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Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Vorwort

Hiermit legen wir den Bericht Uber die Ergebnisse der vorbereitenden
Untersuchungen fur eine stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme im Bereich
Wiesbaden Ostfeld vor. An der Untersuchung, dem Beteiligungsprozess und
der Erstellung des Abschlussberichtes waren — neben der vom
Oberbirgermeister der Landeshauptstadt Wiesbaden beauftragten
Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH (SEG) und einer Reihe von
Gutachtern — eine Vielzahl von Amtern der Stadtverwaltung und der
stadtischen Gesellschaften beteiligt.

Unter anderem haben diese Amter:

Amt fur Strategische Steuerung, Stadtforschung und Statistik (Amt 12)
Rechtsamt (Amt 30)

Umweltamt (Amt 36)

Schulamt (40)

Amt fir Soziale Arbeit (Amt 51)

Stadtplanungsamt (Amt 61)

Bauaufsichtsamt (Amt 63)

Tiefbau- und Vermessungsamt (Amt 66)

Grunflachenamt (Amt 67)

Ehemaliges Amt fur Wirtschaft und Liegenschaften (Amt 80)
Stabsstelle fur Burgerbeteiligung (STABS)

sowie diese stadtischen Betriebe und Gesellschaften:

Entsorgungsbetriebe der Landeshauptstadt Wiesbaden (ELW)

ESWE Verkehrsgesellschaft mbH

ESWE Versorgungs AG

CityBahn GmbH

Stadtwerke Wiesbaden Netz GmbH

Wasserversorgungsbetriebe der Landeshauptstadt Wiesbaden (WLW)
DBW Recycling GmbH & Co. KG

malfigeblich zu den nun vorliegenden Ergebnissen beigetragen.

Innerhalb einer fir die vorbereitenden Untersuchungen gegriindeten
Arbeitsgruppe (AG Ostfeld), wurden das Projektmanagement und der
Beteiligungsprozess der Bilrgerschaft abgestimmt und die inhaltlichen
Ergebnisse der Untersuchungen zusammengetragen und diskutiert. Hierzu
traf sich die AG Ostfeld in der Zeit vom 21.12.2016 bis 28.03.2019 insgesamt
zweiundzwanzigmal.
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Das gesamte Projekt der vorbereitenden Untersuchungen ist somit ein
Gemeinschaftsprojekt, der Birgerschaft, den politischen Gremien, den
Institutionen der Wiesbadener Stadtgesellschaft, der Wiesbadener
Verwaltung und Gesellschaften.

An dieser Stelle bedanken wir uns bei allen Beteiligten fur die konstruktive
und kontinuierliche Unterstitzung wahrend dieses Prozesses.

Redaktionelle Hinweise

Das Untersuchungsgebiet Ostfeld/Kalkofen wird aus Grinden der
einfacheren Lesbarkeit im Folgenden summarisch Ostfeld genannt.

Ebenfalls aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird im Folgenden nur die
mannliche Form verwendet, gleichwohl beziehen sich die Angaben auf
Angehorige aller Geschlechter.

Far Abbildungen, Grafiken oder Tabellen der Landeshauptstadt Wiesbaden
oder der SEG Wiesbaden mbH werden keine Quellenangaben verwendet.

Alle Zahlenangaben ohne Bezugsdatum in diesem Bericht haben einen
aktuellen Ermittlungsstand vom Mai 2019.
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1. Einleitung

1.1 Anlass und Ziele der vorbereitenden Untersuchungen

Entsprechend dem allgemeinen Trend in Deutschland findet man auch in der
Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main derzeit steigende Einwohnerzahlen.
Auch die Landeshauptstadt Wiesbaden verzeichnet eine positive
Bevolkerungsentwicklung und eine grof3e Nachfrage als Wohn- und Arbeits-
standort. Als Ursachen hierfir sind die Standortvorteile Wiesbadens in der
prosperierenden Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main anzufihren: der
Status als Landeshauptstadt, die Nahe zum Flughafen, die landschaftliche
Lage zwischen Taunus und Rhein, der breit gefacherte Branchenmix, die
Entwicklung als Hochschulstandort und vieles mehr.

Parallel dazu fihrt auch die Verkleinerung der Haushalte bei steigendem
Wohnflachenbedarf zu einer erhdhten Nachfrage. Nach einer aktuellen
Studie der Hans Bockler Stiftung zur sozialen Versorgungslicke von
Wohnungen? betragt die Versorgungsliicke allein fiir Haushalte in Wiesbaden
mit einem Einkommen wvon 60 bis unter 80 % des Bundes-
medianeinkommens 6.889 Haushalte. Das heif3t, fur 30 bis unter 35 % der
Haushalte mit geringem Einkommen fehlen bezahlbare Wohnungen; dies ist
ein bundesweiter Spitzenwert.

Die zur Deckung des Bedarfs im Flachennutzungsplan der Stadt festgelegten
und dargestellten stadtebaulichen Entwicklungspotenziale sind stark
begrenzt. Deshalb wurde ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept fir
Wiesbaden mit dem Zieljahr 2030 erarbeitet (Wiesbaden 2030+). Das
Integrierte Stadtentwicklungskonzept ist ein informell und umsetzungs-
orientiert angelegter Zukunftsentwurf fir die Stadt, dessen Fokus auf der
Feststellung eines stadtischen ,Starken-Schwachen-Profils® und der
Definition gesamtstadtischer und teilraumlicher Entwicklungsziele fir die
Zukunft liegt. Die auf Wohnen und Arbeiten bezogenen stadtebaulichen
Leitideen liegen in der Entlastung der angespannten Wohnungs-
marktsituation, einem vertraglichen und qualitdtsvollen Wachstum, dem
Erhalt Wiesbadens als attraktivem und stabilem Wirtschaftsstandort, in der
Sicherung langfristiger Flachenspielrdume wie auch im Erhalt der Vielfalt in
der Stadtstruktur. Die raumlich wirksamen Zielaussagen des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes bilden auch die Basis fir die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes.

Lvgl. Holm et al 2018:69
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Hierbei spielt das Untersuchungsgebiet Ostfeld eine wichtige Rolle
(vgl. Abb. 1).
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Abbildung 1: — WISEK 2030+ - Thema Wohnen und Leben

Wiesbaden stehen mehrere Moglichkeiten zur Bereitstellung von
zusatzlichem Wohnraum zur Verfigung: Nachverdichtung im Bestand,
Mobilisierung von Leerstédnden, Baulicken und Konversionsflachen, sowie
zusatzliche Siedlungserweiterungen. Das Potenzial durch Umnutzung und
Nachverdichtung im bestehenden Siedlungsbereich ist zwar vorhanden,
dieses Wohnbauflachenpotenzial kann jedoch nur schwer mobilisiert werden.
Dadurch wachst der Druck auf den vorhandenen Wohnungsmarkt, mit der
Folge eines hohen Mietpreisniveaus. Die Miete in Wiesbaden gehért zu den
hochsten in Deutschland.

Stadtebauliche Potenzialflachen, die an bestehende Siedlungsstrukturen der
Innenstadt oder die 20 Vororte Wiesbadens angebunden werden kodnnten,
sind begrenzt und fuohren zu 0©kologischen und sozialpolitischen
Fragestellungen; sie fallen daher als alleinige, langfristige Stadt-
erweiterungsstrategie aus. Um eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
sicher zu stellen, sind folglich auch Wachstumsmaglichkeiten auf3erhalb von
vorhandenen Siedlungsbereichen ins Auge zu fassen.
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Mit diesem Bericht werden die Ergebnisse der vorbereitenden
Untersuchungen vorgelegt. Diese sollen die erforderlichen
Beurteilungsgrundlagen  lUber die Festlegungsvoraussetzungen der
Entwicklungssatzung beinhalten, insbesondere ob

* ,das Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung einer stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme ... insbesondere zur Deckung eines erhdhten
Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten (§ 165 Abs. 3 Nr. 2 BauGB)
erfordert,

* die ,einheitliche Vorbereitung und ztgige Durchfihrung“ (§ 165 Abs.
1 BauGB) einer stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme erforderlich
ist, und

* die zlgige Durchfiihrung der MaRnahme innerhalb eines absehbaren
Zeitraums gewabhrleistet ist“ (§ 165 Abs. 3 Nr. 4 BauGB).

Kdnnen die Ziele der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme auch durch
andere stadtebauliche Instrumente, wie z.B. stadtebauliche Vertrage,
erreicht werden, ist auf die Durchfihrung einer stadtebaulichen
EntwicklungsmafRnahme zu verzichten (8 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB).

1.2 Entwicklungsziele und Einleitungsbeschluss der Landeshauptstadt
Wiesbaden vom 29.06.2017

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 29.06.2017 wurde
festgelegt, dass in dem Bereich Ostfeld stadtebauliche GesamtmalRnahmen
beabsichtigt sind. Beschlossen wurde, dass zur Gewinnung von
Beurteilungsunterlagen Uber die Festlegungsvoraussetzungen fir einen
stadtebaulichen Entwicklungsbereich nach § 165 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) vorbereitende Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB
durchzufiihren sind (Einleitungsbeschluss). Dabei sollen Grundlagen fir die
Entscheidung gewonnen werden, ob in dem Untersuchungsgebiet oder in
Teilen davon eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme durchgefiihrt
werden kann oder soll. Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen
sollen dazu beitragen, Art und Umfang der Nutzungen zu bestimmen, die in
dem Entwicklungsbereich realisiert werden kénnen.
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Als stadtebauliche Chancen, die durch eine stadtebauliche Entwicklung im
Bereich Ostfeld erzielt werden kdnnen, wurden in der Erlauterung zum o.g.
Beschluss insbesondere folgende genannt:

e Generierung von zusatzlichen potenziellen Wohnbauflachen und
Flachen fur Gewerbeansiedlungen, um die entsprechenden Bedarfe
bei schrumpfenden Flachenreserven auch auf mittlere Sicht decken zu
konnen,

e Zugewinn von freiraumnahen Wohnbauflachen in der Nahe von
vorhandenen und insbesondere neu geplanten verkehrlichen
Infrastruktureinrichtungen wie z. B. die CityBahn,

e Vernetzung dieser potenziellen Wohnbauflachen mit der Siedlung Am
Fort Biehler, die bisher als Splittersiedlung keine raumliche Anbindung
an einen Ortsteil hat, so dass die Nahversorgung mit Gutern des
taglichen Bedarfs und die Erreichbarkeit von sozialen
Infrastruktureinrichtungen verbessert wird,

e Schaffung von Arbeitsplatzen durch eine langfristig ausgerichtete
gewerbliche Entwicklung,

e Herstellung neuer Wegebeziehungen, insbesondere von Radwegen,
zur Vernetzung der angrenzenden Orts- und Landschaftsteile sowie
der Stadtmitte,

e Nutzung der bestehenden und leistungsstarken Verkehrsanbindung
fur neu auszuweisende Bauflachen und Erganzung mit einem
leistungsstarken, schienengebundenen offentlichen
Nahverkehrssystem,

e Aufwertung der Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten durch neu
geplante Grinflachen.

Die Stadtverordnetenversammlung hielt es bei der Realisierung der
genannten Chancen jedoch auch fir geboten, ein besonderes Augenmerk
auf Problemfelder und Risiken zu richten, wie z. B.

e den Erhalt der klimatischen Funktionen des Gebiets,

¢ die erfolgreiche Einbindung der Grundstiickseigentimer in den
Entwicklungsprozess,

e die Integration der vorhandenen Biotopstruktur in die
Freiflachenplanung,

e die Vernetzung und Entwicklung neuer Verkehrswege in die
vorhandene verkehrliche Infrastruktur.

Der Beschluss der Stadtverordnetenversammliung wurde am 10.08.2017
ortsuiblich bekannt gemacht, unter Nennung der allgemeinen Ziele und
Zwecke der vorbereitenden Untersuchungen. Auf die Auskunftspflicht gemar
8§ 138 BauGB wurde hingewiesen. Die dem Beschluss zugrundeliegende
Ubersichtskarte wurde in der Zeit vom 21.08.2017 bis einschlieRlich
21.09.2017 offentlich ausgelegt.
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Als vorlaufige Ziele und Zwecke der beabsichtigten Entwicklungsmaflinahme
wurde ein ausgewogener Mix von Wohnen, Arbeiten, Freiflachen und
Biotopflachen benannt.

Innerhalb eines kooperativen Planungsprozesses, unter Beteiligung der
unterschiedlichen Fachamter der Landeshauptstadt Wiesbaden sowie extern
beauftragter Gutachter und weiterer Akteure, wie z. B. der Burgerschaft,
sollte ein Strukturplan erarbeitet werden, der folgende Rahmenbedingungen
berucksichtigt:

Wohnen: Es soll ein grof3es, innovatives und neues Stadtquartier mit
Uberwiegender Wohn- aber auch mit Gewerbenutzung geschaffen
werden (,Urbanes Gebiet”), das so konzipiert wird, dass es
selbstandig funktioniert und eine eigene Identitat erhalt. Ziel ist es, hier
Wohnraum fir 8.000 — 12.000 Menschen zu schaffen. Dieses wird mit
einer hohen stadtebaulichen Dichte und Nutzungsmischung geplant,
weswegen eine ZielgréRe von 30-35 ha angestrebt wird. Die
Wohnbebauung soll innerhalb des neuen Stadtquartiers moglichst
konzentriert werden, sodass im ubrigen Entwicklungsbereich keine
Notwendigkeit fur weitere Wohnbauflachen mehr besteht.

Arbeitsplatze: Neue Arbeitsplatze sollen vorrangig auf ca. 50 ha
grofRen Industrie- und Gewerbeflachen geschaffen werden. Zu prifen
war, ob weitere Arbeitsplatze, insbesondere in Einzelhandel,
Dienstleistungsgewerbe, Handwerk und sonstigen Gewerbebetrieben
im und am Rande des neuen Stadtquartiers geschaffen werden
koénnen.

ErschlieBung: Die ErschlieBung fur den Kfz-Verkehr der
vorhandenen und geplanten Industrie- und Gewerbeflachen soll
mittels einer neuen Strafl3e zur B455 oder zur A671 sichergestellt
werden. Zur Anbindung an das S-Bahnnetz des Rhein-Main-Gebiets
wird angestrebt, die ,Bauernbricke® oder ein Ersatzbauwerk inkl.
direktem Bahnsteigzugang am Haltepunkt Wiesbaden-Ost wieder zu
errichten. Von Anfang an mitgeplant wird ein Zweig der CityBahn, der
mittelfristig sowohl das Industrie- und Gewerbegebiet als auch das
neue Stadtquartier erschliet. Es soll gepruft werden, ob die
bestehende Briicke zum Gewerbegebiet Petersweg zur Anbindung
genutzt werden und ob an dieser Stelle eine Autobahn Zu- und Abfahrt
entstehen kann.

Boden- und Naturschutz: Dreiviertel des Gesamtgebiets soll von
(zusatzlicher) Bebauung freigehalten werden. Dies gilt insbesondere
fur wertvolle Biotopflachen zzgl. angemessener Schutzabsténde,
Luftleitbahnen zzgl. angeschlossener Kaltluftentstehungsgebiete, die
fur bestehende Wohnstandorte von Bedeutung sind sowie — uberall,
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wo moglich — fur die Heckenstruktur am bisherigen Zaun der DBW-
Anlage.

Grunvernetzung: Die Grunvernetzung soll tberall, wo maoglich,
gemal Landschaftsplan erhalten und weiterentwickelt werden. Um
einen Naherholungswert zu schaffen, wird eine durchgehende Griin-
und Wegeverbindung in Nord-Sid-Richtung vorgesehen. So wird fir
heutige und zukinftige Wiesbadener sowie flr Touristen ein
Grunkorridor vom Taunus bis zum Rhein gesichert.

AusgleichsmalRnahmen: Mdoglicherweise notwendige 0Okologische
AusgleichsmafRnahmen sollen innerhalb des Gebiets erfolgen.

1.3 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Nach 8§ 165 Abs. 5 S.1 BauGB ist ein stadtebaulicher Entwicklungsbereich so
zu begrenzen, dass sich eine Entwicklung zweckmalflig durchfuhren lasst.

Zur sachgerechten Vorbereitung dieser MalRnahme wurde mit dem
Beschluss zur Einleitung der vorbereitenden Untersuchungen die
Abgrenzung der zu untersuchenden Flachen festgelegt (vgl. Abb. 2).

Die nordliche Begrenzung bildet die B455 (Berliner Stral3e / Boelckestralie),
die sddliche stellt die Bundesautobahn A671 dar. Durch das
Untersuchungsgebiet verlauft in West-Ost-Richtung die A66. Der sudlich der
A66 liegende Teilbereich Ostfeld wird im Westen vom Deponiegelande der
Landeshauptstadt Wiesbaden begrenzt. Das Untersuchungsgebiet schlief3t
die Siedlung Am Fort Biehler im Sudosten mit ein. Der Bereich ,Kalkofen®
liegt nordlich der A66 und wird im Westen von den Dauerkleingéarten
,Kinzenberg“ sowie dem Sudfriedhof begrenzt.

Das Untersuchungsgebiet ist ca. 490 ha grol3. Ohne die angrenzenden
Stral3en betragt das Areal ca. 450 ha. Das Gebiet ist derzeit grof3tenteils
landwirtschaftlich genutzt; im Norden befindet sich eine grol3e
naturschutzrechtliche Ausgleichsflache. Im Westen grenzt es an die Deponie
der Landeshauptstadt Wiesbaden sowie weitere Flachen der Recycling-
wirtschaft. Zu dem Gebiet gehort die Splittersiedlung Am Fort Biehler. Die
gesamte Flache ist leicht nach Stiden geneigt mit direktem Blick zum Rhein.
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Am Fort
Biehler

Abbildung 2: Ubersichtskarte Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

1.4 Ubersicht der beauftragten Gutachten

Um eine erste Einschatzung dber die  Verhaltnisse  des
Untersuchungsgebiets und seiner umwelt- und raumbezogenen Restriktionen
und Anforderungen zu erlangen, sind im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen verschiedene Gutachten in Auftrag gegeben worden. Die
Gutachten ergadnzen die Kenntnisse und Daten, die in der stadtischen
Verwaltung und bei den stadtischen Betrieben bereits vorlagen.

Verkehrswertgutachten

Um eine Einschatzung zu erlangen Uber den zu Beginn der Einleitung der
vorbereitenden Untersuchungen gegenwartigen, planungsunbeeinflussten
Grundstiickswert (Anfangswert) im Untersuchungsgebiet, ist ein Verkehrs-
wertgutachten durch den Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte erstellt
worden. Die Ergebnisse des Verkehrswertgutachtens gehen aus der
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Anlage 1 hervor und werden in Kapitel 6.5.2 in Zusammenhang mit der
Finanzierung erlautert.

Verkehrsuntersuchung

Ein wesentliches Kriterium zur Beurteilung verkehrlicher Aspekte,
insbesondere der ErschlieBung des Untersuchungsgebiets, stellt die
Verkehrsuntersuchung  dar. Zu diesem Thema wurde das
Verkehrsplanungsbiro ZIV (Darmstadt) beauftragt.

In dem Gutachten wurde eine Bestandserfassung der Grundbelastungen des
Stral3ennetzes sowie die malgeblichen Kfz-Verkehrsstarken fir den
Prognosehorizont bis zum Jahr 2030 ermittelt. Dartber hinaus wurde das
malf3gebliche Verkehrsaufkommen innerhalb des Untersuchungsgebiets
Ostfeld prognostiziert.

Es wurden unterschiedliche Szenarien der ErschlieBungsmaéglichkeiten
berechnet. Es wurden auch unterschiedliche Annahmen in Bezug auf die Art
des Verkehrs (Modal-Split) getroffen.

Ziel war es, Prinziplésungen fur die Anbindung an das ubergeordnete
StraflRennetz durch ein mehrstufiges Auswahl- und Bewertungsverfahren zu
erstellen. Die Ergebnisse sind in dem Kapitel 5.8 dargestellt. Das
Verkehrsgutachten liegt dem Bericht als Anlage 2 bei.

Artenschutzgutachten, Bilanzierung und Ausgleichskonzept

Um eine naturschutzfachliche Einschatzung des Untersuchungsgebiets zu
bekommen, wurden Daten zu Flora, Fauna und zum allgemeinen
Artenschutz an das Buro fur Angewandte Landschaftstkologie (Eppstein)
erhoben.

Das Gutachten enthalt eine Bestandserhebung der im Untersuchungsgebiet
vorkommenden Vogelarten auf den Agrarflachen sowie im Bereich der
Siedlungs- und Freiflachen rund um das Fort Biehler.

Daruiber hinaus wurde eine allgemeine Raumbewertung im Hinblick auf
naturschutzfachliche Restriktionen auf der Ebene eines friihen Stadiums der
Raumplanung erarbeitet.

Erganzend wurde eine Uberschlagige Bilanzierung nach der neuesten
Kompensationsverordnung sowie ein Entwurf eines Uberschlagigen
Ausgleichskonzeptes erstellt (vgl. Kap. 5.6). Artenschutzgutachten,
Bilanzierungs- und Ausgleichskonzept sind der Anlage 3 zu entnehmen.
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Klimagutachten und Stellungnahme Lufthygiene

Im Rahmen eines Klimagutachtens (vgl. Anlage 4) wurden mdgliche
Restriktionen in Bezug auf das Thema Klima betrachtet. Hierzu wurde durch
GEO-NET (Hannover) eine Bestandsanalyse der tbergeordneten klimatisch
bedeutsamen Rahmenbedingungen erarbeitet. Dartber hinaus wurde eine
gutachterliche Stellungnahme zur Emissionsprognose der Luftschad-
stoffkonzentration fur die Schadstoffkomponenten Stickstoffdioxyd und
Feinstaub auf der Grundlage der vom Verkehrsplanungsbiro ZIV
prognostizierten und den bereits vorhandenen Verkehrsmengen auf den
umliegenden Verkehrstrassen erarbeitet.

Eine modellgestitzte Analyse der klimadkologischen Prozesse und Zustande
im Untersuchungsgebiet sollte klaren, welche Veranderungen der
klimaokologischen Situation durch das Stadtentwicklungsprojekt Ostfeld zu
erwarten sind. Dabei sollte nicht nur das Untersuchungsgebiet an sich
betrachtet, sondern auch die Auswirkungen auf die angrenzenden Stadtteile
mit untersucht werden. Darauf aufbauend wurden Bewertungen und
Planungsempfehlungen ausgesprochen (vgl. Kap. 5.4).

Beschreibung und Einschatzung von bestehenden und geplanten
Emissionsquellen im Umfeld des Entwicklungsbereichs

Im Rahmen eines Emissionsgutachtens sollten die im Umfeld des
Untersuchungsgebiets bestehenden und geplanten Emissionsquellen
verortet, beschrieben und einer Ausbreitungsberechnung unterzogen
werden. Daruber hinaus sollten auch die Einwirkungen einer geplanten
Miullverbrennungsanlage auf das Gebiet ermittelt werden. Die Erhebung des
Status Quo sowie die Analyse (vgl. Kapitel 2.3.7) mindeten in
Planungsempfehlungen. Das Gutachten des Oko-Instituts (Darmstadt) kann
der Anlage 5 entnommen werden.

Entwasserungstechnische Studie

Im Rahmen einer Entwasserungsstudie, die das Biro BGS Wasser aus
Darmstadt erstellte, werden die Méglichkeiten der Schmutzwasserableitung
und der Niederschlagswasserbewirtschaftung, -ableitung und -behandlung im
Untersuchungsgebiet Uberschlagig ermittelt. Bei der Untersuchung wurden
insbesondere folgende Kriterien betrachtet: Gelandestruktur, Lage,
Bodenbeschaffenheit, Schutzzonen sowie Altlasten, vorhandene Gewasser,
die bestehende Kanalisation und Klaranlagen. Neben den Uberlegungen zur
inneren ErschlieBung der geplanten Gebiete erfolgte auch die Prifung der
Auswirkungen auf die umgebende Bestandskanalisation. Zudem werden im
Gutachten Hinweise auf Mafinahmen zur Abflussvermeidung im Rahmen
eines Entwasserungskonzeptes aufgezeigt. Das Gutachten enthélt auch eine
erste grobe Kostenschatzung (vgl. Kap. 5.5 / Anlage 6).
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Wohnungs-, Erwerbstatigen- und Flachenbedarfsprognose 2040 fur die
Stadt Wiesbaden

Um den kinftigen Siedlungsflachenbedarf der Landeshauptstadt Wiesbaden
ableiten zu kénnen, wurde die Erstellung eines Gutachtens an die empirica
AG in Auftrag gegeben (Anlage 7).

Die Anforderungen der Bedarfsanalyse wurden dabei klar formuliert: Es sollte
zunéachst geprift werden, ob fir die Landeshauptstadt Wiesbaden ein Bedarf
an Wohn- und Gewerbeflachen besteht. Im zweiten Schritt sollte in Bezug
auf die im Untersuchungsgebiet kunftig vorgesehenen unterschiedlichen
Nutzungen (Wohnen, Bluro, Gewerbe, Industrie) geprift werden, wie deren
Nutzungsverteilung aussehen koénnte. Das Gutachten wurde aus
Ergebnissen anderer Quellen ergadnzt oder begleitet, die der
Landeshauptstadt Wiesbaden bereits vorlagen. Die Ergebnisse der
genutzten Prognosen werden im Kap. 6.3.1 behandelt.

Perspektiven der wirtschaftlichen Entwicklung fir die Stadt Wiesbaden
bis zum Jahr 2030

Die Hessen Agentur erstellt turnusmaRig Vorausschatzungen der demo-
grafischen und dkonomischen Entwicklungen in Hessen. Hierauf aufbauend
sollten insbesondere die wirtschaftlichen Entwicklungspotenziale der
Landeshauptstadt Wiesbaden ermittelt werden. Hierbei wurde auch in
verschiedene Wirtschaftsbereiche differenziert. Der Betrachtungszeitraum
reicht bis in das Jahr 2030. Die Ergebnisse konnen der Anlage 8 entnommen
werden und werden im Kapitel 6.3.1 bericksichtigt.
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2. Bestandsaufnahme (Status Quo)

Das folgende Kapitel beschreibt die gegenwartige, raumlich-strukturelle und
stadtebauliche Situation des in Abb. 3 dargestellten Untersuchungsgebiets
und seiner unmittelbar angrenzenden Umgebung. Bestandsaufnahme und
Bestandsanalyse erfolgten auf Basis von bereits vorhandenen Unterlagen,
die entweder allgemein verfugbar sind oder der Landeshauptstadt
Wiesbaden bzw. anderen Beteiligten der Planung vorlagen.

Abbildung 3: Luftbild des Untersuchungsgebiets
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2.1 Stadtebauliche Verhéltnisse im Untersuchungsgebiet

Wiesbaden, die Landeshauptstadt des Bundeslandes Hessen, liegt in
Sudhessen im Regierungsbezirk Darmstadt. Im Westen und Norden grenzt
der Rheingau-Taunuskreis, im Osten der Main-Taunus-Kreis und im Suden
Rheinland-Pfalz mit der Landeshauptstadt Mainz an. Die Grenze zwischen
Wiesbaden und Mainz bildet der Rhein.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist eines der zehn Oberzentren in Hessen
und mit knapp 290.000 Einwohnern (290.743, Stand 30.04.2019) die
zweitgrofdte Stadt Hessens. Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von etwa
20.300 ha. Zusammen mit der angrenzenden rheinland-pfalzischen
Landeshauptstadt Mainz bildet Wiesbaden ein landertbergreifendes
Doppelzentrum in der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main.

Wiesbaden ist stadtraumlich gegliedert in die Innenstadt mit dem historischen
Stadtkern und den grinderzeitlichen Stadterweiterungen, die in aufgelockerte
Villengebiete minden. Im Norden, Osten und Westen ist Wiesbaden von
kleineren und groBeren Vororten umgeben, die sich aufgrund der
topographischen Bedingungen unterschiedlich darstellen. Im Siden
bestimmt der Rhein die Stadtstruktur. Die am Fluss gelegenen Stadtquartiere
sind teils durch transformatorische Strukturen und die auch heute noch
bedeutsame Industrie gekennzeichnet. Stadtraumlich hat Wiesbaden eine
polyzentrische Struktur.

2.1.1 Standort

Das Untersuchungsgebiet liegt sudostlich der Wiesbadener Innenstadt
zwischen den Stadtteilen Erbenheim, Mz-Kastel und Wiesbaden Stuidost. Der
Bereich weist eine zentrale Lage innerhalb der Metropolregion
Frankfurt/Rhein-Main auf und ist verkehrlich sehr gut angebunden. Das
Untersuchungsgebiet wird im Osten durch die B455 und im Suden durch die
A671 begrenzt, sowie durch die in Ost-West-Richtung verlaufende A66
horizontal gegliedert. Eine Auffahrt auf die B455 ist in Hohe der Siedlung Am
Fort Biehler mdglich. Im Westen liegen Industrieanlagen mit Schwerpunkt
Abfallentsorgung und Recycling, deren Haldenbildung den Rand des Gebiets
definieren. Entlang der A66 im parallel verlaufenden Waschbachtal liegen
Gleisanlagen. Der nachstgelegene Halt der S-Bahn liegt mit Wiesbaden-Ost
ca. 2 km von der Mitte des Untersuchungsgebiets entfernt.

2.1.2 Teilraume und Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet kann grundsatzlich in zwei TeilrAume strukturiert
werden, die jeweils nordlich und sudlich der A66 liegen, wobei das
Waschbachtal einen naturrdumlichen Einschnitt darstellt, der von Autobahn
und Bahnschiene flankiert ist.
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Nordlich A66 und westlich von Erbenheim — Bereich Kalkofen

Zwischen dem Sudfriedhof und Erbenheim erstreckt sich der ndrdliche Tell
des Untersuchungsgebiets. Die groRRflachigen Bereiche des Landchens
pragen mit ihrer Weitraumigkeit das Landschaftsbild des noérdlichen
Untersuchungsgebiets. Gemeinsame Charakteristik dieser Flachen ist ihre
verhaltnismalig flache Neigung. Das Landschaftsbild der Flachhdnge und
Ebenen im Landchen wird vorrangig von der ungewdhnlich grof3flachigen
Ackernutzung gepréagt. Die von visueller Offenheit gekennzeichnete Agrar-
Landschaft wird nur durch sehr wenige Geholze unterbrochen. Die Eigenart
dieser Landschaftsbereiche wird ganz entscheidend vom jeweils sichtbaren
Hintergrund (bewaldeter Taunus) und dessen Kontrastwirkung mitbestimmit.

Abbildung 4: éschbachtal, Grunzug mit Gehdlzstrukturen, Luftaufnahme Blickrichtung nach Osten
Quelle: Foto Erika Noack, 2017

Der Waschbach hat sich deutlich in die mittlere Terrasse eingegraben und
bildet einen ausgepragten Talraum im Mittleren Main-Taunusvorland. Am
sudlichen Hang hat das Wé&schbachtal durch den Abbau im Dyckerhoffbruch
seine obere natirliche Begrenzung verloren. Verkehrstrassen stdéren mit
Dammen und groRen Kreuzungsbauwerken das Landschaftsbild. Es
existieren nur kleinere, vereinzelte bauliche Nutzungen im nérdlichen
Teilbereich.
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Sudlich A66 — Bereich Ostfeld

Der groRere Teil des Untersuchungsgebiets liegt sudlich der A66 und
westlich der B455. Auch in diesem Bereich dominiert die landwirtschaftliche
Nutzung. Das Landschaftsbild wird von auRRerordentlicher Weitraumigkeit
gepragt. Die fernen Kulissen von Hochtaunus und Eppsteiner Horst bilden
den nordlichen Rahmen. Im Norden und Nordosten werden sie visuell nur
wenig vom Oberen Main-Taunusvorland Uberragt. Die Petersberger Ebene
weist als Besonderheit des Reliefs die geringe Erhebung des kleinen
bewaldeten Petersberges auf. Hier steht das ehemalige Fort Biehler
eingerahnmt vom sogenannten Waldchen. Ostlich an das Waldchen
angrenzend befindet sich die Siedlung Am Fort Biehler. Von dort neigt sich
das Gelande etwas starker nach Suden, wodurch zum Waldchen auf dem
Petersberg ein starker Kontrast entsteht, welcher das Landschaftsbild des
Ostlichen Raumes pragt. Die in weiten Bogen geschwungenen Hénge im
Suden gliedern die grof3flachige Terrassen-Landschaft. Sie begrenzen den
unteren Bereich der Taler von Rhein und Main und deuten auf den
Uferverlauf ehemaliger Flusswindungen hin. Im oberen Teil des
Terrassenhanges am Petersberg ermdéglicht die Ackernutzung zwischen den
dichten, teilweise hohen Gehdlzen den weiten Blick vom Petersberg in die
Flusstéler.

Im Bereich des Dyckerhoff Kalksteinbruches, der Deponie und den
Gewerbeflachen ist das urspringliche Landschaftsbild komplett Gberformt
und gestort.

Abbildung 5: Sandabbau westlich des Untersuchungsgebiets
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Die Siedlung Am Fort Biehler stellt die grof3te bauliche Agglomeration im
Untersuchungsgebiet dar. Weitere bauliche Strukturen finden sich im
Sudwesten des Gebietes. Entlang des Unteren Zwerchwegs liegt die Anlage
des Hessler Hofs. Daneben sind auf dem gemeinsamen Gelande des
Tierpark Mainz-Kastel und des Cyperus Vereins einige Baulichkeiten
errichtet worden. Entlang der Theuersbornhohl, dem Oberen Zwerchweg und
dem Berstadter Weg finden sich weitere Aussiedlerhtfe und Freizeitgarten.

2.1.3 Verkehrliche ErschlieBung
ErschlieBung fur den Motorisierten Individualverkehr (MIV)

Das Untersuchungsgebiet ist durch ein differenziertes Stral3en- und
Wegenetz gepragt. Es wird dstlich durch die B455 abgegrenzt. Die B455,
bietet im sudlichen Teil einen Anschluss an die A671 und weiter ndrdlich die
Moglichkeit der Anknipfung an die A66 sowie an die B54 in Richtung des
Wiesbadener Stadtzentrums bietet.

