
lich sein? '

Frage: :
mann wird die Promenade ausgebaut und die anbindenden Wegebe-
ziehungen, Hoffentlich wird anschlieflend die Anbindung der Promenade zligig durchgefuhrt.

Wird der Steg zur Maaraue zeitnah, méglichst im 1. Bauabschnitt realisiert?

Antwort:

Promenade, Strallen und der zentrale Platz werden im 1. Bauabschnitt nach
den Abbruch- und Sanierungsmafinahmen realisiert. Der Investor mdchte den Steg realisie-
ren, der Zeitraum ist jedoch noch véllig offen. Der Steg ist nicht Teil des Bebauungsplanver-
fahrens.

Frage: .
Hp’!édieren fur die Einstellung der Folien dieser Biirgerver-
sammiung im Internet zur Information der Burgerschaft und der Transparenz.

Antwort:

In Abstimmung mit dem Investor wird das Stadtplanungsamt einen Auszug aus
der Prasentation unter www.wieshaden.de einstellen.

Frage: :
hWie hoch ist die Dichte der Wohnungen?

Antwort:

Der Regionalplan sieht fiir den Planbereich eine Mindestdichte von 60
Wohneinheiten pro Hektar vor. Geplant sind ca. 70 WE/ha mit einer hohen Durchgriinung
des Wohngebiets. Hier findet eine stédtischere Form des Wohnens statt. Es handelt sich
beim LindeQuartier nicht um eine ,insel”, sondern mit dem nordlichen Bereich ,Am Guickels-
berg" um ein Areal, das sich zur Zeit im Umbruch befindet, und das sich insgesamt weiter-
entwickeln wird,

Frage:

erinnert an das Wettbewerbsverfah-
ren. Damals wurde das Umweltgutachten ganz vorne angestelit. Wird das Umweltgutachten
in der Offenlage einsehbar sein? Beinhaltet die Finanzierung der Fa. Blicher bereits die Kos-
ten des angedachten Stegs?
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Antwort:

Sl L ... = | [Esgibteine Vielzahl -
von Umweltgutachten (Schall, Klima, Artenschutz, Bodensanierung etc.), die alle aktualisiert
und auf die aktuelle Gesetzeslage angepasst wurden. Samtliche Gutachten werden in der
Offenlage einsehbar sein.

' Frage: ' E '
*Wie hoch ist die Ausnutzung GRZ und GFZ?

Antwort:

Die geptante GRZ/IGFZ betrégt}im Mittel 0,33/1,33. Diese Ausnutzung steht fiir
ein durchgriintes Quartier. Er gibt zu bedenken, dass sich die GRZ und GFZ ausschlieflich
auf die bebaubaren Fléchen beziehen, d. h. die Fldche der Promenade wird nicht in Ansatz

gebracht. Wiirde man diese mit einbeziehen, l&ge die Ausnutzung deutlich unter den ange-
gebenen Mittelwerten.

Die Kosten fiir den Steg werden wahrscheinlich ,on top* kommen zu den {ibrigen zu leisten-
den Beitrdgen des Investors.

Frage:

Kdnnte es eine Alternative zur Unterfiihrung als Schul-
weg geben? Eine Unterflihrung ist fir Schulkinder ziemlich ungeeignet. Die Lage des Ju-
gendzentrums im Westen ist nicht gllicklich gew&hlt. '

Frage:
* Was ist mit der ,angefressenen” Ecke im Stidosten des Planbereichs? Uber-

spitzt ausgedriickt: Die sozial geférderten Wohnungen miissen als Lérmschutz fiir die Ruhe
der Eigentumswohnungen herhalten.

Antwort:

erweist in Bezug auf den Verkehrsldrm auf das Projekt ,Dan-
- testralle/Gustav-Stresemann-Ring®, das die GWW fertig gestelit hat. Hier wurde ein Mix aus
Eigentumswohnungen und geférderten Wohnungen errichtet. Die Bewohner fiihlen sich sehr

wohl dort. Er ist zuversichtlich auch am Standort im LindeQuartier ansprechende Wohnungen
planen und realisieren zu kénnen.

- Antwort:

*Die Unterfiihrung hat ein sehr breites und hohes Lichtraumprofil. Im Zusam-
menhang mit der geplanten neuen Treppenanlage stellt sie einen sicheren Schulweg dar.

Die sogenannte ,angefressene” Ecke wird im Eigentum des Wasserstralten- und Schiff-

fahrtsamts Bingen (WSA) bleiben. Es gibt keine Méglichkeiten mit dem WSA ins Geschéft zu
kommen. . _

Fbittet an den Rampen der Unterfiihrung, die Kinderwagen, Rollatoren und
olistuhle zu beriicksichtigen.

Frage. ' \
Wie wird die Offentlichkeit im weiteren Verfahren beteiligt?

Antwort:

Der Bebauungsplan steht mit der heutigen Veranstaltung am Anfang des Ver-
anrens. Anhand eines Zeitplans, den das Stadtplanungsamt présentiert hat, steht im 3.
Quartal 2017 eine Offenlage an. Die Offenlage wird in den Wiesbadener Tageszeitungen
offentlich bekannt gemacht und ist auch im Internet einsehbar. Erst im 2. Quartal 2018 ist mit
der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans zu rechnen. Die Birger haben innerhalb des
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Verfahrens noch Gfter Gelegenheit sich zu informieren und AnregUhgen Zu geben, auch zur
Kostenbeteiligung des Investors. Es ist geplant, zun&chst in einem Eckpunktepapter die

Rahmenbedingungen zusammen zu tragen, das dann abschlieend in einem stadtebauli-
chen Vertrag miindet.

bedankt sich bei den anwesenden Blrgerinnen
- und Bargern fur ibr Interesse und ihre Anregungen.

B bedankt sich bei den anwesenden Biirgerinnen und Blirgern fiir das bekunde-
te Interesse und die konstrukiive Veranstaltung. Da sonst keine weiteren, bisher nicht ange-

sprochenen Anregungen und Wortbettrage vorgetragen werden, schiieftt die Blirgerver-
sammlung um 20:00 Uhr,

Ontsvorsteher Stadtplanungsamt/Protokollfiihrerin

GeméB Verfliigung des Oberblrgermeisters vom 26.04.2017,
dirfen Dokumente, die auf www.wiesbaden.de veroffentlicht
werden, keine personenbezogenen Daten enthalten
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