Die A66 teilt das Untersuchungsgebiet sidlich des Stadtteils Wiesbaden-
Erbenheim in zwei Teilbereiche. Der 6stliche Teil der A66 ist durch das Kreuz
Wiesbaden-Erbenheim gepragt. Dieses stellt eine MIV-Anbindung an die
B455 dar. Im weiteren westlichen Verlauf bietet die A66 eine Anknipfung an
die B263 in das Zentrum Wiesbadens und in stdliche Richtung auf die A671.

Das Untersuchungsgebiet ist Uber die Anna-Birle-Stral3e vom Gewerbegebiet
Petersweg sudlich der A671 verkehrlich erschlossen. Eine Bricke ist weiter
westlich vorhanden.

Auch auf der Hb6he der Siedlung Am Fort Biehler besteht bereits eine
ErschlieBung von der B455 her. Uber das im Westen befindliche
Gewerbegebiet ist das Untersuchungsgebiet ebenso verkehrlich
angebunden. Die weiteren ErschlieBungsstralen im Untersuchungsgebiet
dienen hauptsachlich den Zwecken der Landwirtschaft, einzelnen privaten
Grundstickseigentimern sowie Ful3gangern und Radfahrern.
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Abbildung 6: stadtebauliche Barrieren, Nutzungen im Umfeld des Untersuchungsgebiet

OPNV

Das Untersuchungsgebiet ist neben den bereits erwdhnten Verkehrstrassen
auch durch einige Bahntrassen gepragt. Zum einen wird es durch die ICE-
Trasse sudlich der A66 in Ost-West-Richtung durchquert, zum anderen von
der Landchesbahn nordlich der A66 auf der Hohe des Waschbachtals. Ein S-
Bahn Haltepunkt ist 6stlich auRerhalb des Untersuchungsgebiets im Stadtteil
Wiesbaden-Erbenheim vorhanden. Dieser ermdglicht eine Verbindung zum
Wiesbadener Hauptbahnhof. Darlber hinaus verlaufen sidlich des
Untersuchungsgebiets einige Bahnstrecken, die jedoch gegenwartig keine
Haltepunkte haben, bis auf den S-Bahn-Haltepunkt Mz-Amdneburg westlich
aul3erhalb des Untersuchungsgebiets.
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Fuf3- und Radverkehr

Das Untersuchungsgebiet ist an einigen Stellen durch ein Fufl3- und
Radwegenetz mit der Umgebung verknupft. In dem Teilbereich nérdlich der
A66 wird es rund um den Sudfriedhof mit der Umgebung verbunden.
ErschlieBungswege fir den Rad- und FuRverkehr docken unmittelbar an den
westlich vom Sudfriedhof gelegenen Siegfriedring an und erméglichen eine
Verbindung in Richtung Wiesbadener Innenstadt.

Zudem verlauft entlang des Waschbachtals ein Radweg, der als Bindeglied
zwischen Wiesbadener Innenstadt und Wiesbaden-Erbenheim fungiert.

Die ErschlieBung fir den Ful3- und Radverkehr im studlichen Teilbereich des
Untersuchungsgebiets ist durch die 06stlich an das Untersuchungsgebiet
angrenzende Bricke uUber die B455 in Richtung Erbenheim gegeben.
Darlber hinaus ermdglichen die im Untersuchungsgebiet gelegenen
landwirtschaftlichen Wege eine Anbindung in den noérdlichen Teil des Gebiets
durch Briicken und Unterquerungen. Der sudliche Teil des Untersuchungs-
gebiets ist, ahnlich wie im oben beschriebenen Kfz-Verkehr, durch
Bruckenbauwerke Uber das Gewerbegebiet Petersweg verbunden.

2.1.4 Nutzungshistorie

Kulturhistorische Zeugnisse im Untersuchungsgebiet finden sich in
unmittelbarer Nahe der heutigen Siedlung Am Fort Biehler. Diese sind die
Gesamtanlage Fort Biehler als Bau- und Bodendenkmal, die Erbenheimer
Warte als Baudenkmal und die damit verbundene Mainzer Landwehr als
Bodendenkmal.

Erbenheimer Warte und Mainzer Landwehr

Der weithin sichtbare historische Turm der Erbenheimer Warte am Rand der
Siedlung Am Fort Biehler ist das einzige, oberirdisch erhaltene, bauliche
Relikt der ab 1432 ausgebauten Mainzer Landwehr, die als Schutz gegen
Angriffe errichtet wurde. Die Erbenheimer Warte war einer von urspringlich
vier Warttirmen dieser Festungsanlage. Der Turm wurde 1497 auf einem
Hochplateau errichtet und erfahrt derzeit eine Dachsanierung.?

Fort Biehler

Das Fort Biehler war der einzige Neubau eines Aul3enforts der Festung
Mainz nach der Reichsgriindung und entstand zwischen 1880 und 18842 auf
dem Petersberg. Als Typus des deutschen Einheitsforts war es als

2 vgl. Landesamt fiir Denkmalpflege, Denkmalkonzept
8 Klein, P.: Das Fort Biehler. In: festung-mainz.de [01.10.2005], vgl. http://www.festung-
mainz.de/festung/fort-biehler.html. Zugriff am 13.04.2019
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Artilleriestandort im Gurtel grof3er Festungen vorgesehen, blieb aber letztlich
einziger Neubau eines Auf3enforts der Festung Mainz nach 1871. Von der
Festungsanlage sind heute bauliche Reste vorwiegend unterirdisch
vorhanden, wobei Teile des Festungsbauwerkes mit Schutt verfullt wurden.
Das Fort wurde zu Zeiten des 1. Weltkriegs noch genutzt, war danach bis
1927 von den Franzosen besetzt und wurde dann geschliffen. Die heutige
Form geht zurlck auf die 1930er Jahre, als gro3e Teile der Kasernen als
Baumaterial genutzt wurden.* Die Uberreste des Forts liegen heute teilweise
eingezaunt im sogenannten Waldchen®.

Hessler Hof

Westlich angrenzend an den Tierpark Mainz-Kastel e.V. und den Cyperus
1901 e.V. grenzt die Hofgutanlage der Firma Dyckerhoff von 1922. Das
Einzelkulturdenkmal gehorte bis in die 50er Jahre der Dyckerhoff-Fabrik. Die
Hofgutanlage folgt der frankischen Bauweise: Die Wirtschaftsgebaude sind
u-formig um einen Hof gruppiert, der auch auf der vierten Seite geschlossen
ist. Hier befanden sich offene Wagenschuppen, das Wagen- und
Spritzenhaus und die Schmiede, jeweils mit pagodenartigen Dachern. Das
Herrenhaus liegt an der hochsten Stelle des Gelandes, um die Aussicht auf
die Rheinebene zu nutzen.

Kalkofen

Auf der nordlichen Teilflache des Untersuchungsgebiets befindet sich der
ehemalige Steinbruch Kalkofen, der gleichzeitig als Paldaontologisches
Bodendenkmal der ,Wiesbaden-Formation Steinbruch-Kalkofen® einzustufen
ist. Begonnen hatte der Kalksteinabbau bereits 1870 am Standort der alten
Deponie an der Mainzer StraBe. Seit den 60er Jahren des letzten
Jahrhunderts wurden Bdden und Bauschutt fur die Flachenverfillung
genutzt, Anfang der 70er Jahre erstmals Mduill aus der
Mullzerkleinerungsanlage an der Deponie Mainzer Strafl3e verfillt. Seit rund
40 Jahren wird im Kalkofen nicht mehr gearbeitet. Heute ist der Steinbruch
Kalkofen ein geschitztes Biotop.

2.1.5 Aktuelle Nutzungen und vorhandene bauliche Anlagen
Siedlung Am Fort Biehler

Die Siedlung Am Fort Biehler stellt die grof3te Ansammlung baulicher
Anlagen im Untersuchungsgebiet dar. Es existiert eine parallel zur B455
gefuhrte ErschlieBungsstral3e (BoelckestralRe), die einseitig bebaut ist. Eine
kleine QuerstraRe fihrt in das danebenliegende Waldchen hinein. Hier

4Klein, P., Lacoste, W. 2005
5 vgl. http://lwww.festungswelt.de/deutschland/bieler.htm. Zugriff am 25.05.2018
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befinden sich einige Betriebe und weitere Nutzungen. Die Siedlung verfugt
uber keinerlei Nahversorgung oder soziale Infrastruktur.

Landwirtschaftliche Nutzung

Das Untersuchungsgebiet besteht groRtenteils aus landwirtschaftlicher
Nutzflache. Die Flachen sind durch ein Netz von Wirtschaftswegen
erschlossen.

Abbildung 7: Landwirtschaftliche Flachen, Blickrichtung Stden

Besondere Biotope

Das Untersuchungsgebiet ist durch vielfaltige  Biotopstrukturen
gekennzeichnet. Diese reichen von grof3tenteils landwirtschaftlich genutzten
Bereichen Uber Abbau- und Deponieflachen, geschitzte Biotopstrukturen,
Wiesen, Weiden, Grunland, Gewasserflachen, Waldern und Ruderalfluren®
bis hin zu gewerblichen Nutzungsbereichen.

6 Ruderale Standorte sind vom Menschen tiefgreifend Gberpragt, indem die vorherige
Vegetation zerstort, das Bodengeflige verandert und dadurch gegentber den urspriinglichen
Verhaltnissen abweichende Lebensmdglichkeiten geschaffen wurden. Auf kiinstlichen
Boden, z. B. Aufschiittungen, Schotter, Schutthalden, Trimmerschutt o. A. stellen sich bei
spontaner Besiedlung immer ruderale Arten als Erstbesiedler ein. — Wikipedia, Stichwort
Ruderale Vegetation. Zugriff am 05.06.2019
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Abbildung 8: Blick in das Biotop Kalkofen im nord-westlichen Untersuchungsgebiet

Freizeiteinrichtungen

Im Untersuchungsgebiet sind insbesondere folgende Freizeiteinrichtungen
vorhanden.

. Reit- und Therapiezentrum Reichmann am Hessler Hof
. Tierpark Mainz-Kastel

. Cyperus-Park

. Freizeitgarten nordlich des Tierparks

. 2 Spielplatze am Fort Biehler

Schwerpunkte der landschaftsbezogenen Erholung bilden das Waschbachtal
(Radfahren, Joggen, Spazierengehen) und der Bereich nérdlich der A671 am
Unteren Zwerchweg (Tier- und Pflanzenpark, Radfahren, Schéaferhunde-
zucht, Freizeitgarten) aber auch der Bereich westlich der Anschlussstelle
Fort Biehler wird besonders zur Feierabenderholung genutzt.

Im Freizeit- und Erholungsgutachten der Landeshauptstadt Wiesbaden
wurde eine Bewertungskarte zur Eignung des Aul3enbereiches fir die
Erholungsnutzung erstellt. Die Eignung im Untersuchungsgebiet Ostfeld ist in
der folgenden Abbildung dargestellt:
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Zone 2: Vorrang- und Entwicklungsflache
fur extensive landschaftsgebundene
Erholung

- Zone 4: Vorrangflache fir intensive
Erholungsformen ohne direkten
Landschaftsbezug

Zone 1: Vorrangflache fir den Arten- und
Biotopschutz

Zone 3: Vorrang- und Entwicklungsflache
fur intensive landschaftsgebundene
Erholung

Abbildung 9: Verortung der Eignung der Erholungsnutzung im Untersuchungsgebiet

Hessler Hof

Auf dem Gelande wird im Reit- und Therapiezentrum Reichmann
therapeutisches Reiten angeboten. Darlber hinaus sind Wohnungen
vorhanden. Landwirtschaft wird nicht betrieben.

Vereinsgelande Cyperus 1901 e.V. und Tierpark Mainz-Kastel e.V.

Ostlich des Hessler Hofes liegt das gemeinsame Gelande der beiden
Vereine Cyperus 1901 e.V. Verein fur Aquarien, Terrarienkunde und
Naturschutz und Verein zur Erhaltung und Forderung des Tiergartens Mainz-
Kastel e.V. Das Freigelande umfasst Gehege und Teiche sowie mehrere
Kleinbauten und gréf3ere Vereinsheime.
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2.1.6 Nutzungen im Umfeld

Abbildung 10 zeigt die Lage des Untersuchungsgebiets innerhalb der
Ortsbezirke von Erbenheim, Mz-Amoéneburg und Mz-Kastel. Die Ortsbezirke
Sidost und Biebrich sind mit einem kleinen Bereich Teil des
Untersuchungsgebietes. Die Nahe zu unterschiedlichen Angeboten und
Einrichtungen der benachbarten Stadtteile verdeutlicht die zentrale Lage des
Untersuchungsgebiets.

------

' Sudost

PR S
SN

Erbenheim .—.L -

e e

Ll

Mz-Kastel

Abbildung 10: Lage des Untersuchungsgebiets innerhalb der Ortshezirke

Erbenheim

Erbenheim ist ein landwirtschaftlich gepragter Stadtteil mit rund 10.000
Einwohnern. Das Untersuchungsgebiet grenzt vor allem an gewerbliche
Nutzungen im Sudosten von Erbenheim an. Im Gewerbegebiet Kreuzberger
Ring, findet man Buro- und Verwaltungsgebaude sowie
Dienstleistungsbetriebe. Der Bereich Erbenheim-Siud soll nach Inkrafttreten
des ebenso benannten Bebauungsplanes dieses Gebiet voraussichtlich ab
2019 weiter qualifizieren. Geplant ist hier auch einen grof3en Nahversorger
anzusiedeln. Der historische Ortskern von Erbenheim ist ca. 1 km entfernt
und bietet ebenfalls Waren des taglichen Bedarfs. Zudem ist der Ortsbezirk
Erbenheim durch den Haltepunkt Erbenheim Bahnhof gut an den
Wiesbadener Hauptbahnhof angebunden.
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Mz-Kastel

Der Ortsbezirk Mainz-Kastel gehort zu den sogenannten AKK-Ortsbezirken
(Mz-Amoneburg, Kostheim und Mz-Kastel), die urspringlich zur
Landeshauptstadt Mainz gehdrten. Bei Griindung der Bundeslander wurden
sie 1946 der Landeshauptstadt Wiesbaden zugeschlagen, filhren aber den
Zusatz Mainz nach wie vor im Ortsnamen.

Der Ortsbezirk Mz-Kastel z&hlt rund 13.500 Einwohner. Die Verlangerung der
B455 fuhrt als BoelckestraRe durch den Mz-Kasteler Ortskern und verbindet
von dort Uber die Theodor-Heuss-Brlicke Mz-Kastel mit Mainz.

Der Stadtteil verfugt tber Einrichtungen fur sportliche Aktivitaten wie z. B. die
Bezirkssportanlage Mz-Kastel. Die soziale Infrastruktur ist durch die Gustav-
Stresemann-Grundschule und den stadtischen Kindergarten ,Krautgarten®
gesichert. Zudem sind im Ortsbezirk einige gastronomische Betriebe fiir die
drtlichen Bewohner angesiedelt.

Das ca. 54 ha grol3e Gewerbegebiet Petersweg ist Teil des Ortsbezirkes.
Das Gewerbegebiet sudlich der A671 halt in seinem westlich der Anna-Birle-
Stral3e gelegenen Bereich bereits einige infrastrukturelle Nutzungen aus den
Bereichen Sport, Handel, Logistik und Versorgung bereit. Der Bereich dstlich
der Anna-Birle-Stral3e wird in Zukunft weitere Gewerbeflachen bereitstellen.

Eine Anbindung des Ortsteils Mz-Kastel an den regionalen o6ffentlichen
Personennahverkehr ist durch die Haltestelle Mz-Kastel weiter sudlich
gegeben.

Mz-Amoneburg

Der AKK-Ortsbezirk Mz-Amdneburg ist mit ca. 1.500 Einwohnern der kleinste
der angrenzenden Ortsteile. Er ist gewerblich gepréagt durch das seit 1864
bestehende Dyckerhoff-Zementwerk. Westlich angrenzend liegt der
Industriepark “Infraserv®. Die dort angesiedelten Betriebe fallen teils unter die
Seveso-Richtlinie’ und lésen die damit zusammenh&angenden
Achtungsabstdnde aus. Eine soziale oder der Versorgung dienende
Infrastruktur halt der Ortsteil nicht vor. Ein S-Bahn-Anschluss ist Uber den
Haltepunkt Wiesbaden-Ost gewahrleistet.

7 Die Richtlinie 96/82/EG des Rates vom 9. Dezember 1996 zur Beherrschung der Gefahren
bei schweren Unféllen mit geféhrlichen Stoffen, umgangssprachlich auch Seveso-II-
Richtlinie genannt, ist eine EG-Richtlinie zur Verhitung schwerer Betriebsunfalle mit
gefahrlichen Stoffen und zur Begrenzung der Unfallfolgen.
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Einrichtungen der US-amerikanischen Streitkrafte

Teilweise in Erbenheim und damit in unmittelbarer Nahe des 0&stlichen
Untersuchungsgebiets, liegen die weitlaufigen Flachen der Wiesbaden Air
Base mit der General Lucius D. Clay Kaserne mit dem dazugehdrigen
Militarflugplatz.®

Liegenschaften US-Armee

\ Clay-Kaserne und
,' Newman Village

Bestehende US-Liegenschaften,
Potentialflaichen aus FNP stehen
nicht mehr zur Verfiigung

(Vollstandige) Freigabe von
US-Liegenschaften ungewiss

© Landeshauptstadt Wiesbaden — Stadtplanungsamt, Flachennutzungsplan 2010 und eigene Darstellung

Abbildung 11: Liegenschaften der US Army

Deponie Dyckerhoffbruch

Unmittelbar im Westen an das Untersuchungsgebiet angrenzend befindet
sich das Gelande der Deponie Wiesbaden. Das Deponiegeléande ist 150 ha
grof3. Knapp zwei Drittel (92 ha) davon dirfen als Ablagerungsflache genutzt
werden, der Rest ist als Ausgleichsflache und Ruckzugsgebiet fur die Tier-
und Pflanzenwelt ausgewiesen. Von 1964 bis Ende Mai 2005 wurden auf
den Deponieabschnitten I, Il und 111/1-2 in einem Volumen von etwa 20
Millionen Kubikmetern insgesamt annahernd 29 Millionen Tonnen hausliche
und gewerbliche Siedlungsabfélle abgelagert. Seit dem 1. Juni 2005 dient
der Deponieabschnitt 111/3 zur Ablagerung von inerten Abfallen (Abfalle ohne
organische Anteile), wie z.B. Asche aus Abfallverbrennungsanlagen,
GielRereisanden, Boden oder Asbest. Zur langfristigen Sicherung der
Deponiekapazitaten ist die Erweiterung der Deponie um einen weiteren
Abschnitt vorgesehen. Die Erweiterungsflache grenzt unmittelbar an das
Untersuchungsgebiet an.

8 vgl. http://lwww.wiesbaden.army.mil/germaninfo/. Zugriff am 29.5.2018
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Ubersichtskarte
Deponie Dyckerhoffbruch

e mi ety £ " LA e h T

Abbildung 12: Lage der Deponie Dyckerhoffbruch

2.2 Rahmenbedingungen des Untersuchungsgebiets

Im folgenden Kapitel werden die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
beschrieben. Darunter zahlen die Ubergeordneten Planwerke und
Instrumente der Stadt- und Regionalplanung sowie Hinweise zum
bestehenden Ortsrecht. Dartuber hinaus werden die gegenwartig
vorliegenden stadtstrukturellen Konzepte mit ihren Leitbildern und Zielen aus
den unterschiedlichen Bereichen der Stadtentwicklung Wiesbadens
beleuchtet.

2.2.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Als Ubergeordnete raumordnerische Vorgaben sind der Landesentwicklungs-
plan Hessen 2000 (LEP) und der Regionalplan Siudhessen/Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (ROP) die relevanten Bezugsebenen. Wiesbaden
liegt im Geltungsbereich des Regionalplans Sudhessen, der im Bereich des
Planungsverbandes ,Regionalverband Frankfurt Rhein-Main“ als Regionaler
Flachennutzungsplan (FNP) wirksam ist. Wiesbaden liegt auf3erhalb des
Planungsverbandes und erstellt einen eigenen Flachennutzungsplan.
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Abbildung 13: Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main und Planungsebenen °

Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Ziele der Raumordnung sind (zusammen mit den Raumordnungsklauseln)
das wichtigste Instrument zur Durchsetzung der uberértlichen Belange
innerhalb der Raumordnung. Sie sind gemald Raumordnungsgesetz zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes in Raumordnungsplanen,
verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder
bestimmbaren, textlichen oder zeichnerischen Festlegungen.

Grundséatze der Raumordnung sind allgemeine Aussagen zur Entwicklung,
Ordnung und Sicherung des Raumes als Vorgaben fur nachfolgende
Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.

Wahrend die Gemeinde an die Ziele der Raumordnung gebunden ist,
unterfallen die Grundsatze der Raumordnung der Abwagung.

9 vgl. https://www.region-
frankfurt.de/index.php?La=1&sNaviD=1169.317&object=tx%7C1169.755.1%7C1169.31.1&s
ub=0. Zugriff am 12.06.2018
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2.2.2 Landesentwicklungsplan

Als Oberste Landesplanungsbehérde erstellt das Hessische Ministerium fur
Wirtschatft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung den
Landesentwicklungsplan als strategisches Planungsinstrument  zur
raumlichen Entwicklung des Landes und als verbindliche Vorgabe fiur die
Regionalplanung. Der Landesentwicklungsplan beschreibt die angestrebte
Entwicklung Hessens in den wichtigsten landespolitischen Untersuchungs-
gebieten. Der glltige Landesentwicklungsplan stammt aus dem Jahre 2000
und wurde zuletzt im September 2018 geandert.

Die Hessische Landesregierung tragt mit der aktuellen Anderung den
gednderten  Rahmenbedingungen und den damit verbundenen
Herausforderungen an die raumliche Entwicklung des Landes durch die
Dritte Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen 2000 Rechnung. Die
Verordnung Uber die Dritte Anderung des Landesentwicklungsplans Hessen
2000 wurde am 10. September 2018 im Gesetz- und Verordnungsblatt fir
das Land Hessen zusammen mit der Plankarte vertffentlicht (GVBI. S. 398,
551) und trat einen Tag spater in Kraft.

In der Folge wurden die zweite Verordnung (ber die Anderung des
Landesentwicklungsplans Hessen 2000 (Verordnung vom 27. Juni 2013
(GVBI. S. 479) und der Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (Verordnung
vom 13. Dezember 2000 (GVBI. 1 2001, S.2) mit Ausnahme der Planziffern

e 3. ,Landesweite Raumstruktur und Raumordnungskonzeption®,
e 4.2 Zentrale Orte und Verflechtungsbereiche“ und
e des Abschnitts ,Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben® der Planziffer
4.1.2
aufgehoben.®

Im Landesentwicklungsplan ist die Landeshauptstadt Wiesbaden als
Oberzentrum eingestuft. Das Untersuchungsgebiet ist als agrarischer
Vorzugsraum dargestellt. Ebenso ist das tberortlich bedeutsame Schienen-
und Strallennetz dargestellt. Textliche Festlegungen beziehen sich
insbesondere auf die Rohstoffsicherung.

10 vgl. https://landesplanung.hessen.de/lep-hessen/drittes-%C3%A4nderungsverfahren-
2018. Zugriff am 12.09.2018
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Ziele

Erlauterung

Oberzentrum

Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen mit
z. T. landesweiter, nationaler oder sogar internationaler
Bedeutung. Sie bieten Agglomerationsvorteile fur die
gesamte Region und sind VerknUpfungspunkte
gro3raumiger und regionaler Verkehrssysteme.

Agrarische Vorzugsraume

Fir die Landwirtschaft sehr gut bzw. gut geeignete Boden
sind in ausreichendem Umfang zu erhalten.

Uberortlich bedeutsames
Schienen- und StralRennetz

Das Untersuchungsgebiet ist an das uberdrtlich
bedeutsame StralRennetz Uber die A66, A671 und B455,
an das Schienennetz (ber die Verbindungen nach
Frankfurt und Mainz angebunden.

Grundséatze

Rohstoffsicherung

Langfristige Sicherung der  standortgebundenen
oberflachennahen Rohstoffressourcen. Bei Abwéagungen
und Entscheidungen uber raumbedeutsame Planungen

und MalRnahmen sind die Ortsgebundenheit und
Unvermehrbarkeit der Lagerstatten und die
Rohstoffqualitat zu berticksichtigen.
Tabelle 1: Landesentwicklungsplan Hessen 2000, Darstellungen im Untersuchungsgebiet
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© Hessisches Ministerium fiir Wirtschatft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung,
Auszug aus dem Landesentwicklungsplan Hessen 2000, Plankarte der 3. Anderung siehe Landesplanungsportal www.landesplanung.hessen.de

Abbildung 14: Landesentwicklungsplan Hessen 2000 (Auszug)
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2.2.3 Regionalplanung

Auf Ebene der Regionalplanung werden die Vorgaben des
Landesentwicklungsplans konkretisiert. Der Regionalplan Sidhessen/
Regionaler Flachennutzungsplan 2010 gibt den raumordnerischen Rahmen
fur raumbedeutsame Vorhaben und Investitionen vor.

Fur das Untersuchungsgebiet sind durch den Regionalplan folgende
raumbedeutsame Festlegungen in Form von Zielen und Grundsatzen der
raumlichen Planung gegeben (vgl. Abb.15).

Nordlich der A66 (Gebiet Kalkofen) ist Vorranggebiet flir den Abbau
oberflachennaher Lagerstatten und regionaler Grinzug als Ziel festgelegt.
Als Grundsatze sind ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft und ein
Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen formuliert.

Sudlich der A66 kommen als Ziele das Vorranggebiet Industrie und Gewerbe
sowie das Vorranggebiet Natur und Landschaft hinzu; in unmittelbarer
Nachbarschaft ist zudem eine Abfallentsorgungsanlage in Planung
dargestellt.

\C

e

Abbildung 15: Regionalplan Studhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 (Auszug)
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Der Regionalplan beziffert im Textteil die maximale Zuwachsflache fir die
Siedlungsentwicklung fur die Landeshauptstadt Wiesbaden auf 309 ha und
die Gewerbe- und Industrieentwicklung auf 88 ha. Zuwachsflachen fir

Siedlungsentwicklung bzw. Gewerbe- und

Industrie sind auch in der

Plandarstellung des Regionalplans Sidhessen zeichnerisch dargestellt.
Gemeinsam mit den Potenzialen der Innenentwicklung bilden sie den
regionalplanerisch gesetzten Entwicklungsrahmen ab.

Ziele

Erlauterung

Vorranggebiet fir den Abbau
oberflachennaher Lagerstatten
(Bestand)

Zur kurz- und mittelfristigen Sicherung des Bedarfes an
mineralischen Rohstoffen fir die Rohstoffwirtschaft sind in
der Karte Lvorranggebiete fur  den Abbau
oberflachennaher Lagerstatten® ausgewiesen. In den
Vorranggebieten hat die Gewinnung von Rohstoffen
Vorrang gegeniber anderen Nutzungsansprichen.

Regionaler Grinzug

In den ,Vorranggebieten Regionaler Griinzug“ ist der
Freiraum als Trager wichtiger Funktionen von Boden,
Wasser, Luft, Klima, Wald und Landschaft zu sichern. Die
Lvorranggebiete Regionaler Grinzug“ umfassen wichtige
Flachen fir die Freiraumerholung, den klimatischen
Ausgleich, den Wasserhaushalt und Bodenschutz sowie
fur die Gliederung der Siedlungsgebiete, die aus
regionalplanerischer Sicht langfristig unbesiedelt bleiben
sollen.

Vorranggebiet fir die
Landwirtschaft

Im ,Vorranggebiet fir Landwirtschaft® hat die
landwirtschaftliche Bodennutzung Vorrang vor anderen
Nutzungsanspriichen. Diese Gebiete sollen die langfristige
Sicherung von fur nachhaltige landwirtschaftliche Nutzung
besonders geeigneten Boden gewahrleisten.

Vorranggebiet fir Industrie und
Gewerbe (Planung)

In den ausgewiesenen "Vorranggebieten Industrie und
Gewerbe“ hat die Industrie- und Gewerbeentwicklung
Vorrang gegeniiber anderen Raumnutzungsanspriichen.

Vorranggebiet Natur und
Landschaft

In den ,Vorranggebieten fir Natur und Landschaft® haben
die Ziele des Naturschutzes und Malinahmen, die dem
Aufbau, der Entwicklung und Gestaltung eines regionalen
Biotopverbundes dienen, Vorrang vor entgegenstehenden
oder beeintrachtigenden Nutzungsanspruchen.

Siedlungsgebiete

Maximaler Bedarf an Wohnsiedlungsflache 2002 — 2020,
Regionalplan Sudhessen 2010 -Tabelle S. 31,

Wiesbaden: 309 ha

Industrie- und Gewerbegebiete

Flachen fur Gewerbe in den Stadten und Gemeinden 2006
— 2020, Regionalplan Sudhessen 2010 -Tabelle S. 39,

Wiesbaden: 88 ha
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Grundsatze

Vorbehaltsgebiet fur die Die ,Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft® dienen der

Landwirtschaft Erhaltung und Entwicklung der Freiraumfunktion und der
Offenhaltung der Landschaft primar durch die
landwirtschaftliche Bewirtschaftung. ,Vorbehaltsgebiete fiir
Landwirtschaft® stellen zudem Gebiete dar, die nicht
vorrangig einer bestimmten Nutzung im regional-
planerischen Sinne zugeordnet sind.

Vorbehaltsgebiet fur besondere | Besonders hochwertige, Uberdrtlich bedeutsam

Klimafunktionen ausgepragte Einzelfunktionen, z. B. die
Durchliftungsbahnen oder Biotopschutz werden durch
entsprechende Uberlagerte Planzeichen wie

.Vvorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen® oder
Lvorrang- und Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft"
hervorgehoben.

Relevante Darstellungen in unmittelbarer rdumlicher Umgebung

Symbol Standortsicherung Erweiterung Deponie Abschnitt IV
~Abfallentsorgungsanlage
(Planung)*

Tabelle 2: Regionalplan Stidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Darstellungen im
Untersuchungsgebiet

Fortschreibung des Regionalplans ab 2018

Im 2. Quartal 2018 haben die Vorbereitungen fir die Fortschreibung des
Regionalplans Sudhessen/Regionalen Flachennutzungsplans begonnen. Die
Landeshauptstadt Wiesbaden hat deshalb mit dem Regierungsprasidium
Darmstadt frihzeitig Kontakt aufgenommen, um zu klaren, ob die
Fortschreibung so zlgig erfolgt, dass ein Zielabweichungsverfahren nicht
erforderlich wird.

Die Gesprache hieriiber sind zum Zeitpunkt der Vorlage dieses
Untersuchungsberichts noch nicht abgeschlossen. Allerdings ist derzeit auch
nicht erkennbar, dass die Fortschreibung so zeitnah erfolgt, wie es aus
Grinden der erhohten und zigigen Bedarfsdeckung fir Wiesbaden
erforderlich ware. Daher wurde von den Vertretern der Regionalplanung des
Regierungsprasidiums in  Darmstadt in  Aussicht gestellt, ein
Zielabweichungsverfahren durchzuftihren.

Zur zeitlichen Abfolge eines Zielabweichungsverfahrens sind mit dem
Regierungsprasidium Darmstadt im 2. Halbjahr 2019 weitere Gesprache
vereinbart. Es ist davon auszugehen, dass bis zum Satzungsbeschluss Uber
eine stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme im Bereich Ostfeld durch die
Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden die
inhaltlichen und zeitlichen Rahmenbedingungen geklart sind und in die
Begriindung fir den Satzungsbeschluss aufgenommen werden kodnnen
(Vgl. Kap. 6.5).
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2.2.4 Flachennutzungsplan

Ziel des Flachennutzungsplans ist es, die Leitlinien der raumlichen Planung
festzulegen. In ihm ist die Flacheninanspruchnahme fur Siedlung, Kultur,
Gewerbe, Industrie, Erholung, Land- und Forstwirtschaft, Ver- und
Entsorgung, Verkehr sowie fur die Entwicklung von Natur und Landschaft in
Grundzigen darzustellen. Mit seinen Darstellungen bereitet der
Flachennutzungsplan die verbindliche Bauleitplanung auf Ebene des
Bebauungsplans vor.

Der wirksame Flachennutzungsplan spiegelt im Wesentlichen die aktuell
betriebene Bodennutzung im Untersuchungsgebiet wider. So stellt er far
einen groRen Teil des Untersuchungsgebiets ,Landwirtschaftliche Flache,
Bestand“ dar. Ebenso sind weite Teile als ,Flache fur Abgrabungen,
Bestand® dargestellt, die durch den aktuellen Abbau von Sanden begrindet
ist. Der besonderen Bedeutung des Untersuchungsgebiets fir Natur und
Landschaft sowie des Biotop- und Klimaschutzes wird Rechnung getragen
Uber die Darstellung bzw. Kennzeichnung von ,Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft —
Bestand und Planung“, das Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Wiesbaden®,
Zone 2 der Landschaftsschutzgebiet-Verordnung, ,Wald, Naturdenkmal,
Bestand“ und den ,Bereich mit gesetzlich geschutzten Biotopen — Bestand®.

Die bestehende Siedlung Am Fort Biehler ist als ,Wohnbauflache, Bestand®
im  Flachennutzungsplan eingetragen. Die mittlerweile bestehende
gewerbliche Nutzung im Bereich des Deponiegelandes ist als ,Sondergebiet
Recycling — Planung® dargestelit.
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© Landeshauptstadt Wiesbaden — Stadtplanungsamt, Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2010

Abbildung 16: Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden (Auszug)
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Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden enthalt im
Untersuchungsgebiet folgende Darstellungen, nachrichtliche Ubernahmen,
Vermerke und Kennzeichnungen (vgl. Abb. 16):

Darstellung Bereich Kalkofen (nérdlich A66)

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — Bestand und Planung

Landwirtschaftliche Flache — Bestand

Flache fir Abgrabungen — Bestand

Grinflache, Friedhof — Bestand

Wasserflache — Bestand

Autobahn — Bestand

Sonstige ortliche und Uberortliche HauptverkehrsstralRe — Bestand

Bahnanlage — Bestand

Hauptversorgungsleitungen, Elektrizitat, oberirdisch — Bestand

Ausgleichsflache

Bauschutzbereich Flugplatz Erbenheim

Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Stadt Wiesbaden®, Zone 2 der LSG-Verordnung

Darstellung Bereich Ostfeld (stidlich A66)

Flachen far Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — Bestand und Planung

Flache fur Abgrabungen (Sandabbau)

Landwirtschaftliche Flache — Bestand

Wohnbauflache mit hohem Griinanteil — Bestand und Planung

Sondergebiet ,Recycling — Planung*

Sondergebiet mit hohem Grinanteil ,Sport — Bestand®

Grinflache, Dauerkleingéarten — Bestand

Grinflache, Spielplatz — Bestand

Grunflache, Grinanlage, zum Teil mit Freizeiteinrichtungen — Bestand

Wald, Naturdenkmal, Bestand

Bereich mit gesetzlich geschiitzten Biotopen — Bestand

Autobahn — Bestand

Sonstige ortliche und Uberértliche Hauptverkehrsstral3e — Bestand

Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen, Elektrizitat — Bestand
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Bahnanlage — Bestand

Hauptversorgungsleitungen, Elektrizitat, oberirdisch — Bestand

Hauptversorgungsleitungen, Gas — Bestand

Bauschutzbereich Flugplatz Erbenheim

Ausgleichsflache

Flache mit Bodenbelastungen

Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Stadt Wiesbaden®, Zone 2 der LSG-Verordnung

Tabelle 3: Flachennutzungsplan 2010, Darstellungen im Untersuchungsgebiet

2.2.5 Landschaftsplan

Im genehmigten Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden von
2002 ist das Gebiet als Auf3enbereich mit folgenden Nutzungs- und
Biotopstrukturen dargestellt:

Landschaftsplan Genehmigungsfassung (2002)
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Abbildung 17: Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2002

In der Fortschreibung des Landschaftsplanes 2017/2018 steht der Aspekt
Natur und Landschaft im Vordergrund. Die Nomenklatur bezieht sich auf das
Naturschutzrecht und nicht auf das Baurecht. Grundlage der Fortschreibung
bildet eine flachendeckende Biotoptypenkartierung (Stand 2013) des
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Innen- und Aufienbereichs. Es wurden die Inhalte und Ziele aus den
Fachgutachten Arten- und Biotopschutz, der Biotopverbundplanung und dem
Klima ausgewertet und dargestellt. Die Wertigkeit fir Natur und Landschaft
wird in allen Kategorien unterteilt in Schutz-, Pflege- und Entwicklungszonen.
So entstand eine neue Planungskarte mit dem Themenschwerpunkt
Biotopvernetzung und Klima. Die konkreten Ausweisungen sind in der
nachfolgenden Abbildung dargestellt:

Landschaftsplan Fortschreibung: Planungskarte
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Abbildung 18: Landschaftsplan Fortschreibung: Planungskarte 2017/2018

2.2.6 Bauplanungsrechtliche Situation / Satzungen / Baulasten

Bestehende Hauser in der Siedlung Am Fort Biehler werden derzeit im
Rahmen des § 34 BauGB bewertet. Eine zweite Baureihe existiert trotz sehr
groBer Grundsticke nur in wenigen Ausnahmen. Damit ist eine
Weiterentwicklung der Siedlung im Rahmen des heutigen Planungsrechtes
ausgeschlossen.

Ostlich des Deponiegelandes wird innerhalb der im Flachennutzugsplan
dargestellten Grenzen der ,Flache fur Abgrabungen® der Abbau von Sanden
betrieben (vgl. Abb. 16).

Das an das Untersuchungsgebiet angrenzende Betriebsgelande der Deponie
ist durch verschiedene Planfeststellungsverfahren genehmigt. Im Stdwesten
des Untersuchungsgebiets ist ein Teilbereich bauplanungsrechtlich durch
den rechtskraftigen Bebauungsplan ,2010/01 Recyclinganlage
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Dyckerhoffbruch“ gesichert. Dieser Teilbereich wird fur die Behandlung und
Verwertung von Abféllen genutzt.

Im Randbereich wird das Untersuchungsgebiet von den Bebauungsplanen
,1971 / 05 Theodor-Heuss-Ring®, ,1992 / 02 Erweiterung Sudfriedhof* und
,1982 / 01 Im Herzen® Uberlagert. Die nachfolgende Tabelle 4 listet dartber
hinaus weitere rechtsverbindliche Bebauungsplane auf, die mit kleineren
Flachenanteilen im Untersuchungsgebiet oder in unmittelbarer Nahe liegen.

Lage

Angrenzend oder im
Untersuchungsgebiet

B-Plan

Ortsbezirk Stidost

im Untersuchungsgebiet

1971 / 05 Theodor-Heuss-Ring

Ortsbezirk Stidost

im Untersuchungsgebiet

1992 / 02 Erweiterung Sudfriedhof

Ortsbezirk Stidost

knappe Uberschneidung
Verkehrsflache

1992 / 01 Im Gerstengewann

Ortsbezirk Stidost

angrenzend

2001 / 03 Gerstengewann - 1.
Anderung

Ortsbezirk im Untersuchungsgebiet | 1982 / 01 Im Herzen

Erbenheim

Ortsbezirk angrenzend 2011 /01 Im Herzen - West
Erbenheim

Ortsbezirk angrenzend Erbenheim-Sud (Bebauungsplan im
Erbenheim Verfahren)

Ortsbezirk Mz-Kastel

Uberschneidung

2001 / 01 Wiesbadener Strale /

Verkehrsflache Petersweg - 1. Anderung - Gebiet
Ostlich der Anna-Birle-Stralie
Ortsbezirk Mz-Kastel | angrenzend 1974 / 01 Wiesbadener StralRe /
Petersweg
Ortsbezirk Mz-Kastel | angrenzend 1994 / 01 Wiesbadener StralRe /
Petersweg - 1. Anderung - Westteil
Ortsbezirk Mz-Kastel | angrenzend Nordlich der Ernst-Galonske-Stral3e

(Bebauungsplan im Verfahren)

Ortsbezirk Mz-Kastel
/ Mz-Amoneburg

im Untersuchungsgebiet

2010/ 01 Recyclinganlage
Dyckerhoffbruch

Ortsbezirk Mz-Kastel
/ Mz-Amoneburg

angrenzend

1993 / 02 Abfallverwertungszentrum

Ortsbezirk Biebrich

Umfeld Deponie

1981 / 01 Millzerkleinerungsanlage

Ortsbezirk Biebrich

Umfeld Deponie

1995 / 01 Millzerkleinerungsanlage -
1. Anderung

Ortsbezirk Mz-Kastel
/ Mz-Amoneburg

Umfeld Deponie

2001 / 02 Abfallverwertungszentrum -
1. Anderung

Ortsbezirk Biebrich

Umfeld Deponie

2011 / 01 Biomasse Heizkraftwerk

Tabelle 4: Auflistung aller rechtsverbindlicher Bebauungsplane im Untersuchungsgebiet oder in

unmittelbarer Nahe

Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden

37



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Satzungen

Tabelle 5 listet die fir das Stadtgebiet von Wiesbaden glltigen
Ortssatzungen mit dem Datum der letzten Aktualisierung auf.

Name der Satzung Letzte Aktualisierung

Satzung Uber Stellplatze und Garagen fur Kraftfahrzeuge sowie | 01. April 2008
Abstellplatze fir Fahrrader (Stellplatzsatzung)

Ortssatzung Uber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen, 07. Februar 2013
Werbeanlagen und Warenautomaten (Gestaltungssatzung)

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der 27. Marz 2007
Landeshauptstadt Wiesbaden (Baumschutzsatzung)

Ortssatzung Uber die gartnerische Gestaltung der Vorgarten 10. Juni 1979
(Vorgartensatzung)

Tabelle 5: Auflistung Ortssatzungen

Baulasten

Da zum gegenwartigen Zeitpunkt im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen davon ausgegangen wird, dass bei Durchfiihrung einer
stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme eine Neuordnung der
Bodenverhéltnisse  durch die Erstellung eines oder mehrerer
Bebauungsplane erfolgt, wurde das mdgliche Vorhandensein von Baulasten
nicht detailliert untersucht.

2.2.7 Fachplanungen
Verkehrsentwicklungsplan (VEP) & CityBahn

Der Verkehrsentwicklungsplan (VEP) ist ein konzeptionelles, Gbergeordnetes
Steuerungsinstrument, das die Ziele und Strategien der Stadtentwicklung im
Bereich Verkehr darstellt. Er schafft fur einen Zeitraum von 10 bis 15 Jahren
den Rahmen flr die weitere verkehrliche Entwicklung in Wiesbaden.

Im VEP werden alle Ubergeordneten Vorhaben der Stadt im Bereich des
Verkehrs festgelegt; zu den verschiedenen Verkehrsmitteln und ihren
Einsatzbereichen werden konkrete Aussagen getroffen. Dabei finden sowohl
soziale, ©Okonomische, ©kologische wund kulturelle Aspekte an die
verschiedenen Verkehrssysteme Berlcksichtigung.
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Das Tiefbau- und Vermessungsamt erarbeitet aktuell einen neuen VEP.
Dieser befasst sich — aufbauend auf die formulierten Qualitatsziele und
Leitideen — mit ausfuhrlichen Analysen, Prognosemodellen und
Handlungsempfehlungen zum Thema Mobilitat in Wiesbaden.

Kernaussagen zur Mobilitat

» Forderung einer zukunftsfahigen positiven Mobilitatskultur durch die
Starkung des Umweltverbundes

« Ausbau des schienengebundenen OPNVs als Riickgrat der
Siedlungsentwicklung

« Vernetzung der Stadtteile miteinander und in die Region!!

In der Analyse des VEPs ist das Untersuchungsgebiet Ostfeld mit keinerlei
verkehrsrelevanter Nutzung belegt. Das Verkehrsaufkommen der
Verkehrszellen Ostfeld und Kalkofen betragt somit derzeit null Fahrten. Far
den Prognosehorizont 2030 sind die Nutzungen hinterlegt, sodass im
Bezugsfall 2030 die vollstandige Verkehrserzeugung zugrunde gelegt wurde
— und dies unabh&ngig von den betrachteten Planungsszenarien.

Im Radverkehrskonzept ist der Untersuchungsgebiet Ostfeld im Bestand
enthalten, da Wegeverbindungen zwischen Erbenheim und der Innenstadt
das Gebiet queren.

Zur Verbesserung der Mobilitét in Wiesbaden wird derzeit der Einstieg in ein
schienengebundenes o6ffentliches Nahverkehrssystem (CityBahn) geplant.
Die Entwicklung eines OPNV-orientierten/optimierten Baugebietes bietet
vielfaltige Chancen. Der Bereich Ostfeld ist heute nicht durch den
schienengebundenen o6ffentlichen Verkehr erschlossen. Um die bestehenden
Optionen der genauen Trassenfuhrung technisch zu entwickeln, wird als
erster Schritt eine Machbarkeitsstudie erstellt, um die stadtebaulich und
verkehrlich optimale und gunstigste LOsung zu finden. In diesem
Zusammenhang konnte auch eine zuséatzliche Verbindung mit der
Landchesbahn in Erbenheim untersucht werden (vgl. Kap. 5.8).

Wallauer Spange

Vor dem Hintergrund des steigenden Mobilisierungsgrades und der
Notwendigkeit in der Region gut vernetzt zu sein, soll der Bau der
sogenannten ,Wallauer Spange“ geférdert und umgesetzt werden. Bei dem
Projekt ,Wallauer Spange® handelt es sich um einen Zweig der ICE-Trasse
von Wiesbaden lber den Frankfurter Flughafen und den Hauptbahnhof
Frankfurt nach Darmstadt. Insbesondere die schnellere Verbindung zum

11 ygl. Stadtentwicklungskonzept Wiesbaden 2030+ 2018:71
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Frankfurter Flughafen, dem grol3ten Arbeitgeber der Region, spricht fur eine
schnelle Realisierung der Wallauer Spange. 12

Der Bau der Bahntrasse soll als ein Lickenschluss zwischen der
bestehenden ICE-Trasse am Wiesbadener Kreuz und dem Kreuz Wallau
geplant werden (vgl. Abb. 19). Der weitere Verlauf soll auf der bestehenden
ICE-Trasse Richtung Wiesbaden weitergefuhrt werden.

b Q o —
| Kéln Frankfurt am Main Hbf \C

(66 7//-\/

y /A\\:\ X ‘_:/;,:
Wiesbaden Hbf Breckenheim Yy 4 —dh Offenbach

a A
% . ; = - .
& {66 2 ¢ v i
) ' ,
~R // i
\ — Frankfurt Flughafen Fernbf Nordlicher Teil Neubaustrecke
Maug \Y\ ; ‘ Rhein/Main-Rhein/Neckar
= N ‘ : @
.z;\\\ : / !
\
W\ i
‘:\\ \\ (67 ]

'(k\\ } ‘

Abbildung 19: Kiinftiger Liickenschluss ,Wallauer Spange*
Quelle: www.rhein-main-rhein-neckar.de

Deponie Dyckerhoffbruch, Erweiterung Deponie-Abschnitt IV

Die Entsorgungsbetriebe der Landeshauptstadt Wiesbaden (ELW) betreiben
die Deponie Dyckerhoffbruch. Derzeit wird der Abschnitt Il (Deponie der
Klasse 1) verfullt. Im Weiteren planen die ELW die Errichtung eines neuen
Deponieabschnittes IV fur Abfalle der Deponieklasse |I. Der Standort der
bestehenden Deponie und ihrer Erweiterungsflache befindet sich westlich
angrenzend in unmittelbarer raumlicher Nahe zum Untersuchungsgebiet
Ostfeld. Vor dem Hintergrund der geplanten Stilllegung von Deponien im
Einzugsgebiet Rhein-Main (z. B. Deponie Wicker) ist weiterhin mit einem
Bedarf an Deponievolumen fur mineralische bzw. inerte Abfélle zu rechnen.
Zur Genehmigung der Erweiterung des Deponie- Abschnitts 1V, wurde ein
Planfeststellungsverfahren mit Umweltvertraglichkeitsprifung eingeleitet. Mit

12 ygl. Stadtentwicklungskonzept Wiesbaden 2030+ 2018:71
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dem Bau des Abschnittes IV soll in 2020 begonnen werden, mit der
Ablagerung von Abfallen wird Ende 2021 gerechnet. Suidlich des
Erweiterungsbereichs IV betreibt die ELW die Flachensicherung und erste

naturschutzfachliche Voruntersuchungen fir

eine weitere zukinftige

Deponieerweiterung. Die Deponieerweiterungsflachen liegen aul3erhalb des

Untersuchungsgebiets Ostfeld.
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Abbildung 20: Deponieerweiterungsflachen
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Weitere Fachplanungen,
die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen bericksichtigt
wurden:

e DB Netze. Planfeststellungsabschnitt 0: Wallauer Spange, siehe:
https://www.rhein-main-rhein-neckar.de/pfa-0-wallauer-
spange.html, Zugriff am 09.04.2019

e Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Rhein-Main Teilplan
Wiesbaden - 1. Fortschreibung, siehe:
https://lumwelt.hessen.de/sites/default/files/HMUELV/1. fortschrei
bung_Irp_ballungsraum_rhein-main_teilplan_wiesbaden.pdf

e Larmaktionsplan Hessen - Teilplan StralRenverkehr (2. Stufe)
Regierungsbezirk Darmstadt, siehe: https://rp-
darmstadt.hessen.de/sites/rp-darmstadt.hessen.de/files/content-
downloads/LAP_Stral3e%202.%20Stufe%20gesamt%20%28Lesev
ersion%29.pdf

e Larmaktionsplan Hessen - Nachtragsplan der zweiten Stufe
Teilplan Eisenbahnverkehr und Geléande fir industrielle
Tatigkeiten flr den Regierungsbezirk Darmstadt inkl. der
Ballungsraume Darmstadt, Frankfurt a.M., Offenbach und
Wiesbaden, siehe: https://rp-darmstadt.hessen.de/sites/rp-
darmstadt.hessen.de/files/content-
downloads/RP%20DA%20LAP%20Schiene%20%2B%20Industrie%?2
OBallungsraum%202.Stufe%20RP%20DA..pdf

e Fachgutachten zum Landschaftsplan:

Die Tier- und Pflanzenwelt im AulRenbereich 2010
Das Stadtklima Wiesbaden 2011
Biotoptypenkartierung 2013

Biotopvernetzung 2014

Freizeit und Erholung 2017

O O O O O

2.2.8 Sonstige stadtische Planungen
»Wiesbaden 2030+“ Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Als strategisches Planungsinstrument bereitet das Stadtentwicklungskonzept
insbesondere die Fortschreibung des Flachennutzungsplans vor.

Im Konzeptteil formuliert das Stadtentwicklungskonzept Wiesbaden 2030+
Lage und Umfang kunftiger raumlicher Entwicklungen. Schwerpunkte der
Siedlungsentwicklung tber die Innenentwicklung hinaus werden gesehen im
Bereich der ,Rhein-Main-Schiene“ (am Rheinufer gelegene Stadtteile
Wiesbadens), fir einen Bereich nordlich von Biebrich (,Impulsflache West®),
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fiir Bereiche entlang des schienengebundenen OPNV ,Landchesbahn“ sowie
fur den Bereich des Ostfelds. Gewerbliche Siedlungsentwicklungen sollen
vornehmlich entlang der A66 mit Anbindung an die Uberortliche
Verkehrsinfrastruktur erfolgen.

Die Perspektivflache Ostfeld wird aus Sicht des Stadtentwicklungskonzeptes
als Bereich mit grof3flachigen, strategischen Entwicklungsmoglichkeiten
eingestuft, der den bestehenden Siedlungskorper schlissig arrondiert und
verkehrlich gut angebunden werden kann. Das Ostfeld eignet sich fur die
Schaffung von Wohnraum und im Sinne einer Nutzungsmischung auch fur
gewerbliche Nutzungen sowie fur Flachen fur Freizeit und Erholung. Damit
eroffnet die Perspektivflache Ostfeld wichtige Flachenspielrdume fir den
Wirtschaftsstandort Wiesbaden, die derzeit an anderer Stelle in diesem
Umfang nicht mdglich sind. Durch seine Grol3e kdnnen im Ostfeld integrierte
und zugleich eigenstandige Quartiere ausgebildet werden.
Grundvoraussetzung fur eine nachhaltige Stadtentwicklung ist aber, dass die
ErschlieBung (ber eine leistungsfahige OPNV-Anbindung erfolgt.
Maoglichkeiten hierzu kénnen sich durch die CityBahn ergeben.

Green City Masterplan

Zur Erstellung eines Aktionsplanes mit dem Namen ,Green City Plan WI
Connect® (2018) hat sich die Landeshauptstadt Wiesbaden mit der
Landeshauptstadt Mainz und Darmstadt in interkommunaler Abstimmung
zusammengeschlossen. Mit der Umsetzung der im Masterplan Green City
festgeschriebenen  MaRBnahmen sollen  zukinftig  Grenzwerte  flr
Luftschadstoffe eingehalten und somit Fahrverbote verhindert werden.

Folgende Ziele der Landeshauptstadt Wiesbaden liegen insbesondere der
Erarbeitung des Masterplan Green City zugrunde:

Mobilitat sicherstellen

Zugang zur Stadt gewahrleisten

Umweltschutz durchsetzen

Wirtschaftskraft sichern

Stadtattraktivitat steigern

Verkehrsfluss gewéhrleisten

Emissionen reduzieren

MIV-Alternativen schaffen

OPNV attraktiveren

Vorbildfunktion Hessen (Leuchtturm-Projekt) 13

13 Dr. Stefan Walter Benz + Walter GmbH 2018:1-36
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2.3 Offentliche Belange und Gebietsmerkmale im Untersuchungsgebiet

In diesem Kapitel sollen die Grundlagen der raumlich-geografischen sowie
technischen Gegebenheiten im Untersuchungsgebiet beleuchtet werden.
Dazu zahlen im Besonderen die Bestandsaufnahme des Natur-, Biotop- und
Artenschutzes sowie geologische, klimatische, immissionsschutzrechtliche
sowie entwasserungstechnische Aspekte. Die Bestandsaufnahme und
Analyse beziehen raumliche Planwerke auf kommunaler Ebene sowie
Bestandsaufnahmen in Form von beauftragten Gutachten mit ein.

2.3.1 Natur- und landschaftsschutzrechtliche Bestandsaufnahme,
Arten- und Biotopschutz

Naturraume

Der noérdliche Teil des Untersuchungsgebiets Ostfeld, (nérdlich des
Waschbachtals) liegt in der naturraumlichen Grundeinheit ,Bierstadter Feld".
Die weiten Ebenen erstrecken sich bis nach Igstadt und werden tberwiegend
ackerbaulich genutzt. Der sudliche Teilbereich des Untersuchungsgebiets
liegt in den naturraumlichen Grundeinheiten ,Terrasse von Erbenheim und
Hochheim®, ,Unteres Waschbach-Tal" und ,Biebrich-Kasteler Terrassen-
hang“. Das ,Untere Waschbach-Tal" verlauft als schmaler Flachenstreifen
von Erbenheim in Richtung Westen, wahrend sich die weitgehend acker-
baulich genutzte ,Terrasse von Erbenheim und Hochheim® nach Suden und
weit nach Osten erstreckt. Der Waschbach hat sich hier in die ,Terrasse von
Erbenheim und Hochheim® eingeschnitten und dabei einen Talraum mit nur
schwacher Asymmetrie geformt. Die hohere Talflanke des Wé&schbachs ist
im Westen deutlich zu erkennen. Der ,Biebrich-Kasteler Terrassenhang*
bildet die Grenze im Siden.

Naturraumliche Gliederung | Gebietskennzahl |Naturr@umliche Einheit
Haupteinheitengruppe 23 Rhein-Main-Tiefland
Haupteinheit 235 Main-Taunusvorland
Untereinheit 235.0 Wiesbadener Taunusvorland
Teileinheit 235.00 Wiesbadener Bucht
235.01 Hochheimer Ebene
Grundeinheit 235.00-3 Bierstadter Feld
235.01-3 Terrasse von Erbenheim und
Hochheim
235.01-4
Unteres Waschbach-Tal
235.01-5
Biebrich-Kasteler Terrassenhang

Tabelle 6: Naturraumliche Gliederung
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Potenziell natlrliche Vegetation

Unter der potenziell natirlichen Vegetation ist die Pflanzengesellschaft zu
verstehen, die sich aufgrund der heutigen Standortverhaltnisse Uber
verschiedene Stufen als Endgesellschaft entwickeln wirde, wenn der
Mensch seine Bewirtschaftung der Landschatft einstellen wiirde.

Im grof3ten Teil des Untersuchungsgebiets wirde sich durch Sukzession als
naturliche Waldgesellschaft der ,Typische-Perlgras-Buchenwald® einstellen,
der vorrangig auf tiefgrindigen Parabraunerden oder Pseudogley-
Parabraunerden vorkommt. Im Wé&schbachtal wirde sich ein ,Artenarmer
Sternmieren-Stieleichen-Hainbuchenwald® ausbilden.

Nordlich des Waschbachtals, im Bereich Kalkofen und Teilbereichen des
Sudfriedhofes, sowie sudlich des Waschbachtals, im Bereich des Biebrich-
Kasteler Terrassenhanges, und am Petersberg wirde ein Eichen-Ulmen
Hangwald entstehen. Um Fort Biehler und weiter nach Osten ein
Hainsimsen-Perlgras-Buchenwald.

Fur den Bereich des Abbaugebietes und der Deponie sind keine Aussagen
madglich, da die natirliche Bodenstruktur komplett verandert wurde.

Biotopstrukturen

Das Untersuchungsgebiet liegt groRtenteils im Landschaftsschutzgebiet der
Landeshauptstadt Wiesbaden.

Im nordlichen Bereich werden ca. die Halfte der Flachen ackerbaulich
genutzt. Bei den Ackerflachen handelt es sich um wertvolle Parabraunerden
mit sehr hohen Ackerzahlen. Der ehemalige Abbaubereich Kalkofen hat sich
zu einem wertvollen Lebensraum fuar Pflanzen und Tiere entwickelt.
Kleinteilig geschuitzte Sonderstandorte mit trockener Ruderalflur, Gehdlzen
trockener bis frischer Standorte und ein Abgrabungsgewésser wechseln sich
hier ab. Aul3erdem bilden die steilen Abbruchkanten selten gewordene
geschutzte Lebensrdume.

Das Waschbachtal, mit seinen Wiesen und Weiden sowie den Gebiischen an
den Hangkanten und den Ufergehélzen, bildet eine wichtige Biotopver-
netzungsachse.

Der sudliche Bereich des Untersuchungsgebiets ist Uberwiegend gepragt
durch Ackerflachen. Diese Flachen sind in der Vorrangflachenkarte
Landwirtschaft der Landeshauptstadt Wiesbaden als Vorranggebiete
ausgewiesen. Sudlich und westlich der Deponie haben sich wertvolle
Geholzstrukturen und Ruderalflachen entwickelt. Im Anschluss nach Osten
werden heute noch Kiese und Sande abgebaut; hier sind Abbruchkanten als
Sonderstandorte entstanden. Im Osten, an der B455, befindet sich die
Siedlung Am Fort Biehler mit dem Waldchen am Petersberg, das als
Naturdenkmal ausgewiesen ist.

Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden
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Entlang des Unteren und Oberen Zwerchwegs haben sich wertvolle
Biotopstrukturen entwickelt. Es handelt sich um Wiesen und Krautfluren,
Gebiusche und die seltenen Kalkacker. AufRerdem befinden sich hier der
Cyperus-Park, der Tierpark Mainz-Kastel und der Hessler Hof.

Biotoptypen

= Gewerbliche Nutz

1 Wald

[~ Gehblze trockner

Abbildung 21: Biotoptypen
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Abbildung 22: Realnutzungskartierung 2014
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Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden

48



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Arten- und Biotopschutz

Uber Jahrzehnte sind innerhalb des Untersuchungsgebiets immer wieder
besonders und streng geschitzte sowie fir die Region bemerkenswerte
Arten erfasst worden. Ein Grof3teil der Arten ist in diesem Raum trotz
Belastungen durch  Verkehr und Intensivhutzungen im  Umfeld
(Deponiebetrieb, Ackerbau) weitgehend etabliert. Insbesondere die grof3en
Flachen sind ein Vorteil fur bestimmte Arten. In der Regel werden die
kritischen Grenzen der Fluchtdistanzen unterschiedlicher Arten nicht
unterschritten. Gleichzeitig sind die GroR3en der einzelnen Biotopstrukturen
(-typen) meist ausreichend fir viele Arten, als Brut- und Jagdgebiete sowie
Trittsteine (Teillebensraume).

Das Untersuchungsgebiet bietet eine hohe Diversifizierung an Biotop-
strukturen (vgl. Abb. 21). Die Vielfalt an Biotoptypen ist auch der Grund flr
das Vorkommen vieler ,Spezialisten® in der Tierwelt. Dies gilt vor allem fir
die Tierartengruppen Amphibien, Reptilien, Vogel, Heuschrecken und
Libellen, Laufkafer und Wildbienen. Besonders der Vogelbestand in diesem
Gebiet ist herauszustellen.

Die Landschaftsbander ,Unteres Waschbachtal“ sowie ,Oberer Zwerchweg —
Hessler Hof — Cyperus® sind wichtige Biotopvernetzungsachsen. Die beiden
Abbaugebiete Kalkofen und Dyckerhoff-Steinbruch sind Reproduktions- und
Ruckzugsgebiete eines Grofdteils der unten aufgefihrten Arten. Die
angrenzenden Ackerflachen stellen grof3e Teillebensraume dar.

Zu dem Untersuchungsgebiet Ostfeld liegen eine Reihe von Unterlagen zu
Fauna und Flora vor (Anlage 3). Die vorliegenden und in die Auswertungen
mit aufgenommenen Erhebungen wurden Uberwiegend in den vergangenen
ca. 10 Jahren erstellt.’* Raumliche Schwerpunkte bilden dabei der
stillgelegte und als Okokonto eingerichtete ehemalige Steinbruch Kalkofen,
eine Untersuchungstrasse entlang der A66 mit dem parallel davon
verlaufenden Waschbachtal sowie Flachen im Bereich und Umfeld der
Recyclinganlage Dyckerhoffbruch und des angrenzenden Steinbruch-
gelandes. Aus dem sudlichen Bereich beiderseits des Unteren Zwerchwegs
liegen Erhebungen einzelner raumlicher Abschnitte vor. Die ausgedehnten
Ackerflachen sowie die Flachen im Bereich des Fort Biehler wurden in Form
aktueller Ergdnzungserhebungen bearbeitet.

14 vgl. Hilgendorf, B. 2019, Anlage 3A
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Abbildung 24: Abgrenzung der in den verschiedenen Jahren durchgefuhrten Erhebungsgebiete
Quelle: Gutachten Buro fur Angewandte Landschaftsokologie; Eppstein 2019, S. 7

Die Auswertungsergebnisse im Hinblick auf die in den Unterlagen
enthaltenen Angaben zu artenschutzrechtlich relevanten und/oder
gefdhrdeten Arten sind in den Abbildungen 25 und 26 fur Teilrdume
dargestellt. Im Hinblick auf die Vorkommen européischer Vogelarten
beziehen sich die Darstellungen in den meisten Fallen auf Brutreviere von
Arten im ungunstigen Erhaltungszustand, die in einer Artenschutzprifung in
jedem Fall einer Einzelprifung zu unterziehen sind.
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Abbildung 25: Nachweise bemerkenswerter Tierarten im Nordteil des Untersuchungsgebiets
Quelle: Gutachten Buro fiir Angewandte Landschaftsokologie; Eppstein 2019, S. 12
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Abbildung 26: Nachweise bemerkenswerter Tierarten im Sudteil des Untersuchungsgebiets
Quelle: Gutachten Buro fur Angewandte Landschaftsokologie; Eppstein 2019, S. 13
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Végel

Beutelmeise (Remiz pendulinus)
Bienenfresser (Merops apiaster)
Blaukehlchen (Luscinia svecica)
Bluthanfling (Carduelis cannabina)
Braunkehlchen (Saxicola rubetra)
Eisvogel (Alcedo atthis)

Feldlerche (Alauda arvensis)
Feldsperling (Passer montanus)
Flussregenpfeifer (Charadrius dubius)

Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)

Girlitz (Serinus serinus)

Goldammer (Emberiza citrinella)
Graureiher (Ardea cinerea)
Grauspecht (Picus canus)
Grlinspecht (Picus viridis)
Haussperling (Passer domesticus)
Hohltaube (Columba oenas)
Klappergrasmticke (Sylvia curruca)
Kleinspecht (Dendrocopos minor)
Kuckuck (Cuculus canorus)
Mausebussard (Buteo buteo)
Mehlschwalbe (Delichon urbica)
Mittelspecht (Dendrocopus medius)
Neuntéter (Lanius collurio)
Orpheusspétter (Hippolais polyglotta )
Pirol (Oriolus oriolus)
Rauchschwalbe (Hirundo rustica)
Rebhuhn (Perdix perdix)

Rohrammer (Emberiza schoeniclus)
Rohrweihe (Circus aeruginosus)
Saatkrahe (Corvus frugilegus)
Schwarzkehlchen (Saxicola torquata)
Schwarzmilan (Milvus migrans)
Sperber (Accipiter nisus)

Star (Sturnus vulgaris)

Steinkauz (Athene noctua)
Steinschmatzer (Oenanthe oenanthe)
Stieglitz (Carduelis carduelis)
Stockente (Anas platyrhynchos)
Teichhuhn (Gallinula chloropus)

Teichrohrsénger (Acrocephalus scirpaceus)

Turkentaube (Streptopelia decaocto)
Turmfalke (Falco tinnunculus)
Turteltaube (Streptopelia turtur)
Uferschwalbe (Riparia riparia)
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Uhu (Bubo bubo)

Waldkauz (Strix aluco)

Wasserralle (Rallus aquaticus)

Weidenmeise (Parus montanus)

Weistorch (Ciconia ciconia)

Zwergtaucher (Tachybaptus ruficollis)
Amphibien

Kreuzkréte (Bufo calamita)

Wechselkréte (Bufo viridis)

Teichfrosch (Pelophylax kl. esculentus)
Seefrosch (Pelophylax ridibundus)

Grasfrosch (Rana temporaria)

Nordlicher Kammmolch (Triturus cristatus)
Reptilien

Zauneidechse (Lacerta agilis)

Mauereidechse (Podarcis muralis)
Schmetterlinge

Kleiner Schillerfalter (Apatura ilia)
Malven-Dickkopffalter (Carcharodus alcae)
Kleiner Wiirfel-Dickkopffalter (Pyrgus malvae)
Esparsetten-Widderchen (Zygaena carniolica)
Beilfleck-Widderchen (Zygaena loti)
Heuschrecken

Feld-Grashupfer (Chorthippus apricarius)
Wiesengrashupfer (Chorthippus dorsatus)
GroRe Goldschrecke (Chrysochraon dispar)
Feld-Grille (Gryllus campestris)

Zweifarbige BeilRschrecke (Metrioptera bicolor)
Weinhahnchen (Oecanthus pellucens)
Blaufliig. Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens)
Westliche Beillschrecke (Platycleis albopunctata)
Blaufliig. Sandschrecke (Sphingonotus caerulans)

Libellen

Keilflecklibelle (Aeshna isosceles)

Kleine Koénigslibelle (Anax parthenope)
Kleine Mosaikjungfer (Brachytron pratense)
Blaufliigel-Prachtlibelle (Calopteryx virgo)
GroRes Granatauge (Erythromma najas)
Kleines Granatauge (Erythromma viridulum)
Spitzenfleck (Libellula fulva)

Sudlicher Blaupfeil (Orthetrum brunneum)
Gemeine Winterlibelle (Sympecma fusca)

O
©
e

Nachweise zwischen 2008 und 2012
Nachweise zwischen 2013 und 2017
Nachweise 2018

Abbildung 27: Legende zu den Abbildungen 25 und 26
Quelle: Gutachten Buro fur Angewandte Landschaftsokologie; Eppstein 2019, S. 14
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Bisher wurden im Untersuchungsgebiet keine pflanzensoziologischen
Untersuchungen durchgefiihrt. Damit ist das Wissen Uber den aktuellen
Pflanzenbestand  rudimentar. Es wurden lediglich  Pflanzlisten
zusammengestellt. Dies gilt fur den Kalkofen-Nord (Referenzflachen-
untersuchung, s. auch Landschaftsplan) und Untersuchungen innerhalb des
Dyckerhoff-Steinbruches (Gutachten der ELW). Darlber hinaus sind bekannt
die Flora des Rheingaus und Wiesbaden (GroBmann-Flora 1960) und deren
Aktualisierung von Dr. Streitz (2010). Beispiele aktueller Pflanzenvorkommen
besonderer Arten im Gebiet: Acker-Rittersporn, Unechtes Tannelleinkraut,
Ochsenzunge, Steinsame sowie folgende Orchideenarten: Bocksriemen-
zunge, Stendelwurz, Helm-Knabenkraut, Bienenragwurz, Grol3es Zweiblatt.

Auf Grundlage der vorgenommenen Auswertungen und
Zusammenstellungen wurden einzelne Raumeinheiten des
Untersuchungsgebiets dahingehend bewertet, in welchem Umfang arten-
und naturschutzrechtliche Restriktionen zu erwarten sind, die im weiteren
Planungsablauf naher zu bearbeiten sind. Uber die reinen Artendaten hinaus
wurden fir die Bewertung der zu erwartenden Restriktionen auch andere
naturschutzrechtliche (z. T. auch forstrechtliche) Festlegungen mit
aufgenommen, soweit sie aus vorhandenen Unterlagen ableitbar waren.
Diese werden zu einer Gesamtbewertung aggregiert.

Es wurde eine dreistufige Bewertung mit den Kategorien "Mittel", "Hoch" und
"Sehr hoch" angewandt. Die Bewertung setzt bei "Mittel" an, weil es keine
Teilflachen gibt, bei denen ohne weiteres zu prognostizieren ist, dass arten-
und/oder andere naturschutzrechtliche Restriktionen keine oder eine nur
untergeordnete  Rolle spielen (eine genaue Beschreibung der
Bewertungsstufen kann dem Gutachten in der Anlage entnommen werden).

Nicht in die Bewertungen einbezogen wurden die Verkehrsflachen, die
Siedlungsflache im Bereich Am Fort Biehler sowie diejenigen
Steinbruchbereiche, wo sich durch Betriebs-, Abbau-, Abbau-Erwartungs-
und Rekultivierungsflaichen in den vergangenen Jahren stetige
Veranderungen ergeben haben und noch weiter ergeben werden. Die
raumliche Verteilung der einzelnen Bewertungskategorien ist in Abbildung 28
dargestellt.
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Abbildung 28: Bewertung der naturschutzrechtlichen Restriktionen
Quelle: Gutachten Buro fiir Angewandte Landschaftsokologie; Eppstein 2019, S. 19

Die dargestellten Ergebnisse aus vorhandenen Unterlagen wurden erganzt
durch eine faunistische Bestandserhebung aus dem Jahr 2018 zur
SchlielBung von Datenliicken im Bereich zusammenhangender Ackerflachen
und im Bereich Fort Biehler (Anlage 3B).
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Die Studie'® kommt zu folgendem Ergebnis: Im Hinblick auf die Planungen
der Siedlungsentwicklung sind unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten
insbesondere die Vorkommen der Feldlerche relevant. Die 2018 insgesamt
nachgewiesenen 29 Brutreviere und die daraus zu berechnenden
Siedlungsdichten sind fur den Wiesbadener Raum als typisch einzustufen.

2.3.2 Boden / geologische Situation
Erdgeschichte

Wiesbaden liegt am ndrdlichen Ende des Oberrheingrabens, einem sich
heute noch absenkenden Teil der Erdkruste im Ubergangsbereich zum
Rheinischen Schiefergebirge. Die Erdgeschichte des Gebiets ist jedoch
weitaus alter und lasst sich bis zum Vordevon (vor ca. 500 Mio. Jahren)
zuruckverfolgen.

Fur das Untersuchungsgebiet sind besonders die nachfolgend
beschriebenen geologischen Phasen und Prozesse relevant: Im Tertiar
(Beginn vor ca. 70 Mio. Jahren) setzten in mehreren Phasen starke
Erdbewegungen ein, wodurch sich das Gebiet absenkte und das Mainzer
Becken entstand, in das von Siden her das Meer eindrang. Dieses Meer
hinterliel3 machtige marine Sedimente wie Kalke, Mergel, Sande und Tone.
Die Hebung des Rheinischen Schiefergebirges und die Senkung des
Oberrheingrabens setzte sich auch im Quartar (Beginn vor ca. 3. Mio.
Jahren) fort. Die Klimaschwankungen der Eiszeit (Pleistozan) fuhrten zur
Ausbildung von treppenformig gelagerten Flussterrassen und gegen Ende
der Eiszeit zur Ablagerung von aus den Schotterkérpern der Flisse
ausgewehtem Loss. Die Terrassen wurden durch die erodierende Kraft der
aus dem Taunus kommenden B&che in der Folgezeit zerschnitten. In den
letzten 10.000 Jahren (Holoz&n) bildeten sich u.a. die Talb6éden der
Taunusbache. Auch heute kommt es noch zur Bildung von Hochflutlehm,
Schwemmlehm und Schuttkdérpern.

Geomorphologie und Geologie

Der groRte Teil des Untersuchungsgebiets liegt auf der eiszeitlichen Mittel-
terrasse der damaligen Flusssysteme des Rheins und des Mains. Diese
wurde in der Folgezeit durch den Lauf des Waschbachs durchschnitten.

Die unteren Gesteinsschichten des Untersuchungsgebiets bilden sich aus
machtigen Kalken und Mergeln der Hydrobienschichten. Aufgeschlossen
sind diese Schichten im angrenzenden Dyckerhoffbruch. Hier ist die Stufe
primar kalkig ausgebildet. Zwischen den Kalkbdnken kommen aber auch

15 vgl. Hilgendorf, B. 2019, Anlage 3B
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mehr oder weniger machtige Mergel vor. In den Oberen Lagen nehmen die
weichen Mergel an Machtigkeit zu.

Darlber liegen eiszeitliche Sande, Kiese und Schotter der mittleren Talstufe
des Rhein-Main-Systems. Es handelt sich Uberwiegend um die Mosbacher
Sande, die sich in einem seeartig erweiterten Flussbett ablagerten und aus
Gesteinen des Mainoberlaufes zusammensetzen. Diese werden uberdeckt
von feinkdrnigen Lossablagerungen.

Die geologischen Formationen stellen wertige Rohstoffvorkommen dar,
welche bis in die jungere Vergangenheit ausgebeutet wurden
(Dyckerhoffboruch  und  Kalkofen). Bis heute sind Teile des
Untersuchungsgebiets aufgrund dieser Vorkommen als ,Vorranggebiet fir
den Abbau oberflachennaher Rohstoffe” im Regionalplan ausgewiesen.

Aus den Wechsellagerungen von Kalken und Mergeln leiten sich potenziell
instabile Verhaltnisse ab.

Geotope und Fossilien

Aufgrund ihrer marinen und fluviatilen Herkunft sind die Sedimente des
Untersuchungsgebiets fossilfihrend. In den Mosbacher Sanden finden sich
z. B. Reste von Mammut, Bison, Nashorn, Flusspferd, Elch und Jaguar.
Zeitfenster der Erdgeschichte und Geotope sind durch die Aufschliisse des
Dyckerhoffbruchs und des Kalkofens vorhanden.

Boden

Die Bodden des Untersuchungsgebiets sind auf Lossablagerungen
entstanden bzw. stark durch Loss beeinflusst. Daraus ergeben sich mittlere
bis sehr gute Wasser- und Nahrstoffhaushalte. Es handelt sich in der Regel
um Parabraunerde-Gesellschaften und seltener um Pararendzinen sowie um
Gley- und Auenbtden im Waschbachtal. Ackerzahlen zwischen 40 und 80
dokumentieren die mittleren bis sehr guten Ertragseigenschaften. Aufgrund
dessen sind die Ackerflachen des Untersuchungsgebiets im Regionalplan
und im Landschaftsplan als ,Vorrangflachen fir die Landwirtschaft*
ausgewiesen.

2.3.3 Vorhandensein von Kampfmitteln / Altlasten
Kampfmittel

Die  Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden
Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das Untersuchungsgebiet Ostfeld in
einem Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen
befindet. Auf solchen Flachen muss grundsatzlich davon ausgegangen
werden, dass Kampfmittel verblieben sind.
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Im Bereich von Flakstellungen ist eine systematische Uberpriifung
(Sondierung von Kampfmitteln) im Umkreis von 100m vor Beginn geplanter
Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MalRnahmen
stattfinden. Hierbei soll grundsatzlich eine EDV gestiutzte Datenaufnahme
erfolgen. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits
bodeneingreifende BaumafRnahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5m
durchgefiihrt wurden, sind keine KampfmittelrAummalinahmen notwendig.

Details zur Kampfmittelraumung sind im Vorfeld mit dem Kampfmittel-
raumdienst beim des Regierungsprasidiums Darmstadt abzustimmen.

Altlasten

Fur das Untersuchungsgebiet liegen im Altflachenkataster des Umweltamtes
der Landeshauptstadt Wiesbaden insgesamt 15 Eintrage fur Flachen vor, bei
denen aufgrund der Vornutzung der Verdacht auf schadliche
Bodenverunreinigungen besteht. 10 Eintrage beziehen sich dabei auf
Liegenschaften innerhalb der bestehenden Siedlung Am Fort Biehler, von
denen sich nach einer ersten Uberpriifung nur ein Eintrag fuir eine ehemalige
Zylinderschleiferei bestatigt hat (,validiert”). Flr Flachen aullerhalb der
Siedlung Am Fort Biehler liegen folgende Eintrage vor:

Altablagerung ,Ober Kasmiihle“ (576/0001A)

Die Altablagerung wurde in 1998 nach MalRgabe des Regierungsprasidiums
Darmstadt zu einem grof3en Teil durch Aushub saniert; Anlass war der
Neubau der ICE-Strecke. Der noch verbliebene Teil der Altablagerung hat
nach Einschatzung der Behodrde ein nur geringes Gefahrdungspotenzial, ein
akuter Handlungsbedarf besteht nicht. Wegen der Feststellung der Flache
als Altablagerung ist bei stadtebaulichen Planungen bzw. bei Umnutzungen
das Regierungsprasidium Darmstadt als zustandige Bodenschutzbehérde zu
beteiligen.

Altablagerung ,Petersberg“ (580 / 0001A)

Es handelt sich hier um die ehemalige firmeneigene Deponie des Werks
Albert; Untersuchungen und eine Gefahrdungsabschatzung erfolgten in den
80er-Jahren (Grundwasseriberwachung) nach Vorgaben des Regierungs-
prasidiums Darmstadt. Die Flache ist mit einer Lehmabdeckung gesichert
und rekultiviert. Es besteht kein aktueller Handlungsbedarf, wére jedoch bei
einer angedachten Uberbauung problematisch. Wegen der Feststellung der
Flache als Altablagerung ist bei stadtebaulichen Planungen bzw. bei
Umnutzungen das Regierungsprasidium Darmstadt als zustandige
Bodenschutzbehérde zu beteiligen.
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Altablagerung ,Unterer Zwerchweg"“ (580 / 5224A):

Die Altablagerung ist seit ca. 2014 in Bearbeitung beim Regierungsprasidium
Darmstadt, das zunadchst eine historische Recherche beauftragt hatte
(Bericht vom 16.11.2016 des Biros UDL). Demnach wurde ein ehemaliger
Steinbruch mit einer Flache von ca. 50.000m? zum Teil bis zu einer Tiefe von
10m mit Bdden, Bauschutt, Kriegsschutt sowie Gewerbe- und
Industrieabféllen verfullt. Das Ablagerungsvolumen ist auf ca. 340.0000m?
geschatzt. Gemald Schreiben vom 03.03.2017 des Regierungsprasidiums
Darmstadt an die Landeshauptstadt Mainz (Grundstickseigentiimer) sind
weitere  Untersuchungen erforderlich, jedoch besteht kein akuter
Handlungsbedarf. Wegen der Feststellung der Flache als Altablagerung ist
bei  stadtebaulichen  Planungen  bzw. bei  Umnutzungen das
Regierungsprasidium Darmstadt als zustdndige Bodenschutzbehdrde zu
beteiligen.

Altstandort ,Steinbruch Mz-Amoéneburg / Mz-Kastel“ (580 / 0131B) — Cyperus
Park/Tiergarten:

In ca. 2009 erfolgten auf der Altflache im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ,Recyclinganlage Dyckerhoffbruch® auch bodenschutz-
rechtliche Bearbeitungen wegen lokaler schadlicher Bodenverunreinigungen.
Zustandige Behorde ist auch hier das Regierungsprasidium Darmstadt.
Weitere Informationen liegen nicht vor. Wegen der Feststellung der Flache
als Altablagerung ist bei stadtebaulichen Planungen bzw. bei Umnutzungen
das Regierungsprasidium Darmstadt zu beteiligen.

Altstandort ,Hessler Hof" (580 / 5178B):

Bestand; nicht altlastenrelevant nach Aktenlage/Standortprifung.

Die Altablagerungen und Altstandorte sind in kiinftigen Bauleitplanverfahren
zu berucksichtigen und ggf. weiter zu untersuchen.
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Wiesbaden, den 01.02.2017
cer! ‘Wiesbaden
- Umweltamt-

Abbildung 29: Ubersicht Altflachen im Untersuchungsgebiet
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2.3.4 Entwasserungssituation

Uber eine Entwasserungsstudie® (vgl. Anlage 6) wurden die Mdglichkeiten
der Schmutzwasser- und Niederschlagswasserableitung und -behandlung im
Untersuchungsgebiet gepruft. Die Oberflachenentwésserung wurde in den
Betrachtungen berucksichtigt, um FlieBwege des Regenwassers und
Uberflutungsgefahrdete Flachen zu lokalisieren und zu bewerten.

Das Gelande ist gepragt von dem Abbau von Kalkstein und Sanden sowohl
im Norden als auch in sogenannte Dyckerhoffbruch, so dass keine
einheitliche Gelandeauspragung zu erkennen ist. Insgesamt fallt das
Gelande von Norden nach Suden und leicht von Osten nach Westen ab.
Eine leichte Erhebung stellt der Petersberg am Fort Biehler dar. Das
durchschnittliche Gefélle betragt rd. 2 bis 2,5 %, kann lokal aber deutlich
schwanken.
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Abbildung 30: Gelandestruktur, BGS Wasser 2019, S.8

Entwasserungssituation Dyckerhoff-Steinbruch/ Grund- und
Oberflachenwasser

Die vorhandene Entwasserung des tiefliegenden Abbaugebietes im
Dyckerhoff-Steinbruch, einschlie3lich Kalkofen, wurde im Rahmen des
fortschreitenden Kalksteinabbaus hergestellt und dient als sogenannte
Wasserhaltung fur diese Abgrabungen.

Die Abbausohle liegt bis zu 40 Meter unter der urspringlichen
Gelandeoberkannte und im Rahmen des Abbaubetriebes wurde hier das
Grundwasser angeschnitten. Das hier austretende Grund- und
Schichtenwasser des Steinbruchs sammelt sich gemeinsam mit dem
anfallenden Oberflachenwasser in kinstlich angelegten Graben, Rohr-
leitungen und Retentions-Teichen und flie3t dann zum sogenannten

16 ygl. Aus dem Bruch, L. 2019, Anlage 6
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,Millionenloch® ab. Hier, am Tiefpunkt, sammelt sich alles Wasser aus den
Einzugsgebieten und wird von dort mittels Pumpen Uber eine separate
Leitung und die Werkskanalisation von Dyckerhoff in den Rhein eingeleitet.
Das ,Millionenloch® dient als Speicher und Vorlagebecken flir die
Pumpanlage und ist auch im Bebauungsplan ,Recyclinganlage Dyckerhoff-
bruch® als Flache zur Regelung des Wasserabflusses ausgewiesen.

Fur die Wasserhaltung des Steinbruchs und die Ableitung mit Einleitung tber
die Werkskanalisation in den Rhein, liegen wasserrechtliche Genehmigungs-
und Erlaubnisbescheide des Regierungspréasidiums Darmstadt vor (AZ: IV/WI
-41.1-791 08 (33457) - D - N 1202 und AZ: IV/WI1-41.3 Pu 79f 12 (14)).

Das an das Untersuchungsgebiet Ostfeld angrenzende Deponiegelande
befindet sich ebenfalls im ehemaligen Abbaugebiet des Steinbruchs.

Das hier anfallende, weitestgehend unverschmutzte Oberflachenwasser wird
in Rinnen und Grabensystemen gesammelt und in freiem Gefélle den
Regenrickhaltebecken Ost und West zugeleitet. Das zentrale
Regenrickhaltebecken West befindet sich am tiefsten Punkt des
Deponiegelandes und hat ein Gesamtspeichervolumen von fast 14.000ms3.
Der Uberwiegende Teil des in den Ruckhaltebecken gesammelten Wassers
wird, wie auch im Wasserhaushaltsgesetz festgeschrieben, zunéchst als
Brauchwasser auf der Deponie selbst genutzt, z. B. zur Staubminderung,
oder aber auch von den angrenzenden Unternehmen, wie z.B. dem
Biomasseheizkraftwerk. Lediglich bei starken Regenereignissen und hohen
Wasserstanden im Becken West wird Uberschissiges Wasser, extrem
gedrosselt und damit wenig belastend, Uber eine Druckleitung in den
Waschbach gepumpt (Erlaubnis-Bescheid vom 13.06.2014, AZ IV/WI 41.3
Pu 79 f 04 (14) und Wasserbucheintrag (37497)-W-vom 06.08.2015). Als
zusatzliche Sicherung des Deponiefulles wurde noch eine sogenannte
,Randdrainage* um die Deponie verlegt. Hier wird evtl. auftretendes
oberflachennahes Grund- und Schichtenwasser gesammelt und Uber das
oben beschriebene Oberflachenwassersystem abgeleitet.

Entwasserungssituation Abwasser

Das in der Landeshauptstadt Wiesbaden anfallende Abwasser wird jeweils
im Hauptklarwerk Wiesbaden oder im Klarwerk Biebrich gereinigt.

Nordlich der Autobahn A66 und des Oberflachengewassers ,Waschbach®
verlauft ein Hauptsammler (Waschbachsammler). Uber diesen wird das
Mischwasser der ¢stlichen Ortsteile Wiesbadens und der U.S. Airbase von
Erbenheim im freien Gefalle zum Hauptklarwerk Wiesbaden abgeleitet.

Im stdostlichen Bereich des Untersuchungsgebiets Ostfeld befindet sich die
Siedlung Am Fort Biehler. Das in diesem Siedlungsgebiet anfallende
Mischwasser wird Uber einen Sammler unterhalb der Autobahn A671
hindurch der o6ffentlichen Mischwasserkanalisationen im nordwestlichen
Bereich des Stadtteil Mz-Kastel zugefuhrt. Von dort fuhrt die offentliche
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Entwasserungsanlage in das Pumpwerk ,Alte Klaranlage Mz-Kastel“, wo das
Mischwasser uber eine Druckleitung in Richtung des Klarwerks Biebrich
befordert wird. Das Pumpwerk ist bereits jetzt ausgelastet.

Das Klarwerk Biebrich verfugt nicht Uber ausreichende
Behandlungskapazitaten, um das aus dem Entwicklungsbereich Ostfeld
zusatzlich anfallende Abwasser entsprechend den allgemein anerkannten
Regeln der Technik behandeln zu konnen. Nur das Hauptklarwerk
Wiesbaden wund die im zugehdrigen Einzugsgebiet vorhandenen
Entwasserungseinrichtungen verfugen fur den Prognosezeitraum uber
ausreichende Kapazitdten zur Behandlung des in dem Entwicklungsbereich
Ostfeld, bestehend aus insgesamt 50 ha Gewerbeflachen und einem
Wohnraum fir 8.000 bis 12.000 Menschen, anfallenden Abwassers.

2.3.5 Wasserhaushalt
Oberflachengewésser

Der Waschbach durchquert das Untersuchungsgebiet von Ost nach West
und miundet nach Unterquerung der Mainzer Stral3e in den Salzbach. Er stellt
die Vorflut fir den nordlich des Waschbachtals gelegenen Teil des
Untersuchungsgebiets dar. Angrenzende Flachen sind teilweise als
Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Durch den Untergrundaufbau und die
weitraumige Grundwasserabsenkung durch Deponie und Dyckerhoff-
Steinbruch infiltriert er zwischen der Mindung und dem querenden
Eisenbahntunnel teilweise in das Grundwasser.

Nach dem hessischen Bewirtschaftungsplan 2015, entsprechend der EU-
Wasserrahmenrichtlinie, weist der Waschbach (Wasserkorper 25128 1) in
diesem Bereich eine gute biologische Gewassergite, einen schlechten
chemischen Gesamtzustand und eine deutlich bis sehr stark veranderte
Gewasserstruktur auf. Im hessischen Mallnhahmenprogramm 2015 sind die
Bereitstellung von  Flachen und die Entwicklung  naturnaher
Gewasserstrukturen vorgesehen.’

Im Untersuchungsgebiet sidlich des Waschbachtals befinden sich keine
naturlichen FlieRgewasser. Die aktuelle Entwasserung des Dyckerhoffbruchs
findet Uberwiegend in kinstlich hergestellten Graben und Rohrleitungen statt.
Die Weiterleitung wird teilweise durch Pumpen geregelt. Der letzte Rickhalt
findet in einer Senke statt, das schon beschriebene. ,Millionenloch. Dort wird
das Wasser mittels zweier Pumpen in Richtung Werksgelande Dyckerhoff in
den dortigen Regenwasserkanal geftrdert.

Die Oberflachenentwasserung der ehemaligen Steinbriche erfolgt tGber eine
zentrale Sammeleinrichtung (Millionenloch), das anfallende Wasser wird Uber
die Werkskanalisation von Dyckerhoff in den Rhein geleitet.

17 vgl. www.flussgebiete.hessen.de (1)
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Kinstliche Gewasser (u.a. 5 Teiche, Graben etc.) sind in Form von
Restgewassern und Entwéasserungseinrichtungen der ehemaligen Stein-
briiche Kalkofen und Dyckerhoff vorhanden. Auf dem Gelande des Vereins
Cyperus 1901 e.V. und des Vereins zur Erhaltung und Forderung des
Tiergartens Mainz-Kastel e.V. befinden sich mehrere Teichanlagen, die von
Quellen gespeist werden.

Grundwasser - Hydrogeologie

Zu den hydrogeologischen Verhéaltnissen im Untersuchungsgebiet liegen
folgende Unterlagen vor:

e Geologische und hydrogeologische Grundlagen und Konzept fir die
Erkundung der Untergrundverhéltnisse im Bereich Deponieabschnitt
DA IV und ,Entwicklungsflache®, ISK Ingenieurgesellschaft fur Bau-
und Geotechnik GmbH, Juli 2017

e Gutachterliche Bewertung der Grundwassersituation und der
geologischen Barriere fur den Deponieabschnitt 111/3 der stadtischen
Deponie Dyckerhoffbruch, Wiesbaden, Brandt Gerdes Sitzmann
Umweltplanung GmbH, Februar 2004

e Geohydrologische Untersuchungen zum wasserrechtlichen
Planfeststellungsverfahren zur Erweiterung des Steinbruchs Mz-
Kastel/Ostfeld, Geohydrologisches Buro und Ingenieurbiro fur
WassererschlieBung, Wasserversorgung und Umwelttechnik Prof. Dr.
Hans Schneider & Partner, Oktober 1993

e Themenkarten zum Landschaftsplan der Landeshauptstadt
Wiesbaden, Stand 25.03.2013

Hieraus ergeben sich folgende Grundlagen zur Hydrogeologie des
Untersuchungsgebiets:

Naturraumlich  liegt der Bereich des Untersuchungsgebiets im
Ubergangsbereich von der Rheinniederung in den Vortaunus. Morphologisch
lasst es sich unterteilen in die Mittelterrasse des Rheintals von der
Hohenstufe entlang der A671 bis zum Waschbachtal und das Hugelland
nordlich des Waschbachtals mit dem Ubergang in den Taunus.

Hydrogeologisch relevant ist der Untergrundaufbau mit den stufenartig zum
Mainzer Becken hin abbrechenden paldozoischen Gesteinen, die von
tertiaren Meeresablagerungen (Corbiculaschichten und Untere
Hydrobienschichten, bestehend aus einer Wechsellagerung von Mergeln,
Tonen mit eingelagerten Kalkbanken, Kalksteinen) und pleistozdnen
Flussterrassen (Mosbacher Sande) Uberlagert werden. Darlber liegen
quartare Lossschichten mit stark schwankender Machtigkeit, sidlich des
Waschbachtals im Bereich weniger Meter, nordlich des Gewéassereinschnitts
auf einen zweistelligen Meterbereich ansteigend.
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Aus dem Untergrundaufbau ergibt sich eine Gliederung in zwei
Grundwasserstockwerke, die im Bereich des Randgebirges miteinander in
Verbindung stehen:

Das Grundwasserstockwerk | wird aus den Mittelterrassensedimenten
(Mosbacher Sande) und den Unteren Hydrobienschichten gebildet, wobei die
Sande einen Porengrundwasserleiter und die Kalke und Mergel der
Hydrobienschichten einen Kluftgrundwasserleiter bilden. Die Mosbacher
Sande werden durch die Grundwasserabsenkung im Bereich des
ehemaligen Dyckerhoff-Steinbruchs beeinflusst, so dass sie sudwestlich von
Erbenheim keine Funktion als Grundwasserleiter haben und sich die
Hauptwasserfuhrung auf die Klufte der Kalksteinbanke in den
Hydrobienschichten beschrankt.

Das Grundwasserstockwerk Il umfasst die Tonmergel, Mergel und Kalke der
Corbiculaschichten, wobei der oberste Teil der Corbiculaschichten eine
wasserundurchlassige Trennung zum Grundwasserstockwerk | darstellt. In
diesen Schichten ist das Grundwasser in der Regel gespannt.

Streichen Kalkstein- und Mergellagen Uber undurchléssigen Schichten aus,
treten Quellen auf. Ein solcher Quellhorizont befindet sich am Ful3 der
Steilstufe zur Niederterrasse (Distriktnamen Hambuschbrunnen,
Petersbrunnen etc.), auch die Cyperusquellen treten in einem kinstlichen
Gelandeeinschnitt vermutlich an einer solchen Schichtgrenze zu Tage.

GroRRraumig verlauft die GrundwasserflieRBrichtung von Nordost nach
Sudwest. In der Regel ist mit groBen Grundwasserflurabstanden im
zweistelligen Meterbereich zu rechnen.

Die Grundwasserspeichereigenschaften des Untergrunds sind je nach
Schichtenaufbau und Beeinflussung durch den  Kalksteinabbau
unterschiedlich ausgepragt.

Qualitativer und quantitativer Zustand des Grundwassers

Das Land Hessen Uberwacht und bewertet den Zustand des Grundwassers
nach den Vorschriften der EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL). Das
Untersuchungsgebiet befindet sich im Grundwasserkdrper 2510 3105, der
sich zwischen den Hohenlagen des Taunus und den Flissen Rhein und Main
von Oestrich-Winkel im Westen bis nach Bierstadt, Erbenheim und Kostheim
im Osten erstreckt.

Nach dem hessischen Bewirtschaftungsplan 2015 nach der EU-
Wasserrahmenrichtlinie wird der mengenmafige Zustand des Grundwasser-
korpers als gut, der chemische Zustand fur Nitrat als schlecht, fur
Pflanzenschutzmittel und andere Schadstoffe als gut bewertet.!8

18 ygl. www.flussgebiete.hessen.de (2)
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Wasserschutzgebiete

Das Untersuchungsgebiet liegt aul3erhalb von Wasserschutzgebieten. Der
Bereich nordlich des Waschbachs befindet sich innerhalb des
Heilquellenschutzgebietes fir die Wiesbadener Thermalquellen, quantitative
Schutzzone B4.1° Dies hat keine Auswirkungen auf eine Entwasserungs-
planung und dafir notwendige Bodenuntersuchungen.

2.3.6 Klimatische Verhéaltnisse
Allgemeine stadtklimatische Situation

GroRR3raumig liegt Wiesbaden in der feuchtgemaliigten Zone mit Winden aus
Uberwiegend westlichen Richtungen (Westwindzone) und ganzjahrigen
Niederschlagen.

Das Untersuchungsgebiet Ostfeld liegt in einer mesoklimatischen Zone
zwischen Rheingau, Rhein-Main-Tiefland, Main-Taunusvorland und der
Wiesbadener Bucht in einer Hohenlage zwischen ca. 100 und 170 m. Mit
einer Jahresmitteltemperatur zwischen 9,5° und 10° C und jahrlichen
Niederschlagen zwischen 550 und 650 mm gehort diese Zone zu den
warmsten und niederschlagdrmsten Gebieten Hessens. Durch den Verlauf
von Rhein und Main werden die Luftstromungen oft kanalisiert, sodass hier
westliche und 0Ostliche Windrichtungen vorherrschen. Nachts werden diese
Windrichtungen durch nérdliche Kaltluftstromungen Uberlagert, die sich tUber
den bewaldeten und landwirtschaftlich genutzten Flachen infolge der
langwelligen Ausstrahlung nach Sonnenuntergang bilden und von den
Taunushangen in die Taler (u. a. in das Waschbachtal) und Richtung Rhein
abflieen.

Durch die Bebauung hat sich in Wiesbaden und Mainz ein sogenanntes
Stadtklima mit Warmeinseleffekt ausgebildet. Kennzeichen des Stadtklimas
sind im Vergleich zum Umland u. a. héhere Temperaturen und geringere
Windgeschwindigkeiten. Die Lufttemperatur ist im Sommer am Ende
windschwacher Strahlungsnéachte im Untersuchungsgebiet um ca. 4° C kalter
als in der Innenstadt.?° In der haufig stagnierenden bodennahen Luftschicht
kommt es zu Luftbeimengungen, die von Industrie, Haushalten und Verkehr
emittiert werden. Daher wurde gemald Bundesimmissionsschutzgesetz das
Belastungsgebiet Rhein-Main ausgewiesen und ein Luftreinhalteplan
aufgestellt.

Gemall Umweltatlas Hessen ist Wiesbaden erheblichen bioklimatischen
Warmebelastungen ausgesetzt. Statistisch ist das an Uber 30 Tagen eines
Jahres der Fall, und an 28 Tagen eines Jahres kommt es zu langer als 24
Stunden andauernden extrem austauscharmen Wetterlagen. Kurzzeitige, auf
Bodeninversionen zurickzufihrende, windschwache Ereignisse treten in

19 ygl. Schutzgebietsverordnung vom 26.07.2016:973
20 vgl. Deutscher Wetterdienst 2017:66
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diesem Gebiet sogar an 180 bis 220 Tagen eines Jahres vor allem nachts
auf.?l Von einer windschwachen Wetterlage spricht man, wenn wenig
Luftbewegung und Luftaustausch stattfindet. Schwache
Windgeschwindigkeiten liegen unter 3 m/s. Die mittlere Jahreswind-
geschwindigkeit betragt in Wiesbaden nur ca. 2,0 — 2,8 m/s.?? Die Haufigkeit
von Windgeschwindigkeiten kleiner 2 m/s liegt bei 60 bis 65 %. Umso
bedeutender sind die lokalen Windsysteme, welche wahrend
austauscharmer Wetterlagen die einzigen Optionen fir die Be- und
Entluftung der Stadt und der Stadtteile darstellen. Wesentliche Strukturen
und Elemente dieses Systems sind neben den Kalt- und Frischluft-
entstehungsgebieten die Luftleitbahnen in den Tallagen.

Das Wohlbefinden und die Gesundheit der Menschen sind nicht zuletzt
abhangig von den meteorologischen Verhéaltnissen in ihrem Lebensumfeld.
Dabei wirkt sich die Gestaltung dieses Lebensumfeldes, also vornehmlich die
des Siedlungsraumes, direkt auf die in ihm auftretenden Wéarme- und
Luftbelastungen aus. Klimatische und lufthygienische Aspekte sind somit
durch den Menschen beeinflussbar und daher feste Bestandteile der
raumlichen Planung. Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde
daher ein Gutachten in Auftrag gegeben, das die klimadkologischen
Rahmendaten in einer hohen raumlichen Auflosung liefert, um eine
sachgerechte Beurteilung der Schutzguter Klima und Luft innerhalb des
Planungsprozesses zu gewahrleisten (vgl. Kapitel 5.4).

Bei der Analyse der Ist-Situation konnte auf verschiedene, bereits
vorliegende Studien und Daten zurickgegriffen werden. Hierzu gehéren
unter anderem folgende Untersuchungen:

e Stadtklima Wiesbaden: Teiluntersuchung zum Landschaftsplan auf
Flachennutzungsplanebene (Landeshauptstadt Wiesbaden 2011)

e Modellbasierte Analyse des Stadtklimas als Grundlage fiur die
Klimaanpassung am Beispiel von Wiesbaden und Mainz, KLIMPRAX
(DWD 2017)

e Klimastudie Industrie- und Gewerbepark Ostfeld (IMA RICHTER &
ROCKLE 2017)

¢ Klimagutachten zum stadtebaulichen Rahmenplan Wiesbaden-Erbenheim
(OKOPLANA 2012)

AuRerdem verfiigen das Umweltamt Wiesbaden und das Biiro OKOPLANA
Uber umfangreiche Messdaten fur den Raum, die in diesen Untersuchungen
in Wert gesetzt wurden.

Bei der Klimaanalyse wird das Hauptaugenmerk auf die Beeinflussung des
Kaltlufthaushaltes durch eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme gelegt.
Ausgangspunkt fur die Ermittlung dieser Zusammenhange ist eine
austauscharme, sommerliche Hochdruckwetterlage, die h&ufig mit einer

2l ygl. HLUG 1991:36 f.
22 ygl. http//atlas.umwelt.hessen.de/atlas/
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tberdurchschnittlich hohen Warmebelastung in den Siedlungsrdumen sowie
lufthygienischen Belastungen einhergeht. Wahrend bei einer windstarken
,Normallage“ der Siedlungsraum gut durchliftet wird und eine Uberwarmung
kaum gegeben ist, stellt die windschwache Hochdruckwetterlage mit
wolkenlosem Himmel im Sommer eine ,Worst Case“-Betrachtung dar.

Spezielle stadtklimatische Situation
Vorhandene Studien:

In der ,Synthetischen Klimafunktionskarte® der stadtklimatischen
Teiluntersuchung zum Landschaftsplan?® ist ein Uberwiegender Teil des
Untersuchungsgebiets gemald seiner landwirtschaftlichen Nutzungsstruktur
als ,Potenziell aktives Kalt- bzw. Frischluftentstehungsgebiet® unterschiedlich
hoher Aktivitat ausgewiesen worden (siehe dunkelblaue Farbe in der Abb.
31). Die zugehorigen Flachen zahlen damit wahrend austauscharmer
Strahlungswetterlagen zu den produktivsten néchtlichen Kaltluftquell-
gebieten. Die hellblauen Einschiube kennzeichnen Grunlandbereiche mit
ebenfalls hoher Kaltluftproduktivitat. Gehdlzgepragte Flachen sind
dunkelgriin dargestellit.

23 vgl. Fachgutachten Stadtklima Wiesbaden 2011
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Potentiell aktives Kalt- bzw. Fri iet Typ A " > Inner Uber mit

Die liberwiegend ackerbaulich genutzten Flichen mit geringem Gehdlzbestand eingeschranktem Luftaustausch

stellen die besonders aktiven Kaltiuftqueligebiete wihrend nachticher Der hohe Versiegelungsgrad {ca. 70-80%) mit geringam Vegstationsbestand fihrt
Ausstrahlungsbedingungen dar. Dieser Klimatyp wird auch von einzelnen anderen tags zu intensiven Uberwirmungen und nachis zu verzégerten

Flachennutzungen bewirkt (2 B. junge Sukzessions-

- § - und nur geringen Abkihiungen
fisichen, Jungbrachen, unversiegelts Sportplatzs).

Uberwir iet mit teilweise ei anktem
Luftaustausch

Potentiell aktives Kalt- bzw. Frischluﬂemslemhusgehiel Typ Grunland
Die potentielle nachtliche Kaltiufientstehung wahrend ginstiger
i wird fiir den Gri it geri

bis mitflerem 8 initiiert. Diesem Klimawi sum werden auch zu maBigen U und nachts zu
srten sowis 5 und mittleren Abkdhlungen.
Fris iet Wald versiegelt, mit annahernd funktionsfahiger Bellftung
Die dermit W Der mittlere bis geringe Versiegelungsantsil (ca. 10-40%} mit hohem bis sehr hohem

Réume entwickelt sich (ber Waldern (zB. Laub-, Misch-, Nadelwald, Schonungen)
oder gréfleren Gehslzbestinden.

Parkklimate
Parks. Grinanlagen oder Friedhdfe weisen aufgrund inres hohen Gehdlzbestandes
i und eigener i im Sommer auf

bioklimatische Behaglichkeitszonen hin. die allerdings nur ine geringe
Aulienwirkung besitzen.

Klimate der Gartenbauzone

Die klimatische Wirkung der Gartenbauzone ist nur noch versinzelt durch

versiegelungsbedingts Uberwirmungen bestimmt. So stellen die Gbsrwisgend durch
ingdrten oder E Flichen sine Ant Pufferzane zwischen

dem stadt A und den Flachen dar.

Vegetationsanteil fiihrt nur zu geringen Uberwidrmungen und weist
damit auf bioklimatische Behaglichkeitszonen hin

Nachtliche Ka_lllyﬂahﬂul!richtung

bei

Kaltluftbahn (KB}

L i mit iedli jieni Niveau, ber die L
streichen, die immer kilter als die untere Stadtatmosphare sind; insbesondere
bei Schwachwindlagen aktiv:

El Geringfiigig iberwarmte Gebiete, bebaut oder
_>

Der mittlere Versiegelungsantsil (ca.40-70%) mit mittlerem Vegetationsbestand fihrt tags

Abbildung 31: Ausschnitt aus der Synthetischen Klimafunktionskarte fiir Wiesbaden

Park- und Gartenbauklimate, wie sie in kleinteiligerem Nutzungsmosaik im
Siiden des Gebiets auftreten, wirken als hindernisarme Uberstrdmungs-
bereiche fir benachbart entstandene Kaltluftmassen und produzieren selbst
Kaltluft, die dazu beitragt, die Stromungssysteme in ihrer Intensitat und
thermischen  Charakteristik zu erhalten. Sie werden in der
Klimafunktionskarte als ,klimatische Pufferzonen® beschrieben. Die dem
Untersuchungsgebiet anliegenden Siedlungsrdume und Gewerbeflachen
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sind als geringfuigig bis intensiv uberwarmt eingestuft worden (gelbe bis rote
Farben).

Entsprechend der skizzierten Eigenschaften der planinternen Flachen
wurden sie in der Klimabewertungskarte weitraumig als Vorrangzonen mit
w<durchschnittlicher klimatischer Empfindlichkeit und mit Bedeutung fur die
Bellftung Wiesbadens® gekennzeichnet (mittelgrine Farbtbne, Abb. 32).
Eine Umnutzung dieser Flachen wird aus klimafunktionaler Sicht nur ,in
Ausnahmefallen und unter Zugrundelegung strengster Auflagen® empfohlen.

v
14/

W %,

7/
% i’

Abbildung 32: Ausschnitt aus der Klimabewertungskarte fiir Wiesbaden

Auf Flachen, fur die Umnutzungen baulicher Art (z. B. Neubauten) aus
klimafunktionalen Grinden ausgeschlossen bleiben sollten, wird in der
Klimabewertungskarte mittels griner Schraffur hingewiesen. Es handelt sich
gemaly dieser Karte um ,Stromungsstrukturen hochster klimatischer
Empfindlichkeiten und mit gro3ter Bedeutung flr die Beluftung Wiesbadens®.
Insbesondere wurde hier neben dem Waéschbachtal ein Flachenstreifen
ausgewiesen, der sich im Untersuchungsgebiet von der Erbenheimer Warte
in einem Bogen entlang der Theuerbornshohl bis zum Hessler Hof und der
A671 zieht.

In der vom Deutschen Wetterdienst modellgestitzt durchgefihrten Analyse
des Stadtklimas am Beispiel von Wiesbaden und Mainz (DWD 2017) wird fur
die am Rhein gelegenen Wiesbadener Ortsteile ebenfalls die Beluftung aus
ndrdlichen Richtungen hervorgehoben, die im Verlauf der Nacht die anfangs
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dominierenden rheintalparallelen  Strdbmungen ablést. In  diesem
Zusammenhang wird u. a. die wichtige Funktion des im Untersuchungsgebiet
liegenden Waschbachtals betont. Zudem wird darauf hingewiesen, dass ,von
den Freiflachen im Bereich zwischen Erbenheim, Igstadt und Bierstadt [...]
die Luft auch fast direkt nach Mz-Kastel und teilweise weiter bis in die
Mainzer Innenstadt und sogar nach Weisenau“ flieRt.?* Dies konnte anhand
der Berechnung von Kaltlufttrajektorien gestitzt werden. In der zweiten
Nachthalfte erfolgt die Bellftung der Mainzer Innenstadt jedoch vorwiegend
aus Suden. Die Simulationen des Deutschen Wetterdiensts erfolgten mit dem
Stadtklimamodell MUKLIMO _3 in einem 100m-Raster.

Ein groRBer Teil des Untersuchungsgebiets ist deshalb im Regionalplan
Sudhessen als Vorbehaltsgebiet fur besondere Klimafunktionen dargestellt.
Damit wird den beschriebenen Klimafunktionen im stadtebaulichen
Untersuchungsgebiet Ostfeld ein besonderes Gewicht, z. B. im Rahmen von
raumbedeutsamen Abwagungen beigemessen (vgl. Kapitel 6.6)

Temperaturbezogene Auswirkungen des Klimawandels

Der Deutsche Wetterdienst prognostiziert fir das Untersuchungsgebiet
folgende Veranderungen klimatischer Kennwerte (75-Perzentil) je nach Lage
im Gebiet:?°

Sommertage (Tmax: >= 25° C): 1971 — 2000: 39,2 bis 55,1 Tage
2031 — 2060: 62,0 bis 79,4 Tage

Heil3e Tage (Tmax: >=30° C): 1971 — 2000: 8,4 bis 15,8 Tage
2031 — 2060: 20,1 bis 31,3 Tage

Tropennachte (Tmin: >= 20° C): 1971 — 2000: 1,0 bis 8,8 Nachte
2031 — 2060: 8,7 bis 25,3 Nachte

24 ygl. Deutscher Wetterdienst 2017:68
25 vgl. Deutscher Wetterdienst 2017:31-51
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2.3.7 Immissionssituation
Larmbelastung

Die Darstellung der Larmsituation im Untersuchungsgebiet erfolgt auf der
Grundlage der strategischen Larmkartierung des Jahres 2017, durchgefthrt
vom Land Hessen (HLNUG). Hier existieren Aussagen zum
Stral3enverkehrslarm sowie zum Industrielarm (Anlagen gemal der Richtlinie
IED 2010/75/EU).

Fur den Ballungsraum Wiesbaden beinhaltet das Kkartierte Stral3ennetz
samtliche Stral3en ab einem durchschnittlichen taglichen
Verkehrsaufkommen von ca. 3.000 Kfz/24 h. Fur den Schienenverkehr
existiert eine Kartierung fur den Ballungsraum mit den Hauptverkehrs-
strecken >30.000 Zugbewegungen pro Jahr und sonstigen Strecken
(Nebenstrecken).

Die Beschreibung und Bewertung von Verkehrslarm erfolgt seit Einfihrung
der Umgebungslarmrichtlinie europaweit einheitlich durch die Larmindizes
Loen und Lnight. Der Larmindex Lpen spiegelt die Larmbelastung fir den
gesamten Tag (24 Stunden) wider. Er beriicksichtigt die Larmbelastung am
Tag (day, 06.00 Uhr bis 18.00 Uhr), am Abend (evening, 18.00 Uhr bis 22.00
Uhr) und in der Nacht (night, 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr), wobei fir den Abend
ein Zuschlag von 5 dB (A) und fur die Nacht ein Zuschlag von 10 dB (A)
erteilt wird, um die hohere Storwirkung in diesen Zeitabschnitten zu
berlcksichtigen. Der Larmindex Lnight Spiegelt die Larmbelastung fur die
Nacht wider. Er liegt bei Stral3en in der Regel unter dem Wert des Lpen.
Festlegungen im Hinblick auf die Einhaltung der vorgegebenen Grenzwerte
konnen der nachstehenden Tabelle enthommen werden:

Die Larmindizes werden ausschlief3lich in einer Hohe von 4 m Uber Grund
bestimmt. Im Fall des Stral3enverkehrs als Hauptlarmquelle wird die
Larmbelastung vor allem durch folgende Einflussgréf3en bestimmit:

o die Durchschnittliche Tagliche Verkehrsstarke (DTV),
° den Lkw-Anteil,

o die StralRenoberflachenbeschaffenheit,

. die Geschwindigkeit der Pkw und Lkw,

o Steigungen und Gefalle.

Im Fall der Beurteilung des Larms vor dem Hintergrund baurechtlicher
Belange (Bauleitplanung) konnen diese Indizes allerdings nur als
Anhaltspunkte herangezogen werden, da im Fall der baurechtlichen
Beurteilung fur den Tag die Mittelungspegel von 6:00 bis 22:00 Uhr und
nachts von 22:00 bis 6:00 Uhr zu bericksichtigen sind. Es sei aber
angemerkt, dass die Abweichungen zwischen den beiden Verfahren in der
Regel nicht sehr erheblich sind.
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TA Larm

16. BImSchV

DIN 18005 Teill

VLarmSchR 97

; Beiblatt 1
Gebietsart

Immissions- Immissions Orientierungs- | Auslésewerte

richtwerte grenzwerte werte

Tag / Nacht
Verkehr / Nacht
Tag / Nacht Tag / Nacht Industrie-, Tag / Nacht
Gewerbe- und
Freizeitlarm
Industriegebiete 70/70 - - -
Gewerbegebiete 65 /50 69 /59 65/55/50 72162
Kerngebiete 64 /54 60/55/50 69 /59
_ 60 /45
Dort- und 6454 60/50/ 45 69 /59
Mischgebiete
Besondere 60 / 400 64/ 490 60/ 45/ 40 69/ 57®
Wohngebiete
Allgemeine
Wohngebiete 59/49 55/45/40 67 /57
Kleinsiedlungs- 55740
gebiete 59/49 55/45/40 67 /57
Reine Wohn-
gebiete 50/ 35 59 /49 50/40/35 67 /57 /60
Campingplatz-
gebiete - - 55/45/40 -
Wochenend-
hausgebiete
Ferienhausgebiete ) i 50740/35 )
Krankenhauser 45/ 35 57147 45-65/ 67 /57
Kurgebiete, 35-65@
45/ 35 - -

Pflegeanstalten,
Altenheime,
Kurheime, - 57147 55/55 67 /57
Schulen
Friedhofe,
Parkanlagen, - - 55/55 -
Kleingarten-
anlagen

Tag: 06.00 - 22.00 Uhr, Nacht: 22.00 - 06.00 Uhr

@ nicht gesondert aufgefiihrt, Einstufung daher wie Allgemeine Wohngebiete

@ Sonstige schutzbediirftige Sondergebiete sind je nach Nutzungsart festzulegen

(Fur Industriegebiete gibt es keine Immissionsgrenzwerte)

Tabelle 7: Ubersicht Giber wichtige Richt-, Grenz- und Orientierungswerte in dB(A)
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Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Das Untersuchungsgebiet Ostfeld wird an wesentlichen Stellen in seinem
Randbereich von Strafen mit meist Uberortlicher Bedeutung umfasst. So
wird der sudliche Teil des Untersuchungsgebiets von der Autobahn A671 und
im Osten von der B465 tangiert. Der nérdliche Teil wird zudem noch
randseitig vom Siegfriedring verkehrsmaf3ig beeinflusst. Lediglich die
Westseite des Untersuchungsgebiets ist nicht von Verkehrswegen beruhrt.
Das nordliche Drittel wird in west-6stlicher Richtung durch die Autobahn A66
zerschnitten. Parallel zur A671 im Siuden, sowie anndhernd parallel nérdlich
zur A66, verlaufen zudem Schienenverkehrswege. Im Flurbereich ,Am
Kinzenberg/Untere Kinz“ unterquert weiterhin die ICE-Trasse die A66, um
anschlielend annéhernd parallel der A66 in Richtung ,Erbenheimer Kreuz“ in
Richtung Frankfurt zu folgen. Seitens der Industrie gibt es fast keine
Beeinflussung des Untersuchungsgebiets. Hier ist allerdings anzumerken,
dass die Larmbelastung durch den Betrieb auf dem Deponiegel&nde nicht
erfasst wird, da es sich nicht um eine Anlage gemaR der Richtlinie IED
2010/75/EU handelt.

Wie den nachstehenden Abbildungen zu entnehmen ist, wirkt sich der
Bahnlarm auf das Untersuchungsgebiet nur marginal aus. Im sudlichen Tell
entstehen die Hauptlarmeinwirkungen seitens des Eisenbahnbetriebes. Da
hier allerdings auch eine larmtechnische Uberlagerung mit dem Verkehr auf
der A671 stattfindet, wirkt sich diese Larmquelle nicht pragend auf diesen
Gebietsbereich aus.

Im Norden (Bereich Kalkofen) findet eine Beeintrachtigung insbesondere
durch den Betrieb der Landchesbahn statt. Da dieses Larmband aufgrund
des Nebenstreckenbetriebes sehr schmal ist und auch hier eine
Uberlagerung mit dem StraRenverkehrslarm stattfindet, wirkt sich diese
Larmquelle nur geringfugig aus. Die ICE-Bahnstrecke ist in diesem
Zusammenhang aufgrund ihrer geringen Zugfrequenz und der Uberlagerung
durch den StralR3enverkehr auf der A66 zu vernachlassigen.
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PLANUNGSRAUM

OSTFELD/KALKOFEN
Bahnlarm 24h-Tag

Umgebungslarmkartierung 2017
Eisenbahnlarm auf Schienenwegen des
Bundes. Ballungsraum Wiesbaden

Eisenbahnlarm Tag-Abend-Nacht Larmindex (Logy) nach

HaF 2

VBUSch
ke

i

:I >50- 55 dB(A)
E >55- 60 dB(A)
[ >60- 65 amia)
- >65-70 dB(A)
- >70-75 dB(A)
- >75 dB(A)

Lmkarti Darstellung auf ge
Bundesamtes, Bonn, und des Hessischen Landesamtes
fiir Naturschutz, Umwelt und Geologie, Wiesbaden

Stadtkarte, Landeshauptstadt Wiesbaden,
Luftbild, DGM:  Tiefbau- und Vermessungsamt/
‘Geoinformation

Landeshauptstadt
Wiesbaden, Umweltamt

PLANUNGSRAUM
OSTFELD/KALKOFEN

Umgebungslarmkartierung 2017
Eisenbahnlarm auf Schienenwegen des
Bundes. Ballungsraum Wiesbaden

Eisenbahnlarm Tag-Abend-Nacht Larmindex (Lpey) nach VBUSch

i

- Bahnldrm > 55 dB(A)
L_—_J Bahnlidrm < 55 dB(A)

Larmkartierung: - Darstellung auf Grundiage von Daten des Eisenbahn-
Bundesamtes, Bonn, und des Hessischen Landesamtes
fiir Naturschutz, Umvwelt und Geologie, Wieshaden

Stadtkarte, Land Wiesbaden,
Luftbild, DGM:  Tiefbau- und Vermessungsamt!

b A - .
Geginformation WIESBADEN
Gis: Landeshauptstadt T
Wiesbaden, Umweltamt

Abbildung 34: Bahnlarm Tag-Abend-Nacht
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Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

PLANUNGSRAUM
OSTFELD/KALKOFEN

Bahnlarm Nacht

Umgebungslédrmkartierung 2017
Eisenbahnlarm auf Schienenwegen des
Bundes. Ballungsraum Wiesbaden

ke

Eisenbahnlarm Nacht-Larmindex (L jgnt) nach VBUSch

u s el 2

| >45- 50 dB(A)
[ >so-ssdsia)
|: >55- 60 dB(A)
- >60- 65 dB(A)
- > 65- 70 dB(A)
- >70- 75 dB(A)
- > 75 dB(A)

Limkartierung: ~ Darstellung auf Grundlage von Daten des Eisenbahn-
Bundesamtes, Bonn, und des Hessischen Landesamtes
fiir Naturschutz, Umwek und Geologle, Wiasbaden

Stadtkarte, Landeshauptstadt Wiesbaden,
Luftbild, DGM:  Tiefbau- und Vermessungsamt/
Goinformation
Gis: Landeshauptstadt
Wiesbaden, Umvweltamt

PLANUNGSRAUM
OSTFELD/KALKOFEN

Umgebungslarmkartierung 2017
Eisenbahnlarm auf Schienenwegen des
Bundes. Ballungsraum Wiesbaden

Eisenbahnldrm Nacht-Larmindex (Lnig:) nach VBUSch

Katieny Ballngsraun:
W i i Jehresits

E Bahnlarm > 45 dB(A)

Bahnldarm < 45 dB(A)

Larmkartiorung:  Darstollung auf Grundiag von Daten des Eisonbahn-
Bundesamtes, Bonn, und des Hessischen Landesamtes
fiir Naturschutz, Umwolt und Geologio, Wissbadon

Staditkarte, Landeshauptstadt Wiesbaden,

Luftbild, DGM:  Tiafbau- und Vermessungsamt/ .
Geoinformation WIESBADF

GIs: Landeshauptstadt b

Wiesbaden, Umehtamt

Abbildung 36: Bahnlarm hdher/niedriger 45 dB(A)

Industrielarm ist aufgrund des Betriebes von Anlagen gemald der Richtlinie
IED 2010/75/EU im Untersuchungsgebiet ohne Relevanz. Hier ist jedoch
anzumerken, dass der Betrieb auf dem Deponiegelande und samtlicher
angeschlossener Betriebe Auswirkungen hat, die nicht auf der Karte
abgebildet sind, bzw. durch die Larmkartierung keine Bericksichtigung

finden.
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Bericht tber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

PLANUNGSRAUM

OSTFELD/KALKOFEN
Industrielarm 24h-Tag

Larmkartierung Hessen 2017
Umgebungslarm Industrieanlagen
Landeshauptstadt Wiesbaden

Industrielarm Tag-Abend-Nacht-Larmindex (Lpgn) nach VBUI
a i e Industiglar [ED-Anlzgen

ED: i angl
u i el - g2 24h-Tag

[ | >ss-eoasia)
7 >60-65a8a)
I >65-70a8ia)
- >70-75 dB(A)
- >75 dB(A)

Limkartierung:  Darstellung auf Grundiage von Daten des
Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz,
Umwelt und Geolagie, Wiesbaden

Stadtiarte, Landeshauptstadt Wiesbaden,
Luftbild, DGM:  Tiefbau- und Vermessungsamt! 7=

Geoinformation WIESBADEN
6ls: Landeshauptstadt 7

Wiesbaden, Umweltamt

PLANUNGSRAUM
OSTFELD/KALKOFEN

Industrielarm Nacht

Larmkartierung Hessen 2017
Umgebungslarm Industrieanlagen
Landeshauptstadt Wiesbaden

Industrieldrm Nacht-Lérmindex (L yjg1:) nach VBUI

s P S R m A
INGHE. » it .00 Un

:| >45 - 50 dB(A)
[ ] >s0-s5amia)
’:’ >55 - 60 dB(A)
[ >s0-6528(a)
- > 65 - 70 dB(A)
- >70 - 75 dB(A)
- > 75 dB{A)

Linmkartierung: ~ Darstellung auf Grundlage von Daten des
Hessischen Landesamtos fiir Naturschutz,
Umwelt und Geologie, Wiesbaden

Stadtiarte, Landeshauptstadt Wiesbaden,
Luftbild, DGM:  Tiefbau- und Vermessungsamt/ o

Geoinformation WIESBADEN
Gis: Landeshauptstadt %

Wiesbaden, Umweltamt

Abbildung 38: Industrielarm Nacht in dB(A)
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Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

PLANUNGSRAUM
OSTFELD/KALKOFEN

Larmkartierung Hessen 2017
Umgebungslarm Industrieanlagen
Landeshauptstadt Wiesbaden

Industrielarm Tag-Abend-Nacht-Léi

lex {Lpgn) nach VBUI
-Ariagen

IED: SIEU, en
L6 Umgebangslamn i Jahvesmis: - gevich

:l Industrieldrm > 55 dB(A)

Industrieldrm < 55 dB(A)

La Darstellung auf ge von Daten des
Hessischen Landesamtes fir Naturschutz,
Umwelt und Geologie, Wiesbaden

Stadtkarte, Landeshauptstadt Wiesbaden,

Luftbild, DGM:  Tiefbau- und Vermessungsamt/ i
Geoinformation

[ Landeshauptstadt v
Wiesbaden, Umweltamt

Abbildung 39: Industrielarm hoéher/niedriger 55 dB(A)

Im Hinblick auf den StraRenverkehrslarm ist festzustellen, dass nordlich der
A66 am Tag Werte zwischen 50 und 55 dB(A) lediglich im Bereich des
derzeitigen  Biotops Kalkofen = vorkommen. Weite Teile des
Untersuchungsgebiets liegen im Pegelbereich von 55-60 dB(A). Entlang der
Hauptverkehrsachsen befinden sich teilweise starke Larmbéander, die das
Untersuchungsgebiet mit Ausnahme der westlichen Umrandung umfassen.

Sudlich der A66 gibt es lediglich im erweiterten Umfeld des Deponiegelandes
einen kleinen Gebietsausschnitt der in die Pegelklasse 45-50 dB(A) fallt. Der
grof3te Teil des Untersuchungsgebiets liegt im Pegelbereich 50-60 dB(A), die
randseitigen  Umfassungen  nordlich, 6stlich  und  sddlich  des
Untersuchungsgebiets werden durch teilweise breite auskragende
Larmbander der tberortlichen Verkehrswege umrahmt.
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Bericht tber vorbereitende Untersuchungen zu einem stédtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

PLANUNGSRAUM

OSTFELD/KALKOFEN
StraRenldrm 24h-Tag

Larmkartierung Hessen 2017
Umgebungslarm StralBenverkehr
Landeshauptstadt Wiesbaden

StraBenlarm Tag-Abend-Nacht-Larmindex (Lpgy ) nach VBUS
PLUG-Knr!Innf\g:' b amricheinie hi

durch Schasllznvete

- 45 dB(A)
- 50 dB(A)
55 dB(A)
- 60 dB(A)
- 65 dB(A)
70 dB(A)

- >70- 75 dB(A)
- >75 dB(A)

L rundlage von Daten des
Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz,
Umwelt und Geologie, Wiesbaden

PLANUNGSRAUM
OSTFELD/KALKOFEN

Larmkartierung Hessen 2017
Umgebungslérm StralRenverkehr
Landeshauptstadt Wiesbaden

Strafenlarm Tag-Abend-Nacht-Larmindex (Lpgy) nach VBUS

PLUS Kart ten.

08
durth Sohwelermerte
oE Jabresmite:

- StraBenlarm > 55 dB(A)
I:I StraBenldrm < 55 dB(A)

Larmkartiorung:  Darstallung auf Grundiago von Daten dos
Hessischen Landesamtes fir Naturschutz,
Umwtolt und Geologie, Wiesbaden

Stadtkarte, Landeshauptstadt Wiesbaden,

Lukbid, DG Tiefbau-und Vermessangsami P
Geoinformation WIESBADEN

Gis: Landeshauptstadt i
Wiesbaden, Umweltamt

Abbildung 41: StralRenverkehrslarm > und < 55dB(A)
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Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Die Nachtsituation gestaltet sich in ihrem grundséatzlichen Verteilungsmuster
ahnlich dem der Tagsituation. Die niedrigste Pegelklasse mit 45 bis 50 dB(A)
ist im zentralen Bereich des ehemaligen Abbaugebietes Kalkofen
anzutreffen. Ansonsten liegen die Pegel generell tber 50 dB(A) in der Nacht.
Die Hauptlarmbander befinden sich entlang der StralRen.

Sudlich der A66 gibt es auch hier lediglich im erweiterten Umfeld des
Deponiegelandes einen kleinen Gebietsausschnitt der in die niedrigste
Pegelklasse, in diesem Fall sind es 40-45 dB(A), fallt. Der grof3te Teil des
Untersuchungsgebiets liegt im Pegelbereich 45-55 dB(A). Die randseitigen
Umfassungen noérdlich, &stlich und sidlich des Untersuchungsgebiets
werden durch teilweise breite, auskragende Larmbander der Uberdrtlichen
Verkehrswege umrahmt.

ey i N "/ PLANUNGSRAUM

OSTFELD/KALKOFEN

StrafRenlarm Nacht

Larmkartierung Hessen 2017
Umgebungslarm StraRenverkehr
Landeshauptstadt Wiesbaden

StraBenldrm Nacht-Larmindex (L ngnt ) nach VBUS
PLUS-Kartisrung: Uber die orgzaen der EG-Umgebungelamrichtinie hirausgeherde
Kt 1 ugebs

durch Sehwelormmuile
LNiG- Umgebungs 3rm i Jahresmitiel 2ur Nachizeit 22.00 - .00 Uhe

[ ] >a0-asa8)
>45- 50 dB(A)

| | >50-55d8(A)

] | >55-60a8(a)

[ﬁ >60 - 65 dB(A)
- > 65 - 70 dB(A)
|- >70-75 dB(A)
m >75 dB(A)

La Darstellung auf ge von Daten des
Hessischen Landesamtes filr Naturschutz,
Umwelt und Geologie, Wiesbaden

Stadikarte, Landeshauptstadt Wiesbaden,

Luftblld, DGM:  Tiefbau- und Vermessungsamty %
Geoinformation

Gis: Landeshauptstadt 3
Wiesbaden, Umweltamt

Abbildung 42: StralR3enverkehrslarm Nacht in dB(A)

Der Vergleich der Beurteilungspegel fir die Tagsituation zeigt die eingangs
erwdhnte nur geringe Abweichung zwischen den Beurteilungspegeln Lm-T
und dem Lden (VBus). Die Kartierung zeigt nur eine geringfligige Erweiterung
des betroffenen Bereiches >55 dB(A) im Fall des Lden (lila schraffiert)
gegenuber dem Lm-T (braun gepunktet). Man kann daher von der
Vergleichbarkeit beider Pegelanwendungen im Hinblick auf die Beurteilung
der Gebietsbetroffenheit ausgehen.
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Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

PLANUNGSRAUM
OSTFELD/KALKOFEN

Larmkartierung Hessen
Umgebungslarm StraRenverkehr
Landeshauptstadt Wiesbaden

S B L B e 'S

S R e R A, o
B Rt 2 L ===z 53
e e
e

e Vergleich

Lm,T 2012, LDEN 2012, LDEN 2017
StraBenlarm > 55 dB(A) 2012

Lm T - Tagesmittelwert 6:00 - 22:00 Uhr
nach RLS-90

StraRenldrm > 55 dB(A) 2012
LDEN - gewichtete 24-Stunden-
Tagesmittelwerte nach VBUS

&

StraBenlarm > 55 dB(A) 2017 (Plus-Kart)
LDEN - gewichtete 24-Stunden-
Tagesmittelwerte nach VBUS

Larmkartiorung: ~ Darstellung auf Grundiage von Daton dos
Hessischen Landesamtes fiir Naturschutz,
Umywelt und Geologie, Wiesbaden

Stadtkarte, Landeshauptstadt Wiesbaden,
Luftbild, DGM: Tiefbau- und Vermessungsamt/ &

ais:

Abbildung 43: Umgebungslarm Straenverkehr — in den Jahren 2012 und 2017

Zu den Gerauscheinwirkungen durch den Flughafen Frankfurt am Main und

das Wiesbaden Army Airfield bei Erbenheim kann folgendes festgehalten
werden:

Die genannten Gerduscheinwirkungen betrachten den derzeitigen
Flugbetrieb. Zukiinftige Anderungen, die eine etwaige Verringerung /
Verstarkung des Fluglarms zur Folge haben, sind derzeit nicht abzuschétzen.
Fur die Stationierung von Flugzeugen auf dem Flugplatz Erbenheim ist die
Liegenschaftsiberlassungsvereinbarung  (Accommodation  Consignment
Agreement), zwischen der Bundesrepublik Deutschland und den US-
amerikanischen Streitkraften malRgebend. Darin ist vereinbart, dass maximal
40 US-Armee Luftfahrzeuge auf dem Flugplatz stationiert werden durfen.
Weiterhin sind die Flugbewegungen, nach US-Zahlweise, auf maximal
20.000 Flugbewegungen pro Jahr beschrankt. Im Jahr 2012 fanden
insgesamt 9.442 Flugbewegungen statt, im Jahr 2013 waren es ca. 9.800.

Diese Flugbetriebsbestimmungen des Luftverkehrsgesetzes (LuftVG) und
dessen Durchfuhrungsbestimmung, der Luftverkehrsordnung (LuftvVO) sind
fur alle Nationen verbindlich, die in der Bundesrepublik Deutschland einen
militarischen Flugbetrieb durchfuhren, somit auch fir das US Army Airfield,
Flugplatz Erbenheim. Die Grenzwerte nach dem Fluglarmgesetz werden
nicht tberschritten, auch dann nicht, wenn es zu 20.000 Flugbewegungen
pro Jahr kdme.
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Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Nach der Umgebungslarmrichtlinie der EU mussen fur Grol3flughafen mit
mehr als 50.000 Flugbewegungen/Jahr strategische L&armkarten erstellt
werden. Aufgrund der max. vereinbarten 20.000 Flugbewegungen/Jahr liegt
fur den Flugplatz Erbenheim keine Larmkartierung vor.

Der Magistrat der Landeshauptstadt Wiesbaden hat das Unternehmen ADU
cologne beauftragt, ein Larm-Gutachten zu erstellen. Ziel war es, den vom
US-Militarflughafen in Wiesbaden-Erbenheim ausgehenden Bodenlarm zu
ermitteln und Mal3nahmen zu prifen, die zu einer Reduzierung des Larms
fuhren wurden. Die US-Army unterstitzte die Messungen und stellte ADU
cologne ihren Flugplan zur Verfigung, so dass die gemessenen
Larmereignisse eindeutig zugeordnet werden konnten. Seit Ende 2014 liegt
der Landeshauptstadt Wiesbaden das Gutachten vor und kann eingesehen
werden unter http://www.wiesbaden.de/leben-in-
wiesbaden/umwelt/laerm/airfield-erbenheim.

Das Gutachten kommt zu folgendem Fazit: Der Bodenlarm wird tagsuber
durch den Autobahnlarm auf der A66 weitestgehend Uberdeckt. Die
Bewertung der Fluglarmsituation fir das Untersuchungsgebiet kommt zu
dem Ergebnis, dass der Fluglarm der beiden Flughafen Frankfurt am Main
und Wiesbaden US Army Airfield derzeit keine im Sinne des Fachrechts
relevanten schalltechnischen Auswirkungen auf das Untersuchungsgebiet
haben. Dennoch ist von einer Wahrnehmbarkeit des Fluglarms, sowohl
aufgrund von Flugzeugen und Hubschraubern in der Luft, als auch aufgrund
von Vorgdngen am Boden im Bereich des Wiesbaden US Army Airfields,
auszugehen.  Einschrankungen des  Flughafentriebes, wie das
Nachtflugverbot am Flughafen Frankfurt am Main, bestehen beim Flughafen
des Wiesbaden Army Airfields nicht.

Ein Schallschutzkonzept gegen Fluglarm ist somit nicht erforderlich. Dennoch
sollten im kinftigen Bebauungsplan zum Schutz der Aufenthaltsraume
passive SchallschutzmalRnahmen an den Aul3enbauteilen (Fenster, Tlren,
wande, Dacher etc.) der kinftigen Gebéaude festgesetzt werden, sodass
gleichzeitig mit dem Stral3enverkehrslarm auch die Gerauscheinwirkungen
des Fluglarms abgeschirmt werden.

Aus Grunden der Sicherheit des Luftverkehrs dirfen Anlagen in raumlicher
Nahe zu Flughafenbetrieben eine bestimmte bauliche Ho6he nicht
Uberschreiten (8 12 Abs. 3 Nr. 1 a LuftvG i. V. m. 8 15 Abs. 1 und Abs. 2
LuftvVG).

Das Untersuchungsgebiet befindet sich auf3erhalb der Anflugsektoren im
Umkreis von 4 km Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt, weswegen
nach 8 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) eine Zustimmung der Luftfahrt-
behdrden erforderlich wird, falls die Bauwerke eine HOhe von 17,5 m Uber
der naturlichen Gelandeoberkante tberschreiten sollten. Aufgrund der Lage
des Untersuchungsgebiets zum Flugplatz ist mit Larm- und Abgasemissionen
durch den militarischen Flugbetrieb zu rechnen. Spétere Ersatzanspriiche
gegen die Bundeswehr kdnnen nicht anerkannt werden.
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Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

In der nachfolgenden Abbildung ist der Umgebungslarm von den Stral3en,
den Bahnstrecken und der Industrie sowie den Flugrouten dargestellt. In
kinftigen Bauleitplanen ist diese Situation zu berlcksichtigen.

PLANUNGSRAUM
OSTFELD/KALKOFEN
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-
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N Luftbild: Tiefbau- und Vermessungsamt/ i
Geoinformation W \
GIs: Landeshauptstadt $
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Abbildung 44: Uberlagerung Umgebungsléarm mit den Flugrouten Erbenheim

Luftbelastung

Das Untersuchungsgebiet ist umgeben von zahlreichen Emittenten, durch
den Verkehr auf den Autobahnen A66 und A671, aber auch aus zahlreichen
Industriegebieten und Anlagen in der ndheren und weiteren Umgebung.
Durch die Planungen zu einer neuen Maillverbrennungsanlage der Firma
Knettenbrech + Gurdulic Service GmbH & Co. KG im Industriegebiet am
Dyckerhoffbruch und die Erweiterung der Deponie Dyckerhoffbruch, war es
notwendig gutachterlich zu ermitteln, welchen Einfluss diese Anlagen, das
gesamte Gewerbegebiet und mdgliche weitere Emittenten auf ein
Entwicklungsbereich Ostfeld haben wirden.

Das Gutachten zur Beschreibung und Einschatzung von bestehenden und
geplanten Emissionsquellen im Umfeld des Untersuchungsgebiets Ostfeld,
das als Anlage 5 diesem Bericht beigefiigt ist, kommt aufgrund der Analyse
der derzeit vorhandenen Emissionen und industriellen Anlagen zu folgendem
Ergebnis:

Aufgrund der H6he der Emissionen und der Nahe zum Untersuchungsgebiet
Ostfeld stellen die Anlagen Dyckerhoff (Zement), InfraServ (Energie), das
geplante Fernwdrmeheizkraftwerk und die geplante Erweiterung Deponie
Dyckerhoffbruch / Abschnitt 1l die wichtigsten Emittenten dar. Dabei
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resultieren die hochsten Emissionen (Stickoxide) aus der Mdullverbrennung
und der Energieerzeugung auf Mainzer Seite. Diese Anlagen haben aber mit
ca. 4 km einen deutlich gréReren Abstand zu Ostfeld als die fir das Gebiet
relevanten Anlagen in der direkteren Umgebung des Ostfelds.

Zusatzliche, hierbei noch nicht bertcksichtigte Belastungen sind durch
Emissionen eventueller zukinftiger bzw. neu hinzu gekommener Anlagen
moglich. Dabei handelt es sich um das neue Kraftwerk InfraServ
(Industriepark Kalle-Albert; Ersatz fur die bestehenden Anlagen), den
Neubau eines Blockheizkraftwerks (Mainz, Kraftwerk 5, 2016 genehmigt), die
Fa. TVM Thermische Verwertung Mainz (Klarschlammverbrennung,
Industriestralle) und die Recycling-Anlage DBW sowie die neuen
chemischen Produktionsanlagen der Trigona GmbH. Soweit méglich werden
diese Anlagen in der Berechnung der zukinftigen Immissionsbelastungen
einbezogen.

Auch sind im Rahmen der Bauleitplanverfahren die zukinftigen
(Staub)emissionen der Erweiterung der Deponie Dyckerhoffbruch / Abschnitt
IV mit zu bertcksichtigen, da sie aufgrund ihrer zu erwartenden Hohe und
des geringen Abstands zum Untersuchungsgebiet Ostfeld Relevanz haben
konnten. Die entsprechenden Daten liegen derzeit noch nicht vor.

Die zum Untersuchungsgebiet Ostfeld nachstgelegenste Messstation fur die
Messung von Schadstoffkonzentrationen ist die in Wiesbaden-Sud. Die
Immissionsmesswerte fir PM10 (Jahresmittelwerte) der Station Wiesbaden-
Sud betragen ca. 16 bis 20 pg/m3 (Jahre 2013 bis 2017) und sind damit nur
etwa halb so hoch wie die Grenzwerte der 39. BImSchV (40 pg/m3). Die
PM10-Werte liegen ungefahr in derselben GroRRenordnung wie die WHO-
Empfehlung (20 pg/m3).Die Jahresmittelwerte fir NO2 (Immissionsgrenzwert
fur Stickstoffoxid) liegen entsprechend der Messungen von Wiesbaden-Sid
mit Werten von ca. 28 bis 32 ug/m3 (Jahre 2013 bis 2017) unterhalb der
Grenzwerte der 39. BImSchV (40 pg/m3). Die Immissionsmesswerte fir
Cadmium bzw. Blei (0,1 ng/m3 bzw. ca. 6 ng/m3) liegen an der Station
Wiesbaden-Sud deutlich unterhalb der Werte der 39. BImSchV/WHO (5
ng/m3 bzw. 500 ng/m3).

Fir den Vergleich der Schadstoffdepositionswerte wird die Station
Wiesbaden 2822 herangezogen. Die Werte fiir den Staubniederschlag liegen
bei 0,127 g/(m2*d) und sind weniger als halb so hoch wie der
Bewertungswert der TA Luft von 0,35 g/(m2*d). Arsen und PCDD/F liegen je
bei ungefahr 20 % des Bewertungswertes der TA Luft. Die Schadstoff-
depositionswerte von Blei, Cadmium und Quecksilber liegen jeweils unter 10
% der Beurteilungswerte der TA Luft.

In  unmittelbarer N&he zum Untersuchungsgebiet plant die Firma
Knettenbrech + Gurdulic im Industriegebiet am Dyckerhoffbruch ein
Fernwarmeheizkraftwerk, in dem durch thermische Verwertung der Abfélle
Strom und Heizwdrme erzeugt werden. Deshalb wird die geplante Anlage
auch als Mullverbrennungsanlage (MVA) bezeichnet. Vorgesehen ist eine
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jahrliche  Inputmenge von 190.000 t. Bei einer maximalen
Brennstoffwarmeleistung von ca. 80 MW fallt die Anlage in den
Geltungsbereich der 17. BImSchV. Die Ableitung der gereinigten Rauchgase
erfolgt Uber den Schornstein mit einer Hohe von 53 m. Die maximale
Immissionszusatzbelastung durch das geplante Fernwarmeheizkraftwerk
wird ca. 1,2 km ost-nordostlich der Anlage ausgewiesen, bei NO2 ca. 1,65
km in der gleichen Richtung. Die Zusatzbelastungen der betrachteten
Schadstoffe liegen deutlich unter der Irrelevanzschwelle von 3 % (bzw. 10 %
bei HF) des jeweiligen Beurteilungswertes. Auch beziglich der ermittelten
maximalen Zusatzbelastungen bei der Schadstoffdeposition werden die
entsprechenden Irrelevanzschwellen  unterschritten Damit ist der
Immissionsbeitrag der geplanten Anlage am Ort der maximalen
Zusatzbelastung irrelevant im Sinne der TA-Luft — trotz der bewusst
konservativ  angesetzten Randbedingungen der zur Orientierung
verwendeten Ausbreitungsberechnungen. Die Lage des Immissions-
maximums fur NO2 ist der Abbildung 45 zu entnehmen. Diese Lage gilt mit
geringen Abweichungen auch fur die anderen von der Anlage emittierten
Stoffe.
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Irrelevanzschwelle: 1,2 yg/m3; blauer Kreis: Lage des Immissionsmaximums; schwarz:
Fernwarmeheizkraftwerk-Betriebsgel&nde; rot: Standort des Schornsteins

Abbildung 45: Stickstoffdioxid (NO2): Immissionszusatzbelastung durch die geplante MVA,;
Jahresmittelwerte der NO2-Konzentration (iMA 2018)
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Fur das Biomasseheizkraftwerk (BMHKW) der ESWE BioEnergie GmbH, das
direkt neben der geplanten Miullverbrennungsanlage liegt, wurde 2010 im
Rahmen des Planfeststellungsverfahrens eine Immissionsprognose durch
Muller-BBM erstellt. Verbrannt werden Althdlzer der Klassen A | bis A IV. Die
maximale Feuerungswarmeleistung, die den Berechnungen bei 8.760 h/a
zugrunde gelegt wurde, betragt 46 MW.?6 Die Brennstoffmenge bei
Volllastbetrieb betragt etwa 12 t/h?’. Die maximalen Immissionszusatz-
belastungen durch das Biomasseheizkraftwerk unterschreiten nach der
Ausbreitungsberechnung von 2010 (unter Zugrundelegung der beantragten
Grenzwerte) bei allen Schadstoffen ebenfalls die Irrelevanzschwellen.
Besonders bei Staub und damit auch bei den Staubinhaltsstoffen liegen die
maximalen Zusatzbelastungen nicht im Untersuchungsgebiet, sondern im
Bereich der Deponie. Die inzwischen gemessenen Emissionswerte liegen
deutlich unterhalb der Grenzwerte, deshalb ist nicht von einer relevanten
Auswirkung des Biomasseheizkraftwerk auf den flr den Wohnbereich
ausgewahlten Teil des Untersuchungsgebiets am Fort Biehler auszugehen.

Die Firma InfraServ plant die Erweiterung ihres Kraftwerkparks und hat
Immissionsberechnungen durchgefihrt, die uns freundlicherweise zur
Verfligung gestellt wurden. Sowohl die maximalen Staubimmissionen als
auch die maximalen Stickstoffdioxid-Immissionen liegen unterhalb der
Irrelevanzschwelle von 3 %.

Die bestehende Deponie Dyckerhoff soll um den Deponieabschnitt Il
erweitert werden. Dafur sind verschiedene Verfillabschnitte (VA)
vorgesehen. Fur das Untersuchungsgebiet Ostfeld ist der Verfullabschnitt K
(nordwestliche Deponiegrenze), aufgrund des geplanten Zeitraums der
Verfillung (ca. 2034), am relevantesten. Die Berechnungen der Emissionen
und der Immissionsbeitrdge durch den Deponieabschnitt Il (Szenario VA K)
durch die von den Entsorgungsbetrieben der Landeshauptstadt Wiesbaden
beauftragten Firma iMA Richter ergaben, dass die Deponieerweiterung mit
20 % aller Staubemissionen den grof3ten Einzelemittenten von Feinstaub
aller untersuchten Emissionsquellen darstellt. Die Immissionsbeitrdge der
Deponieerweiterung zeigen, dass sowohl fir Feinstaub als auch alle anderen
Schadstoffe die Irrelevanzgrenzen von 3 % eingehalten werden. Bei den
Schadstoffdepositionen tberschreiten Dioxine und Furane sowie Quecksilber
die Irrelevanzschwellen von 5 % des Grenzwertes am unteren sidwestlichen
Rand des geplanten Gewerbegebiets. Die Depositionswerte dienen
insbesondere dem Schutz von landwirtschaftlich genutzten Flachen,
Kinderspielplatzen und Garten. Im geplanten Gewerbegebiet sollen keine
Wohnnutzungen realisiert werden. Die Landwirtschaft wird in der Planung zu
Gunsten von Gewerbe aufgegeben.

Die Immissionsprognose zum geplanten Deponieabschnitt IV liegt zum
Redaktionsschluss dieses Berichts noch nicht vor, ist aber im Rahmen des
weiteren Verfahrens mit einzubeziehen.

26 ygl. Miller-BBM 2010:10, 29
27 vgl. Richter et al. 2019:26, Anlage 5
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Bei der Abschatzung der Luftschadstoffkonzentration anhand der
Verkehrsmengen im Umfeld des Untersuchungsgebiets Ostfeld kommen die
Autoren eines hierzu beauftragen Gutachtens (siehe Anlage 5) zu dem
Ergebnis, dass ,der Einfluss des Stadtentwicklungsprojektes Ostfeld auf die
Einhaltung der aktuell in der 39. BImSchV rechtsverbindlich festgelegten
Immissionsgrenzwerte fir Stickstoffdioxid (NO2) in Wiesbaden fir das Jahr
2030 als gering einzuschatzen® ist. ,Erhebliche negative Auswirkungen auf
das Schutzgut Luft sind durch das Vorhaben demnach nicht zu erwarten.“?8

Nach der gutachterlichen Bewertung kann festgestellt werden, dass die Lage
eines Wohngebietes in der Nahe der Siedlung Am Fort Biehler aus Sicht der
Emissions- und Immissionssituation und nach dem heutigen Kenntnistand
gunstig ist. Dies liegt an dem grof3en Abstand zu der Deponie.

28 vgl. Kuttig, H. 2019b:11, Anlage 4B
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2.3.8 Versorgungsinfrastruktur

Im Untersuchungsgebiet Ostfeld besteht derzeit keine nennenswerte auf die
Versorgung von Endkunden ausgerichtete Versorgungsinfrastruktur. Eine
ErschlieBung mit den erforderlichen Versorgungsnetzen und -anlagen fir
Strom, Warme, Wasser und Stral3enbeleuchtung sowie der anschlieRende
Betrieb dieser Infrastruktur konnen durch die ESWE Versorgungs AG und die
sw netz GmbH realisiert werden. Die erforderlichen Kapazitaten sind
vorhanden, die Versorgungsinfrastruktur kann an in unmittelbarer Nahe des
Untersuchungsgebiets verlaufende Transportleitungen angebunden werden.

Weiterhin kdénnen durch die WiTCOM GmbH (eine Tochtergesellschaft der
ESWE Versorgungs AG) auch der Aufbau und der Betrieb einer
leistungsfahigen Kommunikationsinfrastruktur  (Glasfasernetze, digitaler
Betriebsfunk, LoRaWAN, usw.) angeboten werden.

Nach derzeitigem Stand erfolgt die Errichtung der Strom-, Warme-, Wasser-
und Telekommunikationsinfrastruktur im offentlichen Bereich fur den
Gebietsentwickler kostenfrei, die Beleuchtungsanlagen werden im Auftrag
und auf Rechnung der Landeshauptstadt Wiesbaden errichtet.

Die ESWE Versorgungs AG und die sw netz GmbH sind bereit, auch in
diesem Entwicklungsbereich  zukunftsweisende Versorgungskonzepte
umzusetzen. Diese Konzepte sind in den nachfolgenden Planungsverfahren
unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Siedlungs- und Gewerbestrukturen
gemeinsam mit dem Gebietsentwickler festzulegen. Mdbgliche Themen
konnen hier unter anderem sein:

« Offentliche und private Ladeeinrichtungen fiir E-Mobilitat

« Einbindung regenerativer Erzeugungsanlagen mit Riickspeisung in
das offentliche Netz

o Hoher Autarkiegrad durch Eigenerzeugung mit Strom- und
Warmespeichern

e Passivhaus-Technik und ,Power To Heat"

« Fernwarme auf Basis regenerativer Energietrager

o Kalte Nahwarme

« Energiespeicher fiir Uberschusseinspeisung und Regelenergie

e Innovative o6ffentliche Beleuchtung

« Innovative Konzepte fir Innenbeleuchtung

Wie eine Versorgungsstruktur beispielhaft aussehen konnte, kann der

nachfolgenden Tabelle anhand der Darstellung zweier moglicher Szenarien
entnommen werden.
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Szenario 1

*  Weitere Reduktion des Warmebedarfs, Passiv-
Haus

* Die Gebdude sind weitgehend Energieautark,
LPower to Heat” stellt die Regelheizung dar

* Der Einsatz fossiler Brennstoffe ist untersagt

+  Nutzung von Fahrzeugen mit
Verbrennungsmotor nicht erlaubt (gesamter
Verkehrssektor)

*  FlachenmiRBige Versorgung des gesamten
ErschlieBungsgebietes bezliglich
Elektromobilitat

* Hoher Zubau von ,Erneuerbare
Erzeugungsanlagen” und somit Riickspeisung
ins elektrische Netz

* Hoher Autarkiegrad der Stromversorgung mit
Eigenerzeugung und Stromspeichern

* Aufbau von Energiespeichern fiir
Uberschusseinspeisung / Regelenergie

«  Offentliche und private Ladeeinrichtungen fiir
Elektromobilitdt

* Demand Side Management

*  Smart Meter (-> FTTH)

—> aulBer Stromnetz keine weiteren
Energienetze

ErschlieBung Ostfeld | Mogliche Szenarien fiir eine Warme-/Stromversorgung in 2030

Szenario 2

Keine weitere wesentliche Reduktion des
Wirmebedarfs (Bezugsjahr 2017)

Der Einsatz fossiler Brennstoffe ist weiter moglich
(Power-to-Heat nur sehr begrenzt eingesetzt)
Moderater Zubau bzw. moderate Nutzung von
»Erneuerbare Erzeugungsanlagen” und somit
eventuelle tiberschaubare Riickspeisung ins
elektrische Netz

Erzeugungsanlagen speisen in das Stromnetz,
Speicherung nur im privaten Bereich

Erhéhung von Elektromobilitat gemalk den zur
Zeit zu erwartenden Steigerungsraten-> nur
private Ladeeinrichtungen

Smart Meter (-» FTTH)

Variante A: Stark verdichtete Siedlungs-
strukturen >60WE/ha

Variante B: eher aufgeldste Siedlungsstrukturen <
60WE/ha

— In Abhangigkeit der Siedlungsdichte

waren auch zentrale Warmever-
sorgungssysteme neben dem
Stromnetz denkbar auf Basis
Erneuerbarer Brennstoffe

Tabelle 8: Szenarien fur eine Versorgung des Entwicklungsbereichs mit Warme und Strom
Quelle: sw netz

ErschlieBung Ostfeld/Kalkofen | Mégliche Szenarien fiir eine Kommunikation in 2030

Szenario 1 Szenario 2

*  FTTH (Fibre to the Home) *  FTTH (Fibre to the Home)
Glasfaserverlegung bis in jedes Glasfaserverlegung bis in jedes
Gebaude (Gewerbe/Privat) Gebaude (Gewerbe/Privat)

*  Funknetze fir digitalen *  Funknetze fir digitalen
Betriebsfunk und LoRaWAN Betriebsfunk und LoRaWAN

ErschlieBung Ostfeld/Kalkofen | Mdgliche Szenarien fiir eine Beleuchtung in 2030

Szenario 1
Offentliche AuRenbeleuchtung

Szenario 2
Offentliche Innenbeleuchtung

* Einsatz von LED Leuchten ¢ LED Licht tGber IT-Infrastruktur
* Innovation zur CO? Reduktion ¢  Strom und Daten nur {iber ein
*  Aktiver Beitrag zum Klimaschutz Netzwerkkabel

* Hohe Umweltvertraglichkeit *  Maximale Energieersparnis

*  Keine UV- oder IR Emissionen *  Minimaler Verbrauch

*  Gerichtetes Licht * Uberzeugend Wirtschaftlich

* Lichtselektivitdt moglich *  Wohlfiihlklima fiir jeden Raum
* Lange Lebensdauer * Feinmaschiges Sensornetzwerk

ErschlieBung Ostfeld/Kalkofen | Mdgliche Szenarien fiir eine Wasserversorgung in 2030

=> Keine Unterschiede zur Versorgungsphilosophie 2017

Tabelle 9: Szenarien fur eine Kommunikation, Beleuchtung und Wasserversorgung in 2030,
Quelle: sw netz
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Der erforderliche Flachenbedarf fur Versorgungseinrichtungen ist abhangig
von diesem Versorgungskonzept und kann neben dem Bedarf fir mehrere
Ortsnetzstationen auch Flachen fir ein  Umspannwerk bzw. fir
Druckerhdéhungs- oder Warmeerzeugungsanlagen erforderlich machen.

Bestehende Hochspannungs- und Fernwarme-Transportleitungen im
sudlichen Bereich sowie Gas- und Mittelspannungstransportleitungen im
nordlichen Bereich des Untersuchungsgebiets sind bei der Erschliel3ung zu
berucksichtigen.

2.4 Soziale Verhaltnisse im Untersuchungsgebiet und Umfeld

Im folgenden Kapitel werden die Eigentumsverhéltnisse im Untersuchungs-
gebiet sowie die in Wiesbaden vorherrschenden Bevdlkerungsstrukturen und
die soziale Infrastruktur innerhalb des Untersuchungsgebiets und in seiner
unmittelbaren Umgebung dargestellt.

Des Weiteren werden die Mietpreisentwicklung und die Situation des
Wohnungsmarktes in der Landeshauptstadt Wiesbaden genauer betrachtet,
sodass ein Eindruck dariber gewonnen werden kann, welche
Marktmechanismen zwischen Angebot und Nachfrage bestehen.

Da die Perspektiven von sozial schwacheren gesellschaftlichen Schichten
wie z. B. SGB-lI-Empfangern?® maRgeblich vom Angebot entsprechender
Beschaftigungsmaoglichkeiten abhangen, soll in diesem Kapitel auch der
Bedarf von Arbeitsplatzen in den Segmenten des un- und angelernten
Bereichs betrachtet werden.

2.4.1 Bevolkerungsstruktur

Am 31.12.2017 lebten 440 Personen im Gebiet Ostfeld (verwendet wurden
Daten der Planungsrdume 136, 134, 512 sowie 525). Betrachtet man die
Altersverteilung des Ostfelds im Vergleich mit der Gesamtstadt oder auch mit
den angrenzenden Stadtteilen ist die Gruppe der Kinder und Jugendlichen
mit 14 % unterdurchschnittlich, gleiches gilt fur die Gruppe der jingeren
Erwachsenen (27 % 18- bis 39-Jahrige). Demgegenuber lebt ein deutlich
hoherer Anteil 40- bis 64-Jahriger im Ostfeld (43 %) als in Wiesbaden
insgesamt oder den angrenzenden Ortsbezirken.

29 SGB I (Das Zweite SGB regelt die Grundsicherung fur Arbeitsuchende und Teile des
deutschen Arbeitsfoérderungsrechts in der Bundesrepublik Deutschland — Wikipedia. Zugriff
05.06.2019
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- Strukturdaten Wiesbaden Ostfeld

Plangebiet zum Vergleich
Ostfeld Wiesbaden insg. Erbenheim Amoneburg Kastel
abs. in % abs. in % abs. in % abs. in % abs. in %

Bevolkerung nach Alter (31.12.2017)

Insgesamt 440  100,0 290547 1000 10097 100,0 1582 100,0 13447 100,0
unter 18-Jahrige 63 14,3 49 478 17,0 1994 19,7 331 209 2415 18,0
18- bis 39-Jahrige 117 26,6 84931 29,2 3068 304 530 33,5 4770 355
40- bis 64-Jahrige 190 43,2 99 518 34,3 3414 338 527 33,3 4421 329
65-Jahrige und Altere 70 15,9 56 620 19,5 1621 16,1 194 123 1841 13,7
SV-Beschétftigte (30.06.2017)

Insgesamt 167 X 106 701 X 3707 X 571 X 5409 X
Beschaftigtenquote X 54 X 58 X 57 X 54 X 59

(je 100 18-bis 64-Jahrige)

Quelle: Einwohnerregister, Bundesagentur fiir Arbeit

Tabelle 10: Strukturdaten Wiesbaden Ostfeld

Mitte 2017 wohnten 167 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Bereich
des Ostfelds. Die Beschaftigtenquote (SV-Beschatftigte je 100 18- bis 64-
Jahrige) liegt im Ostfeld mit 54 unter der in Gesamtwiesbaden, Erbenheim
oder auch Mz-Kastel und gleichauf mit Mz-Améneburg.

Im Vergleich zu Wiesbaden-Gesamtstadt fallt auf, dass die Bewohnerstruktur
eher als gut situiert zu bezeichnen ist, da der Anteil der SGB-II-Empféanger
unterdurchschnittlich ist und ein relativ niedriger Migrantenanteil vorherrscht.
Umso interessanter ist, dass es sich im direkten Umfeld des
Untersuchungsgebiets in Erbenheim, Mz-Amo6neburg und Mz-Kastel genau
gegenlaufig verhalt. Hier ist der Anteil der Arbeitslosigkeit ebenso
uberdurchschnittlich hoher wie der Anteil an Kaufkraft unterdurchschnittlich
ist.

2.4.2 Eigentumsverhaltnisse
Datengrundlage

Wesentlicher Teil der vorbereitenden Untersuchungen fur eine
stadtebauliche Entwicklungsmalinahme im Bereich Ostfeld ist die Beteiligung
der Grundstickseigentimer und der ,sonstigen Betroffenen® an dem
Untersuchungsprozess (8 137 BauGB), mit dem Ziel, sie zur Mitwirkung an
der Durchfihrung anzuregen. Basis hierfur ist die Ermittlung der aktuellen
Eigentumsverhaltnisse.

Nach dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 29.06.2017 fur
die Einleitung von vorbereitenden Untersuchungen wurden der SEG durch
die Verwaltung der Landeshauptstadt Wiesbaden verschiedene Unterlagen
zur Ermittlung der Grundstickseigentimer im Untersuchungsgebiet zur
Verfigung gestellt. Wesentliche Grundlagen waren die Daten von ALKIS
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(Liegenschaftskataster) der Katasterverwaltung. Die Gebietsabgrenzung zum
Untersuchungsgebiet wurde flursticksscharf mit dem Tiefbau- und
Vermessungsamt abgestimmt. Nach 8§ 2 der Grundbuchordnung ist das
Liegenschaftskataster laufend mit dem Grundbuch abzugleichen. Daher ist
davon auszugehen, dass die Ubermittelten Daten zu diesem Zeitpunkt aktuell
waren.

Fir die Gruppen der privaten Eigentimer wurden zugehdrige Namen und
Adressdaten von der Abt. Bodenordnung/Umlegungsstelle mit dem Kassen-
und Steueramt abgestimmt, die die Grundstiickseigentimer zur Erhebung
der Grundsteuer anschreibt. Diese Anschrift-Dateien sind mit den
Einwohnerdaten abgeglichen. Auf Grundlage dieses Datenbestandes erfolgte
die erste  Kontaktaufnahme mit den  Eigentimern in  der
Betroffenenbeteiligung Stufe 1 (vgl. Kap. 3).

Im Laufe der Betroffenenbeteiligung wurden private Grundstiicke vererbt
oder verkauft. Wenn bereits Kontakt zu den privaten Eigentimern bestand,
wurde dies in einigen Fallen mitgeteilt. Es ist davon auszugehen, dass die
Eigentumsverhéltnisse der privaten Grundstiicke umfassend erfasst wurden
und auf einem aktuellen Stand sind.

Eigentumsverhaltnisse

Im Untersuchungsgebiet konnen grundséatzlich zwei Eigentimergruppen
unterschieden werden:

Private Eigentiimer Offentliche Eigentiimer
e Private Eigentumer e Landeshauptstadt Wiesbaden
e Private Eigentimer Fort Biehler e Bundesstral3enverwaltung, vertreten
durch Hessen Mobil
¢ Bundesfinanzverwaltung, verwaltet
durch die Bundesanstalt far

Immobilienaufgaben (BImA)

e Land Hessen verwaltet durch die
Hessische Landesgesellschaft mbH
(HLG)

e DB Netz AG

e Landeshauptstadt Mainz

e Evangelische Paulusgemeinde

Tabelle 11: Ubersicht Eigentiimergruppen in der Betroffenenbeteiligung im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen

Insgesamt sind ca. 87 % der Flachen im Untersuchungsgebiet in 6ffentlicher
Hand. Der grofite Teil, etwa 312 ha (64 %), befindet sich bereits im Besitz
der Landeshauptstadt Wiesbaden. Dies sind vor allem Flachen der
ehemaligen Dyckerhoff AG sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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Ein weiterer relativ grof3er, zusammenhangender Bereich von ca. 43,5 ha ist
im Eigentum des Bundes. Diese Flachen liegen westlich angrenzend an die
Siedlung Am Fort Biehler und bestehen aus dem ehemaligen Fort Biehler
(derzeit Waldflache, sogenanntes ,Waldchen®), verwaltet durch die BImA.
Diese Flache Richtung Westen umschlieRend liegen landwirtschaftlich
genutzte Flachen des Landes Hessen, welche durch die Hessische
Landgesellschaft (HLG) verpachtet werden.

Uber 56 ha entfallen auf Flachen der BundesstraRenverwaltung sowie der
DB Netz AG. Dies sind Flachen der A66, A671 und B455, der Landchesbahn
und der ICE-Trasse sowie die dazugehdrigen Ausgleichsflachen, grol3e Teile
des Waschbachtals und seitlich der ICE-Trasse. Die Landeshauptstadt Mainz
besitzt im Untersuchungsgebiet insgesamt ca. 9,5 ha Flachen. Diese setzen
sich zusammen aus einzelnen Wegeabschnitten rund um das Fort Biehler,
die gesamte Boelckestrale sowie die Flache des Verein Cyperus -
gemeinsam genutzt mit dem Verein Tiergarten Mainz-Kastel - sowie drei
Grundsticke der Mainzer Netze GmbH. Die Evangelische Paulusgemeinde
hat zwei grof3ere Grundstiicke rechts und links der ICE-Trasse mit insgesamt
etwa 3,5 ha.

Nur etwa 13 % der Flache, ca. 65,5 ha, befinden sich in privatem Eigentum.
Davon entfallen ungefahr 5,5 ha auf die Flachen der Siedlung Am Fort
Biehler. Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand 87 private
Eigentimer in der Siedlung Am Fort Biehler und weitere 163 private
Eigentiimer von den vorbereitenden Untersuchungen fir eine stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahme im Bereich Ostfeld betroffen (vgl. Anhang 4)
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#m "OSTFELD" - Eigentiimerkarte

Ostfeld

- “.‘n“:“‘a\; o
\'\ ia ¥
% 4
; ,"‘\ 1 " J“‘
AHER
tafdd 51
: r i ‘,,.»\ :'
',a" ) :
1
Stidfriedhof s
1
'
¢""‘
s
1+
A
L)
- r lg .
! Biotop Kalkofen
L]
- H
L]
!
i
;
’
H
Deponiehiigel

—

‘ l Petersweg

LEGENDE
LH Wiesbaden Deutsche Bahn
‘ Gebaude
BRD (HLG) Ev. Paulusgmeinde
BRD (BImA) Privat
- - = == = Gebietsumgrenzung
[ LH Mainz
BRD StraRke

Abbildung 46: Eigentumsflachen im Untersuchungsgebiet Ostfeld
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Abbildung 47: Verteilung des Eigentums im Untersuchungsgebiet Ostfeld

Eigentimer Flache
(ha)
Private Eigentimer (163) 60
Private Eigentimer Fort Biehler (87) 5,5
Landeshauptstadt Wiesbaden 312
BundesstralRenverwaltung, vertreten durch Hessen Mobil | 25
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) 13,5
Hessische Landgesellschaft mbH (HLG) 30
DB Netz AG 31
Landeshauptstadt Mainz 9,5
Evangelische Paulusgemeinde 3,5
Gesamt 490

Tabelle 12: Eigentumsflachen im gesamten Untersuchungsgebiet Ostfeld in ha
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2.4.3 Sonstige Betroffene: Landwirte, Pachter, Betriebe, Vereine,
Anwohner der Siedlung Am Fort Biehler und weitere Nutzer

Neben den aktuellen Eigentumsverhéltnissen sind im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen fir eine stadtebauliche Entwicklungs-
maflinahme im Bereich Ostfeld auch weitere ,Sonstige Betroffene® zu
ermitteln und im Rahmen der Betroffenenbeteiligung zu beriicksichtigen (vgl.
Kap. 3).

Der Bereich Ostfeld wird von zwei Gruppen ,Sonstiger Betroffener”
malf3geblich gepragt, der Gruppe der landwirtschaftlichen Pé&chter /
Landwirte, sowie der Gruppe der Bewohner in der Siedlung Am Fort Biehler
und auf dem Hessler Hof. Weitere betroffene sind das Abbauunternehmen
DBW Recycling GmbH & Co. KG, einzelne Betriebe und Vereine.

Datengrundlage Pachtverhaltnisse

Der Hauptteil der Flachen im Untersuchungsgebiet ist verpachtet. Die Daten
Uber die Pachtverhaltnisse wurden einerseits lUber das Liegenschaftsamt
sowie die ELW (Entsorgungsbetriebe der Landeshauptstadt Wiesbaden) und
die Domanenverwaltung der HLG ermittelt. Andererseits bestand, aufbauend
auf den recherchierten Kontakten, ein enger Kontakt mit den
landwirtschaftlichen Pachtern. So wurden die Flachenverhaltnisse im
Untersuchungsgebiet sowie weitere Namen landwirtschaftlicher Pachter von
Flachen privater Eigentimer zusammengetragen.

Die Namen der landwirtschaftlichen Pachter von privaten Flachen wurden
zum Teil zusatzlich durch die Beteiligung der Eigentiimer verifiziert. Es kann
davon ausgegangen werden, dass durch dieses Vorgehen alle betroffenen
Landwirte bekannt sind, sowie alle zugehdérigen landwirtschaftlich genutzten
Flachen im Untersuchungsbericht abgebildet werden.

Pachter Anzahl
Landwirte 18
Betriebe 6
Vereine 3
Institutionen 1
Wohnen 3
Freizeitgarten 4
Gesamt 35

Tabelle 13: Anzahl von Pachtern nach verschiedenen Gruppen
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Landwirte - Landwirtschaftliche Pachtverhéltnisse

Landschaftlich dominiert der Ackerbau die Flachen im Untersuchungsgebiet.
Rund 217 ha, etwa die Halfte der Flache des Untersuchungsgebiets, werden
durch 18 Landwirte bewirtschaftet. Nur 14,47 ha dieser Flache sind im
Privateigentum von Landwirten. Das bedeutet 202,53 ha der
landwirtschaftlichen Flache, rund 93 % der gesamten landwirtschaftlichen
Flachen, werden als Pachtflachen bewirtschaftet. Etwa die Halfte der
Landwirte bewirtschaften die Felder in Abh&ngigkeit von der Fruchtfolge
gemeinsam. Innerhalb des Untersuchungsgebiets befindet sich keine
Hofstelle.

Landwirtschaftlich | gesamt | Eigentumsflache

bewirtschaftete von Landwirten
Flache
Hektar 21730 14,47

(100 %) | (6,6 %)

Pachter/Eigentimer | 18 7

Tabelle 14: Landwirtschaftlich genutzte Flachen und ihre Pachter im Untersuchungsgebiet

% Die Gesamtflache der landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen von 217 ha resultiert
aus einer grafischen Uberlagerung der Flurstiicke nach Angaben der Landwirte sowie
grafische Erganzung durch Abgleich mit Luftbildern. Wegeflachen werden in Teilen
inkludiert.
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"OSTFELD" - Landwirtschaftlich genutzte Flachen
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Abbildung 48: Landwirtschaftlich genutzte Flachen im Untersuchungsgebiet

98 Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Pacht- und Mietverhaltnisse von Betrieben, Vereinen und weiteren
Nutzern

Neben den Landwirten haben weitere Betriebe Pachtflachen im Unter-
suchungsgebiet.

DBW Recycling GmbH & Co. KG

Der grof3te Pachter ist die DBW Recycling GmbH & Co. KG, die 91,8 ha von
der Landeshauptstadt Wiesbaden gepachtet haben. Circa 31,5 ha davon
dienen aktuell dem Recycling.

Abbildung 49 zeigt den Teilbereich, fur welchen die DBW Recycling GmbH &
Co. KG eine wasserrechtliche Genehmigung zum Abbau von Bodenschatzen
besitzt. Die DBW gewinnt hier Natursand und Naturkies. Diese temporére
Gewinnung miusste bei einer potenziellen Siedlungsentwicklung in 8-10
Jahren abgeschlossen bzw. eingestellt werden. Fir diese Flache liegt auch
ein Bebauungsplan vor (vgl. Kap. 2.2.6).

Auf dem Gelande der DBW gibt es einen Mieter und einen Pachter
(Knettenbrech & Gurdulic Service GmbH & Co. KG), welche Buro- und
Lagerflachen nutzen. Daruber hinaus nutzt eine Eventagentur in
unregelméRiigen Abstédnden Teilbereiche des Gelandes. An den
Angelsportverein 1972 ,Am Pfaffenloch e.V." ist der Teich sowie
angrenzende Flachen auf dem Gelande der DBW unterverpachtet. Es
besteht auch ein Jagdpachtvertrag flr das Gelande der DBW.
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Abbildung 49: Lageplan DBW
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Innerhalb des Untersuchungsgebiets sind Teilflachen des ehemaligen Fort
Biehlers (derzeitiges Waéaldchen) an drei Betriebe und eine stadtische
Institution verpachtet. Ein Gerustbauunternehmen hat von der BImA knapp
5.000m2 Flache gepachtet. Ein Tiefbauunternehmen nutzt ca. 3.000m?2
Flache als Zwischenhalde. Zuséatzlich arbeitet eine Zimmerei auf ca. 750m?
gepachteter Flache.

Der Katastrophenschutz der Landeshauptstadt Wiesbaden pachtet ca. 5 ha
als Ubungsgelande im Fort Biehler. Auf dem Gelande des ehemaligen Fort
Biehlers haben dartber hinaus drei Familien Flachen gepachtet bzw.
gemietet und leben dort.

Eine grolRere zusammenhéngende Flache von ca. 2,85 ha an der A671 wird
von dem Verein Cyperus 1901 e.V. Verein fur Aquaristik, Terraristik und
Naturschutz und dem Verein zur Erhaltung und Férderung des Tiergartens
Mz-Kastel gemeinsam gepachtet.

Im Hessler Hof bietet das Reit- und Therapiezentrum Reichmann
Heilp&ddagogische Foérderung mit dem Pferd (HPF/ Voltigieren), Reiten als
Sport fur Menschen mit Behinderung und Hippotherapie an.

Im Bereich des Unteren Zwerchwegs, angrenzend an das Gelande der DBW,
bestehen noch vier Pachtverhaltnisse fur die Nutzung von Freizeitgarten.

Drei weitere Flachen von jeweils ca. 15m? mietet die Vodafone GmbH,
Region Sudwest, verteilt auf das gesamte Untersuchungsgebiet. Hier
befinden sich Mobilfunkstandorte.

Bewohner der Siedlung Am Fort Biehler

Die Identitat des Bereiches Ostfeld wird maf3geblich gepragt durch das Fort
Biehler und die Siedlung Am Fort Biehler. Letztere besteht aus der Stral3e
und den Gebauden an der BoelckestraRe und an der Strae Am Fort Biehler.
Die Siedlungsflache umfasst ca. 5,5 ha Siedlungsflache. Das Waldchen
nimmt etwa 12 ha ein, inkl. einem Bereich des sudlichen Waldchens, in dem
zwei Familien leben.

Ein breiter Streifen von Freizeitgarten, etwa 3,2 ha, parallel zu den Hausern
an der Boelckestral3e und im Eigentum der BImA, ist von unterschiedlichen
Nutzern gepachtet. Da durch die neue Datenschutzgrundverordnung erst alle
Pachter ihr Einverstandnis zur Weitergabe ihrer Daten hatten geben mussen,
wurde im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen auf eine detaillierte
Erhebung der Pachtverhaltnisse dieser Freizeitgarten verzichtet.

Mit Hilfe einer Begehung der Siedlung Am Fort Biehler wurden alle Namen
mit der Liste der Eigentumer abgeglichen. Demnach leben von den 87
Eigentimern nur 65 selbst dort. Durch die Begehung wurden zuséatzlich 52
Kontakte von Mietern ermittelt, die im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen entsprechend beteiligt wurden. In derselben Art und Weise
wurde der Hessler Hof betrachtet.
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Abbildung 50: Siedlung Am Fort Biehler und Waldchen sowie Freizeitgarten BImA,
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2.4.4 Soziale Einrichtungen

Das Untersuchungsgebiet Ostfeld grenzt an die Ortsbezirke Erbenheim, Mz-
Amoneburg und Mz-Kastel. Im Folgenden wird die aktuelle (2018)
Ausstattung und Auslastung mit sozialer Infrastruktur in den angrenzenden
Stadtteilen beschrieben.

Bei allen folgenden Einrichtungen ist zu beachten, dass diese aufgrund der
Barrierewirkung der Verkehrstrassen aus dem Untersuchungsgebiet heraus
nur schwer zu erreichen sind.

Kindertagesstatten

Kindertagesstatten sind Bildungs- und Betreuungseinrichtungen fur Kinder im
Alter von 0 Jahren bis zum Schuleintritt. Kinder von 0 bis unter 3 Jahren
werden in den Krippengruppen betreut, der Bereich fir Kinder ab 3 Jahren
bis zum Schuleintritt wird als Elementarbereich bezeichnet. Ab dem Alter von
1 Jahr besteht ein prinzipieller Rechtsanspruch auf Tagesbetreuung fur jedes
Kind. In Wiesbaden wurden durch die Stadtverordnetenversammliung so
genannte Versorgungsziele fur den Krippen- und Elementarbereich
festgelegt. Fur 48 % der Kinder im Krippenalter soll ein Platzangebot
vorhanden sein; im Elementarbereich sollen 90 % der Kinder ein
Platzangebot erhalten. Dabei ist aus padagogischen Grinden eine
wohnortnahe Versorgung ausdrtcklich anzustreben.

Die Platzangebotsquoten in den angrenzenden Stadtteilen stellen sich zum
Marz 20183! folgendermaRen dar:

Stadtteil Elrzii;;z;rr]]gebotsquote E:g:rz]zrr\]gt):rbotsquote
Erbenheim 34,1 % 73,7 %
Mz-Amdneburg 31,6 % 92,6 % (+2 Platze)*
Mz-Kastel 26,4 % 80,5 %

* alle Platze sind besetzt

Tabelle 15: Platzangebotsquoten je Stadtteil

Die Nachmittagsbetreuung fur Grundschulkinder erfolgt in der Regel an den
Grundschulen. Von daher gelten fir diesen Bereich die Aussagen des
Schuldezernates zu dem Bereich ,Grundschulen®. Bei der Errichtung von
Grundschulen  werden deshalb immer Ra&aumlichkeiten fur die
Nachmittagsbetreuung /  Ganztagsangebote fur  Grundschulkinder
mitberlcksichtigt.

31 vgl. Bericht Tagesbetreuung fur Kinder 2017/18:19
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Jugendeinrichtungen

Jugendzentren richten sich primar an Jugendliche im Alter von 11 bis 17
Jahren aus dem Stadltteil ihres Standortes. Sie arbeiten Stadtteilbezogen mit
Methoden der offenen und mobilen Jugendarbeit, machen Gruppenangebote
und bieten Freizeiten und Seminare an. Der padagogische Ansatz beruht
dabei auf absoluter Freiwilligkeit der Teilnahme durch die Jugendlichen — fur
die Uberwiegende Zahl der Angebote ist keine Anmeldung oder regelmallige
Teilnahme erforderlich.

In Erbenheim existiert ein Jugendzentrum in freier Tragerschaft, das
Angebote fur Jugendliche aus dem Ortsbezirk Erbenheim bereitstellt (722
Jugendliche im Alter von 11 bis 17 Jahren am 31.12.2017). In Mz-Kastel
bietet das kommunale Kinder- und Jugendzentrum Reduit Angebote fir
Jugendliche aus Mz-Kastel an (1.208 Jugendliche im Alter von 11 bis 17
Jahren am 31.12.2017). In beiden Einrichtungen bestehen weder raumliche
noch personelle Reserven das bestehende Angebot zu erweitern.

Angebote der offenen Jugendarbeit sind padagogisch als niedrigschwellige
Angebote konzipiert und sollten fur Jugendliche moglichst fulRlaufig zu
erreichen sein. Somit ist eine Nutzung der Jugendzentren in Erbenheim und
Mz-Kastel durch Jugendliche aus dem Untersuchungsgebiet Ostfeld nicht zu
erwarten.

Angebote fur alte Menschen

Neben dem in Wiesbaden existierenden flachendeckenden
Beratungsangebot fiir alte Menschen (einer Beratungsstelle fir selbstandiges
Leben im Alter des Amtes flr Soziale Arbeit, mit regionalen Zustandigkeiten),
existiert ein Vielzahl von Freizeitangeboten und Treffen sowie
Mittagstischangebote in freier und kommunaler Tréagerschaft, die je nach
Stadtteil und Tragerschaft in Angebotszeit und —inhalt differieren. Auch in
den an das Untersuchungsgebiet angrenzenden Stadtteilen existieren solche
Angebote, die sich an alte Menschen des jeweiligen Stadtteils richten. Noch
starker als Einrichtungen fur Jugendliche, sollen Angebote fur alte Menschen
wohnungsnah vorgehalten werden.

Die bestehenden Altenpflegeeinrichtungen in den angrenzenden Stadtteilen
verfiugen Uber keine weiteren Kapazitaten. Einrichtungen der Altenpflege
sollen Stadtteilbezogen zur Verfiigung stehen.
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Grundschulen

Die Grundschulen Im Umfeld des Untersuchungsgebietes sind durch die
bereits dort lebenden Kinder ausgelastet bzw. muissen wegen
Siedlungserweiterungen in den Stadtteilen selbst erweitert werden.
Grundschulen sollen immer mdglichst wohnortnah erreichbar sein.

Weiterfihrende Schulen

Die weiterfUhrenden Schulen sind Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt.
Dies fuhrt zu einem erheblichen Schuilerverkehr der parallel zum
Berufsverkehr ~ abgewickelt  werden muss. Im Umfeld zum
Untersuchungsgebiet Ostfeld befinden sich zwei Integrierte Gesamtschulen
als weiterfihrende Schulen in Biebrich und Erbenheim.

Ausstattung mit Sportstatten

Im Untersuchungsgebiet ist aktuell keine Sportinfrastruktur (inkl.
Bewegungsflachen) vorhanden.

Die zum Untersuchungsgebiet nachstliegenden Sportstatten sind:

Bezirkssportanlage Mz-Kastel

Sportplatz Mz-Amoneburg

Dyckerhoff Sportanlage

Turnhalle der Adalbert-Stifter-Schule

Sporthallen Berufsschulzentrum und Helmut-Schdn-Sportpark
(geplante) neue Sporthalle Hermann-Ehlers-Schule und
Sportplatz Oberfeld, Turnhalle Justus-von-Liebig-Schule

Gerade die Versorgung mit Sportstatten ist in Wiesbaden (Gesamtstadt)
nicht hinreichend und liegt in Biebrich sowie im Zentrum von Wiesbaden weit
unter dem Durchschnitt.

2.4.5 Sonstige soziale Rahmenbedingungen

Die Wohnbedurfnisse der Menschen haben sich in den letzten Jahrzehnten
grundsatzlich geandert. Auch aufgrund verénderter Familien- und
Haushaltsstrukturen gewinnen Nachbarschaften wieder an Bedeutung. Heute
ist es ein wichtiges Ziel der stadtebaulichen Planung, dass jeder Mensch die
Mdoglichkeit hat, Uber die gesamte Dauer der Lebenszeit, d.h. in allen
Lebensabschnitten, in ,ihrem“ Stadtquartier wohnen zu kdénnen. Erreicht
werden soll dies durch variable Grundrisse oder aber durch Angebote im
Quatrtier, welche es ermdglichen, durch einen Umzug z. B. eine Wohnung zu
finden, die der neuen Lebenssituation entspricht.
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Der angespannte Wohnungsmarkt erfordert die Entwicklung neuer
Wohnquartiere, und zwar nicht nur im Bestand, sondern auch wieder auf der
,grunen Wiese“. Im Gegensatz zu den ,GroR3siedlungen“ der 1970er Jahre,
die oft ausschlieRlich unter dem Aspekt geplant wurden, schnell und
preisgunstig Wohnraum zur Verfigung zu stellen, sollen die neuen Viertel
der 2020er Jahre baulich attraktiv, lebendig und sozial ausgewogen sein.

Wohnungsmarkt und Mietpreisentwicklung

Gemall dem Amt fur Statistik und Stadtforschung lebten im Jahr 1997
267.312 Menschen in Wiesbaden. Damals lag die Neubauquote noch bei
1,34 % des Wohnungsbestandes (1.765). So kam auf jede Wohnung ein
statistischer Mittelwert von 2,03 Bewohnern32. Im Jahr 2017 war dieser Wert
mit 2,05 Bewohnern pro Wohnung um 1 % hdoher bei gleichzeitigem
Ruckgang der Neubauquote auf 0,28 % (402). Wahrend die Bevolkerung
insgesamt seit 1997 bis 2017 um 8,79 % auf 290.547 Einwohner gestiegen
ist, konnte der Wohnungsbestand in der gleichen Zeit jedoch nur um 7,53 %
gesteigert werden.

Wohnungsmarkt Wiesbaden 2007-2017
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Abbildung 51: Entwicklung Wohnungsmarkt Wiesbaden 2007 — 2017, Hinweis: Jahresmieten 2017
geschatzt

Im Vergleichszeitraum der Mieten von 2007 bis 2013 stellt sich die
Bevolkerung mit einem Wachstum von 1,68 % auf 280.103 bei einer
Veranderung des Wohnungsbestandes von + 0,47 % dar. Auch in diesem
Vergleichszeitraum klafft eine Licke zwischen Bevdlkerungszuwachs und
Wohnraumentwicklung. Das fuhrt automatisch zu einem ,Nachfragemarkt®
und die Preise steigen. Die Mietpreise haben sich im gewahlten Zeitraum pro
Quadratmeter von urspringlich 7,80 Euro auf 8,80 Euro erhdht, was einen
Anstieg von 12,8 % bedeutet33. Daraus lasst sich ablesen, wie sich die

32 ygl. Stadtforschung, S. W. 2017:53
33 vgl. Amt fir strategische Steuerung , Stadtforschung und Statistik 2013:23
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Reduzierung des Angebotswachstums Uberproportional auf die Preise
ausgewirkt hat.

Im Vergleich zu den kreisfreien Stadten ab 100 Einwohnern liegt die
Entwicklung der Mieten in Wiesbaden im bundesdeutschen Trend. Die
nachstehende Darstellung zeigt dagegen die Uberproportionale Entwicklung
bei den Grol3stadten (+ 12 %).

Angebotsmieten nach Kreistypen 2004 bis 2017
Angebotsmiete nettokalt in € je m?
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Datenbasis: BBSR-Wohnungsmarktbeobachtung, IDN ImmoDaten GmbH © BBSR Bonn 2018

Abbildung 52: Angebotsmieten nach Kreistypen 2004 bis 2017

Gegenlaufig zum allgemeinen Trend in Deutschland zeigt sich in Wiesbaden
allerdings eine deutlich teurere Struktur bei den gréReren Wohnungen ab
100m?2 34, Bei dieser WohnungsgroRe ist bundesweit eine durchschnittlich um
23 % niedrigere Miete Ublich, wahrend in Wiesbaden die Mieten auf dem
Niveau der ohnehin vergleichsweise teuren Wohnungen unter 40mz2 liegt.
Wahrend Immobilienscout24 und das Amt fir Statistik und Stadtforschung
davon ausgehen, dass in die Berechnungen Reihenhéuser mit eingeflossen
sind, konnte allerdings der Anteil der Wohnungssuchenden aus dem US-
militdrischen Bereich fur eine Verzerrung der Mieten gesorgt haben. Es ist
allgemein bekannt, dass in Wiesbaden die hoheren Dienstgrade der US
Army nicht auf dem Airfield leben, sondern in gréReren Wohnungen in der
Stadt untergebracht werden. Zudem sind die Streitkrafte bereit, deutlich
hohere Mieten als marktiblich zu zahlen, auch wenn die Army selbst von
marktiiblichen Konditionen fir ihre Mitarbeiter spricht.3>

In Wiesbaden gibt eine vergleichsweise sehr geringe Quote an Eigentiimern,
aktuell (2017) 23,8 %. Dieser Anteil hat sich seit 2013 noch um 0,4
Prozentpunkte verschlechtert. Hessenweit liegt diese Quote z. B. 2014 bei

34 vgl. https://lwww.immowelt.de/fimmobilienpreise/deutschland/mietspiegel
35 vgl. https://lwww.fr.de/rhein-main/wiesbaden/einbaukueche-doppelgarage-11282495.html
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46,7 % und bundesweit immerhin bei 45,5 %.3% Eine geringe Eigentiimer-
quote verscharft den Mietmarkt zusatzlich, da der groRte Teil der
Wohnungen dem Marktmechanismus von Angebot und Nachfrage folgt.
Lediglich in den Grof3stadten ist die Quote &hnlich niedrig wie in Wiesbaden
(Munchen 24 %, Berlin 15 %, Frankfurt 19 %).

Gewerbliche Segmente - eine Analyse aus der Perspektive der
Beschaftigungsbereiche von SGB ll-Leistungsberechtigten

Die Wirtschaftsstruktur Wiesbadens ist gekennzeichnet durch sehr wenig
verarbeitendes Gewerbe, viel wirtschaftliche Dienstleistung, einen etwas
erhohten Anteil an personennaher Dienstleistung und relativ viel offentliche
Verwaltung. Es besteht ein Missverhéltnis zwischen der Vielzahl von
Personen ohne abgeschlossene Berufsausbildung, die einen Arbeitsplatz
suchen (die meisten davon sind Leistungsberechtigte im Rechtskreis SGB II),
und dem Arbeitsangebot fur un- und angelernte Arbeitnehmer.

Es sind insbesondere die Branchen  Arbeitnehmeriberlassung,
Gebaudebetreuung, Einzelhandel und Gastronomie, in denen SGB-II-
Leistungsberechtigte ein Beschaftigungsverhéltnis aufnehmen. Doch die
angebotenen Stellen dieser Branchen reichen in Wiesbaden nicht aus, um
den Bedarf zu decken. Diese spezifische Arbeitsmarktlage der Stadt
Wiesbaden fur die Leistungsberechtigten im SGB Il ist herausfordernd, da es
wenig verarbeitendes Gewerbe und Industrie gibt und eingeschrankte
Moglichkeiten fir un- und angelernte Téatigkeiten, die aber wiederum der
Qualifikationsgrundlage der Leistungsberechtigten entsprachen.

Es besteht also die dauerhafte strukturelle Schwierigkeit, dass es auf dem
Arbeitsmarkt in Wiesbaden nur wenig freie Stellen fir un- und angelernte
Beschaftigte gibt — aber auch zwei Drittel der Leistungsberechtigten des
Kooperativen Jobcenters eben nicht dber eine abgeschlossene
Berufsausbildung verfligen.

36 vgl. https://de.statista.com/statistik/daten/studie/155713/umfrage/anteil-der-buerger-mit-
wohneigentum-nach-bundesland/
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Arbeitsuchende im . . . Sozialversicherungs-
Rechtskreis SGB Il in Arbeitiose im Rechiskreis pilichtige Beschaftigte am
} SGB Il in Wiesbaden , y
Wiesbaden ohne Berufsausbildun: Arbeitsort Wiesbaden ohne
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Grundsatz und Planung

Abbildung 53: Leistungsberechtigte SGB II, Arbeitslose SBG Il und Beschétftigte ohne
Berufsausbildung im Zeitverlauf, Wiesbaden

Selbst nach einer Beschéaftigungsaufnahme ist der Ausstieg aus dem SGB I
schwierig, da die hohen Wohnkosten in Wiesbaden das verfluigbare
Einkommen stark reduzieren; ebenso hat Wiesbaden unter den SGB II-
Bedarfsgemeinschaften Uberdurchschnittlich viele mit funf oder mehr
Personen (hohe Mietkosten) und auch Alleinerziehende (eingeschrankte
Arbeitsmarktverfigbarkeit), fur die ein Ausstieg aus dem SGB Il trotz
Erwerbstatigkeit sehr schwierig ist. So zeigen Berechnungen von
Ausstiegslohnen, die notwendig sind, den SGB II-Bezug zu verlassen, dass
bspw. eine Alleinerziehende mit einem Kind im Alter von 8 Jahren ein
Bruttoentgelt von 1.400 € erzielen muss (bei einer mittleren Miete), um dann
zusatzlich mit Kindergeld, Wohngeld und Kinderzuschlag ihr
Existenzminimum eigenstandig zu erwirtschaften. Um ganz ohne staatliche
Transferleistungen auszukommen, misste sie schon 2.150 € brutto
verdienen.

Ahnlich sieht das auch fir ein Paar mit 2 Kindern aus: Sie bendétigen 1.600 €
brutto, um zusatzlich mit Kindergeld, Wohngeld und Kinderzuschlag ihr
Existenzminimum zu erwirtschaften. Um auch in dieser Familienkonstellation
ganz ohne staatliche Leistungen auszukommen, bedarf es hier eines
Einkommens von 3.000 € brutto. Schaut man sich die real gezahlten Léhne
der oben genannten Branchen fur un- und angelernte Tatigkeiten in
Westdeutschland an, so werden diese benétigten Lohne nur sehr knapp
erreicht.®” D.h, die meisten Familien im SGB II-Bezug mussen zwei Gehalter
erwirtschaften, um unabhangig von der Grundsicherung leben zu kénnen.

37 vgl. http://www.wiesbaden.de/leben-in-wiesbaden/gesellschaft/sozialplanung-
entwicklung/content/beschaeftigungsfoerderung.php. Zugriff am 13.04.2019
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Deshalb muss gerade die Frauenerwerbstétigkeit starker in den Fokus
geruckt werden. Hierbei ist es gerade fur Mitter von Bedeutung, dass die
Moglichkeit zur Teilzeiterwerbstatigkeit besteht.

Es gibt in Wiesbaden ca. 15.000 erwerbsfahige Leistungsberechtigte, die
keiner Erwerbstétigkeit nachgehen. 67 % von ihnen haben Kkeine
abgeschlossene Ausbildung. Der Anteil der Geflichteten unter ihnen betragt
ca. 10%. Etwa 20 % haben Partner und Kind/er; weitere 20 % sind
alleinerziehend, 47 % alleinstehend und 13 % leben mit Partner ohne
Kind/er.

Diejenigen unter den Leistungsberechtigten, die eine Erwerbstatigkeit
aufnehmen, tun dies in Wiesbaden in folgenden Branchen:

Anzahl der

WKZ Erwerbsaufnahmen

Restaurants, Gaststatten, Imbissstuben, Cafés, Eissalons u. A, 239
Reinigung von Geb&uden, Stralen und Verkehrsmitteln 206
Befristete Uberlassung von Arbeitskraften 193
Erbringung sonstiger wirtschaftlicher Dienstleistungen fur Unternehmen und Privatpersonen 169
Erbringung von sonstigen tberwiegend personlichen Dienstleistungen 117
Garten- und Landschaftsbau sowie Erbringung von sonstigen géartnerischen Dienstleistungen 108
Einzelhandel mit Waren verschiedener Art (in Verkaufsraumen) 7
Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken und Tabakwaren (in Verkaufsraumen) 70
Bau von Gebauden 66
Sonstige Post-, Kurier- und Expressdienste 55

Quelle: Amt far Grundsicherung und Fliichtlinge Wiesbaden; OPEN/Prosoz; eigene —_m__
Auswertungen; N=1.300
*k

e

Grundsatz und Planung

Tabelle 16: Die 10 haufigsten Branchen bei Aufnahme einer sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigung im Jahr 2017

Es ist unschwer zu erkennen, dass der Bereich Helfer in der Industrie kaum
vertreten ist. Da gerade dieser Beschaftigungsbereich existenzsichernde
Loéhne und gute Beschéaftigungschancen fir geringqualifizierte Menschen
bietet, ist der Erhalt und moglichst auch die Ausweitung industrieller
Arbeitsplatze in Wiesbaden besonders zielfihrend.

2.4.6 Gewerbestandort Wiesbaden

Der nachfrageorientierte Flachenbedarf in den letzten Jahren resultiert aus
konkreten Anfragen von hauptsachlich ortsansassigen Dienstleistungs-,
Produktions-, Handwerks- und Einzelhandelsbetrieben. Auch die Nachfrage
aus dem Sektor nahabsatzorientierte Dienstleistungen wie Beratung,
Wartung, Service, Logistik oder Reinigung, ist in den letzten Jahren
gestiegen, weshalb diesen Unternehmen eine Entwicklungschance geboten
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werden muss. Vor allem in diesen Branchen werden die Arbeitsplatze
geschaffen, die in Wiesbaden Mangelware sind. Aus Sicht der stadtischen
Wirtschaftsférderung besteht ein erheblicher Bedarf an verfugbaren
gewerblichen Grundstiicken zur Nutzung durch Wirtschaftsunternehmen.

Die Wirtschaftsforderung der Landeshauptstadt Wiesbaden erhalt seit Jahren
Anfragen nach Flachen von Handwerksbetrieben, ausgelost durch
Planungsverdrangungen, Verlagerungen aus Innenstadtlagen, Problemen in
Gemengelagen, Wachstumsgrenzen am Standort sowie Modernisierungs-
bedarf. Diese Flachen missen bereitgestellt werden, um Abwanderungen ins
Umland entgegenzuwirken und um die kostengunstigere Erreichbarkeit /
Versorgung der Wiesbadener Bevolkerung zu sichern.

Ebenfalls in den letzten Jahren stark gestiegen sind die Flachenanfragen von
wirtschaftlich erfolgreichen ansassigen Betrieben, aber auch von neuen
Unternehmen, die ihren Standort bewusst nach Wiesbaden verlegen
mochten. Dies betrifft insbesondere Betriebe der Branchen Produktion,
Distribution/Lager, Spedition und kleingewerbliche Betriebe. Die Summe der
Flachenbedarfe zwischen den Jahren 2020 bis 2050, erhoben durch die in
Auftrag gegebene Wohnungs-, Erwerbstéatigen- und Flachenbedarfsprognose
an das Forschungs- und Beratungsinstitut empirica ist der untenstehenden
Tabelle zu entnehmen (vgl. Tab. 17). Durch die von der Landeshauptstadt
Wiesbaden beauftragte Studie ,Industriestandort Wiesbaden starken -
Studie zur Unternehmensbefragung“3® wird ebenfalls die Bedeutung des
Industriestandorts Wiesbaden und damit die Nachfrage ausreichender
gewerblich-industrieller Flachen deutlich. Neben der Vorhaltung von Flachen,
fur Unternehmenserweiterungen oder Neuansiedlungen, gibt es aber auch
einen arbeitsmarktpolitischen Ansatz, um Beschaftigungsmdglichkeiten fir
Geringverdiener zu schaffen.

Von ansiedlungswilligen Distributionsunternehmen werden verstarkt zum Teil
sehr grol3e Flachen nachgefragt. GroRRere, zusammenhangende Flachen
sind im gesamten Rhein-Main-Gebiet rar. Aus heutiger Sicht arbeiten genau
in solchen Betrieben Menschen, die es am Wiesbadener Arbeitsmarkt
schwer haben.

Emissionsintensives verarbeitendes Gewerbe 13 -5.5 25% 41 14 0.5 7.4 14,7

Emissionsarmes verarbeltendes Gewerbe 09 -8 5% 21 07 0.2 31 83
Baugewerbe 04 0.9 50% 05 0.5 0,0 05 -09
Logistik, Lagerhaltung 9 -17 50 0% 0.9 cil 32 62,4
Forschung, Entwicklung, Medien 0,0 -01 S0% 0,0 0.0 0,0 -0l -0,2
Nicht zentrenrel. EZH, Kfz-Handel 11 2,1 50 11 L1 0,1 0.3 18
Wirtschaftsnahe Dienstleistungen 13 -5,5 S0% 28 23 0,0 0.0 0,0
Sonstige Dienstieistungen 0,4 -0,7 50% 0,2 0.3 0.0 0.6 13

Gesamt 9,0 193 11,7 7.6 28 42,6 85,2

Tabelle 17: Nettobedarf Gewerbeflachen, p.a. (Quelle: Sonderauswertung der Bundesagentur fur
Arbeit, eigene Berechnungen, empirica

38 ygl. https://www.wiesbaden.de/medien-
zentral/dok/wirtschaft/Industriestandort Wiesbaden_staerken_Ergebnisuebersicht_zur_Studi
e.pdf. Zugriff am 21.05.2019
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Die zunehmende Gewerbeflachenknappheit im Rhein-Main-Gebiet wird auch
durch das Gutachten ,Perspektiven fur die wirtschaftliche Entwicklung fur die
Stadt Wiesbaden bis zum Jahr 2030“ der Hessen Agentur bestatigt (vgl.
Anlage 8). Im Vordergrund stehen hierbei insbesondere zusatzliche
Arbeitsplatze aus den Bereichen Unternehmensdienstleistung und 6ffentliche
Dienstleistungen, auch aus den Bereichen Softwareentwicklung,
freiberufliche Dienstleistungen und Unternehmensberatung sowie im sehr
heterogenen Bereich Sozialwesen. Das Gutachten konstatiert zudem, dass
dabei die rAumliche Nahe von Wohn- und Arbeitsort, auch im Hinblick auf die
Verkehrsvermeidung, zunehmend an Bedeutung gewinnt.°

39 vgl. Van den Busch, U. 2018:29
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3. Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen sowie der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

Zweck der vorbereitenden Untersuchungen ist u. a. die Prifung, ob die
rechtlichen und sachlichen Voraussetzungen fiir die Durchfihrung einer
stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme nach den 88 165ff. BauGB
gegeben sind. Dabei soll die Betroffenheit und insbesondere auch die
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer, Mieter, Pachter und anderer
Nutzungsberechtigter / Betroffener sowie der Behtérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange (TOB) im Untersuchungsgebiet bei der Umsetzung der
stadtebaulichen Ziele der Stadt ermittelt werden.

Die sogenannte Betroffenenbeteiligung ist im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen verpflichtend durchzufiihren. Von Seiten der Betroffenen
bestent in diesem Rahmen die Pflicht, Auskunft zu geben. Die
Betroffenenbeteiligung ist nicht zu verwechseln mit einer Birgerbeteiligung,
welche im Rahmen des Prozesses fir die Burger freiwillig ist (Kap. 4). Die
Auskinfte der Betroffenen missen als private Belange (von Eigentimern,
Pachtern, Mietern, sonstigen Nutzern) und offentliche Belange (von
offentlichen, Eigentiimern, TOB) ausfiihrlich im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen erfasst und dargestellt (Kap. 3.2 bis 3.4) und gegen das
Allgemeinwohl (Schaffung von Wohn- und Arbeitsstatten, Infrastruktur, etc.)
abgewogen werden (Kap. 6.6).

3.1 Betroffenenbeteiligung
Betroffenheit der Eigentiimer und weiterer Nutzergruppen

Mit der Entscheidung der Stadtverordnetenversammlung zur Durchflihrung
von vorbereitenden Untersuchungen fur  eine stadtebauliche
EntwicklungsmafRnahme im Bereich Ostfeld ist eine unmittelbare
Betroffenheit fur Eigentimer, landwirtschaftliche Péachter / Landwirte,
Anwohner in der Siedlung Am Fort Biehler und am Hessler Hof sowie
sonstige Nutzer entstanden.

Fir Eigentimer entsteht die Betroffenheit zunachst durch die Festschreibung
des entwicklungsunbeeinflussten Bodenwertes (Anfangswert) sowie die
Einschrankung der Verfugungsgewalt Gber das Grundstick durch
Genehmigungsvorbehalte. Sofern es als Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchungen zu dem Beschluss einer Entwicklungssatzung kommt,
unterliegt die Landeshauptstadt Wiesbaden geméall 8§ 166 BauGB der
grundsatzlichen Erwerbspflicht aller Grundstiicke im Entwicklungsbereich.
Fur die betroffenen Eigentimer hat dies dann einen Entwicklungsvermerk im
Grundbuch zur Folge, der die Beleihungsmdglichkeiten einschréanken kann.

Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden

113



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Eine Grunderwerbs- und Reprivatisierungspflicht der Stadt besteht nur dann
nicht, wenn Art und Mal3 der baulichen Nutzung eines Grundstiicks im Zuge
der EntwicklungsmalRhahme nicht gedndert werden sollen. Entsprechendes
gilt far landwirtschaftliche Flachen, wenn deren Nutzungszweck gemald dem
Entwicklungskonzept der Stadt auch bei der Durchfihrung der
EntwicklungsmafRnahme unverandert bleibt. Die Landeshauptstadt
Wiesbaden bietet in diesen Féllen dennoch an, entsprechende Grundstiicke
zum Anfangswert zu erwerben.

Besonders zu betrachten sind in diesem Zusammenhang die Grundstlcke in
der Siedlung Am Fort Biehler. Die Siedlung soll nach derzeitigem
Planungsstand der Voruntersuchungen in Art und Mal3 unverandert bestehen
bleiben. Veranderungen kdnnen sich fur die Siedlung Am Fort Biehler aber in
Bezug auf eine absehbare Bodenwertsteigerung durch die geplante
Entwicklung ergeben. Ob die Siedlung Am Fort Biehler Teil eines
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs sein wird, ist im Rahmen der
Erstellung einer Vorlage zum Satzungsbeschluss zu entscheiden (vgl. Kap.
6.5.).

Von einem Grunderwerb soll die Landeshauptstadt ebenfalls absehen, wenn
der Eigentimer eines Grundstiicks, dessen Verwendung nach den Zielen
und Zwecken der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme bestimmt oder
mit ausreichender Sicherheit bestimmbar ist, in der Lage ist, das Grundstlck
binnen angemessener Frist dementsprechend zu nutzen, und er sich hierzu
verpflichtet (vgl. Eigenstandige Entwicklung).

Die Landeshauptstadt Wiesbaden bzw. ihre Beauftragten bemihen sich nach
Satzungsbeschluss um den freihandigen Erwerb zu den vom Gutachteraus-
schuss festgesetzten Bodenpreisen (Anfangswerten). Wenn mit den
Eigentimern keine gutliche Einigung erzielbar ist, kann die Stadt die
Enteignung unter erleichterten Bedingungen auch ohne Vorliegen eines
Bebauungsplans betreiben.

Neben diesen fur Eigentumer einschrankenden Auswirkungen der
Voruntersuchung und ggf. auch bei der spateren Durchfihrung einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme ist auch bei den anderen
Nutzergruppen bisweilen eine sehr hohe Betroffenheit gegeben. Es war
bereits vor dem Start der Betroffenenbeteiligung absehbar, dass ein Verlust
landwirtschaftlicher Flachen im Bereich Ostfeld Auswirkungen auf Landwirte
haben wirde (siehe Kap. 3.3).

Mitwirkungsmoglichkeiten

Zunachst bestand fir alle Betroffenen die Mdoglichkeit an der Planung
mitzuwirken, z. B. im Rahmen der Beteiligungs- und Offentlichkeitsarbeit
(Kap. 4) oder indem personliche Hinweise und Anregungen an das Team
Ostfeld oder die Projektleitung weitergegeben wurden.
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Fur die Eigentimer gibt es mehrere Mdglichkeiten an dem Vorhaben einer
stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme mitzuwirken:

Verkauf an
die Stadt

Tausch mit
der Stadt

Eigen-
standige
Entwicklung

Erwerb
dinglicher
Rechte

Eigentimer haben im Falle des Beschlusses einer
Entwicklungssatzung die Madoglichkeit, Grundstiicke im
Entwicklungsbereich zum Anfangswert an die Landes-
hauptstadt Wiesbaden zu veraufern. Die
Landeshauptstadt Wiesbaden ist verpflichtet, ein
entsprechendes Angebot zu machen. Die bestehenden
Pachtvertrage und anfallenden Verfahrenskosten werden
ubernommen. Eine Entschadigung fir entfallende Pacht
ist individuell festzulegen.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist Eigentimer von
Grundstlcken innerhalb und aul3erhalb des
Untersuchungsgebiets. Sie bietet den Eigentimern im
Tausch gegen ihr(e) Grundstick(e) im Entwicklungs-
bereich ein in Art, Nutzung und Gilte vergleichbares
Grundstick an. Die Landeshauptstadt Wiesbaden
ubernimmt auch in diesem Falle die bestehenden Pacht-
vertrage und anfallenden Verfahrenskosten.

Eigentimer konnen den Grunderwerb durch die
Landeshauptstadt Wiesbaden abwenden, indem sie sich
dazu entschlieRen, Grundstiicke im Entwicklungsbereich
selbst entsprechend den Entwicklungszielen in einem
bestimmten Zeitrahmen zu bebauen. Alternativ kénnen
mehrere  Grundstlckseigentimer eine Investitions-
partnerschaft bilden, um gemeinsam einen sinnvollen
Bebauungsabschnitt zu entwickeln.

In beiden Fallen schlielen die Eigentimer mit der
Landeshauptstadt Wiesbaden eine sogenannte
Abwendungsvereinbarung ab. Ferner ist nach Abschluss
der EntwicklungsmalRnahme ein Ausgleichsbetrag an die
Landeshauptstadt Wiesbaden zu entrichten. Die Hohe des
Ausgleichsbetrags ergibt sich aus der Differenz zwischen
Anfangswert und Endwert der Grundsticke. Diese
Einnahme darf die Landeshauptstadt Wiesbaden
ausschlielich  zur Finanzierung der Entwicklungs-
maf3nahme verwenden. Die sonst Ublichen ErschlielBungs-
beitrage entfallen.

Eigentimer haben alternativ die Mdglichkeit, Grundstiicke
im Wege des Tausches auf die Landeshauptstadt
Wiesbaden gegen Ubertragung eines anderen
erschlossenen und bebaubaren Grundsticks oder z. B.
auch einer Eigentumswohnung im Entwicklungsbereich zu
ubertragen. Auch in diesem Fall schlie3en Eigentimer mit
der Landeshauptstadt Wiesbaden eine Abwendungs-
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vereinbarung mit einer fristgebundenen Bauverpflichtung
fur das im Wege des Tausches erworbene Grundstiick ab.
Auch dann sind die Eigentimer zur Zahlung eines
Ausgleichs- bzw. Ablésungsbetrags an die
Landeshauptstadt Wiesbaden verpflichtet.

Konzept fur die Betroffenenbeteiligung

Im Untersuchungsgebiet Ostfeld wéaren folgende Gruppen von einer
stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme betroffen und wurden im Rahmen
der vorbereitenden Untersuchungen entsprechend beteiligt:

e private Eigentimer

private Eigentimer in der Siedlung Am Fort Biehler
landwirtschaftliche Pachter / Landwirte

Anwohner Am Fort Biehler und am Hessler Hof

sonstige Nutzer wie Vereine und weitere Pachter, z. B. Firmen
Offentliche Eigentimer

Diese sechs Gruppen sind in unterschiedlicher Art und Dimension betroffen.
Dies spiegelt sich auch in der unterschiedlichen Art und Weise der
Beteiligung wider.

Die Betroffenenbeteiligung im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
war 2-stufig aufgebaut. Im Folgenden werden die beiden Stufen der
Betroffenenbeteiligung sowie deren Zielrichtungen erlautert. Die
nachfolgende Tabelle fasst den Ablauf der Betroffenenbeteiligung
zusammen.

Ubersicht Stufe 1 + 2 der Betroffenenbeteiligung

Monat Adressat Art / Inhalt

10.08.17 | alle e Offentliche Bekanntmachung zu
vorbereitenden Untersuchungen
im Bereich Ostfeld im
Wiesbadener Kurier

Nov. 17 | Anwohner ¢ Hauswurfsendung als Einladung
Fort Biehler zur Auftaktveranstaltung

Dez. 17 | Eigentumer e Informationsbrief zu
Fort Biehler vorbereitenden Untersuchungen

e Einladung zu einem
Informationsabend

e Einladung zu einem
persénlichen Termin

e Datenerfassungsbogen

Stufe 1
Brief 1
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Ubersicht Stufe 1 + 2 der Betroffenenbeteiligung

Monat Adressat Art / Inhalt
Jan. 18 | bisher e Informationsbrief zu
bekannte vorbereitenden Untersuchungen
Pachter e Einladung zu einem
persdnlichen Termin
e Datenerfassungsbogen
Feb. 18 | offentliche e Informationsbrief zu
Eigentimer vorbereitenden Untersuchungen
e Einladung zu einem
persdnlichen Termin
April 18 | Eigentimer ¢ Informationsbrief zu
ohne Fort vorbereitenden Untersuchungen
l:_) Biehler e Einladung zu Sprechtagen
'DCD e Datenerfassungsbogen
April 18 | offentliche e Erinnerungsbrief
Eigentiimer e Datenerfassungsbogen
e Einladung zu einem
persdnlichen Termin
Mai 18 Eigentiimer e Erinnerungsbrief zum
Fort Biehler Datenerfassungsbogen
e Einladung zu einem
persénlichen Termin
Juni 18 | Eigentimer e Erinnerungsbrief zum
ohne Fort Datenerfassungsbogen
Biehler e Einladung zu einem
persdnlichen Termin
Juni 18 | weitere Pachter e Informationsbrief zu
vorbereitenden Untersuchungen
e Einladung zu einem
persdnlichen Termin
e Datenerfassungsbogen
Juni 18 | bereits e Erinnerungsbrief zum
N angeschriebene Datenerfassungsbogen
F__, 5 Pachter e Einladung zu einem
2|l o personlichen Termin
)
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Ubersicht Stufe 1 + 2 der Betroffenenbeteiligung

Monat Adressat Art / Inhalt
Dez. 18 | Eigentimer und ¢ Informationsbrief zum
Mieter Fort Vorzugsszenario A
Biehler e Einladung zu einem
persdnlichen Termin
e Erinnerung an
Datenerfassungsbogen
Dez. 18 | Eigentimer ¢ Informationsbrief zum
ohne Fort Vorzugsszenario A
Biehler e Einladung zu einem
persénlichen Termin
e Fragebogen
Dez. 18 | offentliche e Informationsbrief zum
Eigentimer Vorzugsszenario A
e Einladung zu einem
persénlichen Termin
e Formale Einleitung von
Verkaufsverhandlungen
e Fragebogen
Dez. 18 | Pachter e Informationsbrief zum
Vorzugsszenario A
e Einladung zu einem
N persoénlichen Termin
2 e Fragebogen
o8]
Jan. 19 | Eigentimer und e Erinnerungsbrief an
Mieter Fort Datenerfassungsbogen
Biehler e Einladung zu einem
persénlichen Termin
Jan. 19 | Eigentimer e Erinnerungsbrief an Fragebogen
ohne Fort e Einladung zu einem
Biehler personlichen Termin
Jan. 19 | offentliche e Erinnerungsbrief an Fragebogen
Eigentiimer e Einladung zu einem
persénlichen Termin
Jan. 19 | Pachter e Erinnerungsbrief an Fragebogen
g N e Einladung zu einem
5|2 personlichen Termin
n | m

Tabelle 18: Ubersicht Stufe 1 + 2 der Betroffenenbeteiligung im Rahmen der Voruntersuchungen
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Ablauf und Reaktion auf die Betroffenenbeteiligung (Rucklaufquote)

Die Betroffenenbeteiligung startete mit einer Offentlichen Bekanntmachung
zu den vorbereitenden Untersuchungen im Bereich Ostfeld am 10. August
2017 im Wiesbadener Kurier.

Darauf aufbauend hatte die erste Stufe der Betroffenenbeteiligung zum Ziel:

e Kontakt mit den Betroffenen aufzunehmen,

e (Uber die vorbereitenden Untersuchungen zu informieren,

e erste personen- und grundsticksbezogene Daten zu ermitteln/
verifizieren und

e die Mitwirkungsbereitschaft in Bezug auf die Planung, einen
Grundstiickstausch oder Verkauf abzufragen.

Da die Gruppe der Anwohner Am Fort Biehler die groé3te Betroffenengruppe
darstellt und in dem Untersuchungsgebiet wohnt, wurde der Beteiligungs-
prozess mit dieser Gruppe begonnen. Somit erhielten diese bereits im
November 2017 eine Einladung zur Auftaktveranstaltung als
Hauswurfsendung. Parallel wurde ab November 2017 mit den 6ffentlichen
Eigentimern Kontakt hergestellt, um die fur diesen Bereich zustandigen
Ansprechpartner zu ermitteln und zu personlichen Gesprachen einzuladen.

Im Dezember 2017, Januar, Februar und April 2018 wurde ein
Informationsbrief zu den vorbereitenden Untersuchungen an die Eigentimer
in der Siedlung Am Fort Biehler, die bisher bekannten Pachter und alle
anderen privaten sowie offentlichen Eigentimer versandt. Alle Betroffenen
erhielten einen auf ihre Gruppe abgestimmten Datenerfassungsbogen zur
Erhebung von personlichen Daten, Eckwerten zu den Grundstiicken und eine
erste Abfrage der Betroffenheit und Mitwirkungsbereitschaft. In Bezug auf
den personlichen Kontakt mit der Projektleitung zur Erorterung und Klarung
von Fragen erhielten die Betroffenengruppen individuelle Angebote: Den
Eigentimern in der Siedlung Am Fort Biehler und den Pé&chtern wurden
personliche Termine angeboten. Der ebenfalls sehr grof3en Gruppe der
privaten Eigentimer wurde ein woéchentlicher Sprechtag angeboten. Die
Offentlichen Eigentimer erhielten zunachst keinen Datenerfassungsbogen,
sondern eine personliche Einladung zu einem Gesprachstermin. Bis auf die
Gruppe der Pachter von landwirtschaftlichen Flachen wurde von den
anderen Betroffenen das Angebot eines personlichen Termins oder die
Nutzung des Sprechtages kaum in Anspruch genommen.

Es folgte aus diesem Grund zunachst ein Erinnerungsbrief mit
Datenerfassungsbogen an die 6ffentlichen Eigentimer. Im Mai und Juni 2018
folgte ein Erinnerungsbrief an alle weiteren Betroffenengruppen, mit der Bitte
den Datenerfassungsbogen ausgefillt zuriickzusenden. Auch diesmal wurde
allen Betroffenen die Madoglichkeit eines personlichen Gesprachstermins
angeboten. Daruber hinaus wurden an die neu ermittelten P&achter eine
Variante des ersten Briefes der Stufe 1 versandt.
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Bis Ende August 2018 wurden insgesamt 165 Datenerfassungsbogen
zuriickgesandt und fanden 31 personliche Gesprache mit der Projektleitung
statt. Es wurden dartber hinaus viele Telefonate mit Betroffenen gefuhrt und
Email-Anfragen beantwortet, um Fragen zu klaren und Informationen
auszutauschen.

Rucklaufe und personliche Gesprache Stufe 1

Anzahl Rucklauf Personliche
gesamt Datenerfassungsbogen Gesprache
private Eigentiimer 176 96 54 % 4
private Eigentiimer 103 52 50 % 3
Siedlung Am Fort Biehler
landwirtschaftliche 18 16 89 % 14+2
Pachter / Landwirte
Mieter im Fort Biehler - 4 - -
und am Hessler Hof
sonstige Nutzer wie - 8 - 4
Vereine und weitere
Pachter z. B. Firmen
offentliche Eigentiimer 7 4 (5) 57 % 3+1
gesamt 304 164 (165) 54 % 31

Tabelle 19: Ricklaufe und personliche Gesprache Stufe 1

Parallel zu der Betroffenenbeteiligung fanden zahlreiche Veranstaltungen fir
die Offentlichkeit zu den Voruntersuchungen und Projektiiberlegungen
Ostfeld statt (Kap. 4). Auch die Internetprasenz, der Newsletter und weitere
Mitwirkungsmaoglichkeiten wurden geschaffen. Das Thema Ostfeld war
wahrend des kompletten Voruntersuchungszeitraums auch in der Presse
sehr prasent. Auf diese zusatzlichen Mdoglichkeiten der Informations-
beschaffung und Mitwirkungsmdglichkeiten wurden die Betroffenen in
personlichen Gesprachen und Telefonaten stets hingewiesen. Viele nutzten
die Mdglichkeit der offentlichen Informationsveranstaltungen.

Insgesamt wurde in der ersten Beteiligungsstufe ein neutraler bis
Uberwiegend positiver Kontakt zu einem grof3en Teil (ca. 54 %) der
Betroffenen hergestellt. Die Grundstimmung war abwartend, da eine
konkrete Planung noch nicht vorlag. Die Datengrundlage zu den Betroffenen
und zu den Flachen wurde sukzessive erganzt und bildete so eine solide
Basis fur den weiteren Prozess.
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Die zweite Stufe der Betroffenenbeteiligung startete mit der Entscheidung zu
dem Vorzugsszenario im November 2018. Da die Informationslage zu
diesem Prozessstand der vorbereitenden Untersuchungen bereits sehr viel
konkreter war als in der ersten Stufe, hatte die Stufe 2 der
Betroffenenbeteiligung zum Ziel:

e die konkrete Betroffenheit und Mitwirkungsbereitschaft vor dem
Hintergrund des Vorzugsszenarios A abzufragen und

e eine Qualitatssicherung der personen- und grundstiicksbezogenen
Daten durch eine erneute Abfrage durchzufihren.

So wurden zum Jahreswechsel 2018/19 alle bis dahin bekannten Betroffenen
im Untersuchungsgebiet angeschrieben und tber den aktuellen Prozesstand
sowie das Vorzugsszenario A und den geplanten weiteren Fortgang der
Untersuchungen informiert. Die Zahl der betroffenen Eigentiimer reduzierte
sich durch mitgeteilte Todesfdlle und Verkaufe von Grundsticken. Im
Prozess wurden weitere Kontakte Am Fort Biehler und am Hessler Hof sowie
weitere sonstige Nutzer ermittelt und ergénzt. So stieg die Gesamtzahl der
Betroffenen um ca. 48 Personen auf zuletzt 352 Personen.

Ricklaufe und personliche Gesprache Stufe 2

Anzahl Rucklauf Fragebogen Personliche
gesamt (Datenerfassungsbogen fir Gesprache
Siedlung Am Fort Biehler)
private Eigentiimer 163 87 53 % 24
private Eigentiimer 87 26 30 %

Siedlung Am Fort Biehler

landwirtschaftliche 18 16 89 % 8
Pachter / Landwirte

Mieter im Fort Biehler 58 7 12 % 1
und am Hessler Hof

sonstige Nutzer wie 19 6 31 % 3
Vereine und weitere
Pachter, z. B. Firmen

offentliche Eigentiimer 7 2 28 % 4

gesamt 352 144 41 % 40

Tabelle 20: Rucklaufe und personliche Gesprache Stufe 2
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Alle Betroffenen erhielten in Stufe 2 einen auf ihre Gruppe abgestimmten
Fragebogen. Neben der erneuten Abfrage bereits bekannter Daten wurden
bei den Eigentimern aufRerhalb der Siedlung Am Fort Biehler und den
Pachtern weitere Daten zum Familien- und Berufsstand abgefragt.

Der Schwerpunkt des Fragebogens lag in diesem Zusammenhang auf der
Ermittlung der personlichen Betroffenheit sowie der Mitwirkungsbereitschatft.
Es wurde auch darauf hingewiesen, dass neben der Beantwortung des
Fragebogens bzw. des Datenerfassungsbogens eine personliche
Stellungnahme abgegeben werden kénne. Auch wurden alle Betroffenen
wieder aufgefordert, einen personlichen Termin mit der Projektleitung zu
vereinbaren.

Die Eigentimer aul3erhalb der Siedlung Am Fort Biehler erhielten dartber
hinaus ein 12-seitiges Info-Handout. Hierin wurden haufig gestellte Fragen —
im Kontext einer stadtebaulichen EntwicklungsmalBhahme — beantwortet.
Auch wurde noch einmal das Instrument der stadtebaulichen Entwicklungs-
mafnahme erlautert. Der sogenannte  entwicklungsunbeeinflusste
Anfangswert wurde im Kontext des Baugesetzbuches erklart und zu den
jeweiligen Grundsticksarten die Anfangswerte entsprechend dem Gutachten
des Gutachterausschusses mitgeteilt (vgl. Anlage 1). Im Detail wurde auch
dargelegt, welche Moglichkeiten Eigentimer haben, auf das Vorhaben der
Stadt zu reagieren. Ebenso das Thema Betroffenenbeteiligung und in diesem
Zusammenhang die Auskunftspflicht wurden abermals erlautert.

Im Planungsprozess zeichnete sich frihzeitig ab, dass die Siedlung Am Fort
Biehler in allen Variantentberlegungen in ihrem jetzigen Bestand erhalten
bleiben sollte. Auch im Vorzugsszenario ware die Siedlung in ihrem jetzigen
Bestand an das neue Stadtquartier angedockt. Aus diesem Grund erhielten
die dortigen Eigentimer und bekannten Kontakte im ersten Brief der Stufe 2
erneut den bereits bekannten Datenerfassungsbogen.

Im Januar und Februar 2018 wurden aufgrund der nun deutlich ablesbareren
Betroffenheit sehr viele Telefonate gefuhrt und Mails beantwortet. Um
maoglichst viele Ruckmeldungen zu erhalten, wurde Ende Januar 2019 ein
Erinnerungsschreiben an alle Betroffenen im Untersuchungsgebiet
versendet. Bis Ende Februar 2019 wurden insgesamt 144 (ca. 41 %)
Fragebogen und Datenerfassungsbogen abgegeben.

72 Eigentimer haben sich in beiden Phasen nicht zuriickgemeldet. Hierunter
sind sowohl die durch Verwandte mitgeteilten Todesfélle als auch Mitglieder
von Erbengemeinschaften enthalten, die sich durch einen Sprecher vertreten
lassen. Vor allem der letztere Punkt ist in Bezug auf die Mitwirkungs-
bereitschaft der Eigentimer zu bertcksichtigen.

In der Gesamtbetrachtung der beiden Beteiligungsstufen wird deutlich, dass
die Eigentumer wund die Pachter sich von den vorbereitenden
Untersuchungen sehr betroffen fiihlen. 70 private Eigentimer, 18 private
Eigentimer aus der Siedlung Am Fort Biehler und 16 Péachter / Landwirte

122 Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

sendeten in beiden Stufen den Datenerfassungsbogen bzw. Fragebogen
ausgefullt zurtck.

Dies ist insofern bemerkenswert, da die Dokumente mehrseitig waren und
viele Informationen in beiden Stufen abgefragt wurden, um eine hohe
Datensicherheit zu erzielen.

Dartber hinaus nahmen nun doch einige Betroffene das Angebot eines
personlichen Gesprachs mit der Projektleitung an. Insgesamt wurden 40
solcher Gesprache im Februar 2019 gefuhrt. Vor allem Pé&chter und
Eigentimer suchten die personliche Kommunikation. Die O6ffentlichen
Eigentimer nahmen zum Teil die Mdglichkeit eines persénlichen Termins
wahr. Hierbei wurde das Gutachten zum entwicklungsunbeeinflussten
Anfangswert fir das Gebiet Ostfeld des Gutachterausschusses fur
Immobilienwerte fur den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden
Ubergeben (vgl. Anlage 1).

In beiden Befragungsstufen wurden die privaten Eigentimer nach ihren
Anregungen, Fragen, Bedenken oder Erwartungen gefragt. Folgende
Aussagen wurden wiederholt genannt und sollten im weiteren Prozess mit
den privaten Eigentimern Berucksichtigung finden:

e Der Anfangswert sei zu niedrig, das Gutachten sei nicht neutral,
Gewinnerwirtschaftung der Stadt durch zu niedrigen Anfangswert.

e Es wurde Unwille gegen das Instrument einer stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme und gegen Enteignung gedulRert. Das
Verfahren solle eingestellt werden.

e Die Landwirtschaft solle geschitzt bzw. unterstitzt werden.
Landwirtschaftliche Flachen und auch Natur sollen erhalten bleiben,
geschuitzt und ausgebaut werden.

e Andere Baugebiete sollen vorrangig fertiggestellt, Flachen nicht
verbraucht werden.

e Zur Sprache kamen die Themen Verkehr, Verkehrsfuihrung, Verkehrs-
kollaps, Larm und CityBahn.

e Einzelthemen wie keine Gewerbeansiedlung, Angst vor
Trabantensiedlung bzw. zu hohe und zu dichte Bebauung, die
Mulldeponie zu nah am Wohngebiet, Flugrouten und Klima.

e Und auch individuelle Themen wie, ideelle Werte eines Grundstiickes,
ungeregelte oder auch unbekannte Erbangelegenheiten.

Auch die privaten Eigentimer der Siedlung Am Fort Biehler wurden zu ihren
Erwartungen und Bedenken befragt. Durch die konkretere Betroffenheit, da
sehr viele Eigentimer auch selbst in der Siedlung leben, stehen hier andere
Themen im Fokus:

e Verkehrsfilhrung an der Boelckestralle, Belastung durch die
Boelckestrafl3e und Larmschutz

e Schutz der Siedlungsstruktur, Fort Biehler soll im Bestand bestehen
bleiben, Schutz des Wéldchens als Teil der Siedlung Am Fort Biehler
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e Ablehnung / Befurwortung einer Malinahme (11 / 9 Nennungen)

e Kosten, ErschlieBungskosten, Wert des Grundstiickes und
Wertentwicklung

e Unruhe durch die Bautatigkeiten, sinkende Lebensqualitat

e Einzelthemen waren u. a. Frischluftschneise, Klima, Mullverbrennung,
zuklnftige Bauweise, Abstand zur Siedlung, Bedenken wegen soz.
Wohnungsbau, Nachbarschaft, Belastung wahrend des Baus,
Altlasten im Fort Biehler, Belastung durch Fluglarm.

In der Stufe 2 wurden die privaten Eigentimer aufRerhalb der Siedlung Am
Fort Biehler sowie die Pachter u. a. gefragt, ob sie mit ihrem persoénlichen
Informationsstand zufrieden seien. 70 Eigentimer beantworteten diese
Frage. Davon waren 49 zufrieden mit ihrem Informationsstand. Die restlichen
Eigentiimer wiinschen sich:

e einen detaillierteren Entwurf

e mehr individuelle Antworten zu ihrem Grundstick, Informationen
allgemeiner Art zu ihrem Grundstick

e Verkehrsfihrung im Strukturkonzept, Einsicht der Gutachten zu
Themen Verkehr, Fluglarm, Umwelt & Klima

e Kostenubersicht fur Eigentiimer, konkrete Investitionsmdglichkeiten

e einen genaueren Zeitplan

e ein transparenteres Verfahren

Bei den landwirtschaftlichen Pachtern antworteten 15 auf die Frage nach
dem personlichen Informationsstand. 10 landwirtschaftliche Pachter waren
mit ihrem personlichen Informationsstand zu den vorbereitenden
Untersuchungen im Bereich Ostfeld zufrieden. Die landwirtschaftlichen
Pachter winschten sich vor allem eine fruhzeitige Einbindung und
individuelle, auf sie zugeschnittene Informationen. Einige aul3erten aber auch
ihre Skepsis wegen bisherigen Erfahrungen.

Durch den personlichen Kontakt mit der Projektleitung und zum Team
Ostfeld haben sich unabhangig voneinander mehrere Betroffene fir das
kooperative und offene Verhalten, die Gesprachsbereitschaft und die
Informationspolitik bedankt. Es konnte eine gute Vertrauensbasis, vor allem
in der Gruppe der landwirtschaftlichen Péachter, geschaffen werden.
Tatsachlich waren auch die Gesprache und Telefonate mit den Eigentiimern
und zum Teil mit den Anwohnern der Siedlung Am Fort Biehler durchaus
positiv. Zum Ende der Voruntersuchungen kann in Bezug auf die Betroffenen
im Untersuchungsgebiet eine eher positive Grundstimmung konstatiert
werden. Dies spiegelt sich auch in den Zahlen der Mitwirkungsbereitschaft
bzw. bedingten Mitwirkungsbereitschaft wider (vgl. Kap. 3.2 und 3.3).
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3.2 Das Ergebnis der Erérterungen mit den Grundstickseigentimern

Betroffene Flachen der Grundstiickseigentimer

Betrachtet man die Eigentumsverhéltnisse nach den im Strukturkonzept (vgl.
Kap. 5.3) fur eine mogliche Entwicklung benannten Bereichen, fallt auf, dass
sich im Gewerbegebiet Bl bereits ca. 69 % und das komplette
Gewerbegebiet B2 im Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden befinden.
Etwa 31 % der Flache B1, bestehend aus 24 Grundsticken, befindet sich im
privaten Eigentum.

Im Bereich des geplanten Stadtquartiers sind bereits etwa 83 % in
offentlicher Hand. Im Einzelnen sind ca. 39 % des geplanten Stadtquartiers
im Besitz des Landes Hessen, vertreten durch die HLG. Das Waldchen
sowie ein Streifen von Freizeitgarten parallel zu den Grundstiicken an der
Boelckestralle sind fiskalisches Eigentum des Bundes, verwaltet von der
BImA. Der Bereich der Freizeitgarten soll laut Strukturkonzept nicht
entwickelt werden. Der Landeshauptstadt Wiesbaden gehoren bereits ca.
28 % der Flache des geplanten Stadtquartiers. 2 % der Flachen befinden
sich im Eigentum der Landeshauptstadt Mainz; dies sind hauptsachlich
einzelne Wegeabschnitte zwischen den Feldern. Noch etwa 17 %, bestehend
aus 23 Grundstucken, befinden sich im Besitz von 22 privaten Eigentimern.
Eine einzige private Eigentiimergemeinschaft (3 Eigentimer) tber 5 kleinere
Grundsticke im westlichen Bereich des geplanten Stadtquartiers ist in
besonderer Art und Weise von den Planungsiberlegungen betroffen, da zwei
der Eigentiimer selbst vor Ort leben.

Das Strukturkonzept sieht vor, dass die Siedlung Am Fort Biehler sowie auch
das Gelande des Hessler Hofs unverdndert bestehen bleiben. Als
Abstandsflache zum neuen Stadtquartier werden im ndérdlichen Bereich die
gepachteten Freizeitgarten der Anwohner an der Boelckestral3e sowie ein
geplanter Grinzug zu den Hausern auf der sidlichen Stral3enseite Am Fort
Biehler genutzt.

Dennoch kann die Siedlung in besonderer Art und Weise von den Planungen
fur ein Stadtquartier in unmittelbarer Nachbarschaft betroffen sein. Auch
wenn in Art und Gestalt der bestehenden Siedlung nichts geandert wirde,
erfolgt durch die Nachbarschaft zum neuen Stadtquartier eine
Wertsteigerung der Grundstiicke. Ob sich hieraus ggf. auch eine
Ausgleichszahlung ergibt, ist im Rahmen der weiteren Diskussion zur
Vorbereitung eines Satzungsbeschlusses zu klaren.

Welche Eigentumsflachen von ErschlieRungstrassen betroffen sein kdnnen,
bleibt in diesem Stadium ebf. unbericksichtigt.
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Eigentumsflachen in B1

31 %
private
Eigentimer

Eigentumsflachen im Stadtquartier

17 %
private
Eigentimer
Abbildung 54: Eigentumsflachen in B1, Stadtquartier
Eigentimer Bl B2 Stadt-
quartier
ha Eigen- | ha Eigen- | ha Eigen-
timer timer timer

Private Eigentimer 8,2 34 - - 13,1 | 22
Private Eigentimer Fort - - - - - -
Biehler
Landeshauptstadt 18,2 1 31,5 1 221 |1
Wiesbaden (+8,7)
BundesstralRenverwaltung, | - - - - - -
vertreten durch Hessen
Mobil
Bundesanstalt fur - - - - 10,5 1
Immobilienaufgaben (+3,2)
(BImA)
Hessische - - - - 304 |1
Landesgesellschaft mbH
(HLG)
DB Netz AG - - - - - -
Landeshauptstadt Mainz - - - - 1,7 1
Evangelische - - - - - -
Paulusgemeinde

Tabelle 21: Eigentumsflachen in B1, B2, Stadtquartier
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Abbildung 55: Eigentumsflachen im Untersuchungsgebiet Ostfeld
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Ergebnisse der Betroffenenbeteiligung fur die Grundstickseigentimer

Um die Betroffenheit entsprechend gewichten zu kdnnen, missen auch
individuelle Folgen fir jeden einzelnen Betroffenen bekannt sein. Hierzu
wurden personenbezogene Daten erhoben und im Dialog mit den
Eigentimern personliche Anspriiche oder Interessen ermittelt. Wenn diese
durch die Eigentimer nicht mitgeteilt wurden, kdnnen sie nach Beschluss
einer stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme nicht berticksichtigt werden,
da keine Kenntnis vorlag (siehe Kap. 3.1).

Auf der Grundlage des Vorzugsszenarios, welches die geplanten
Gewerbegebiete B1, B2 und das Stadtquartier umfasste, wurde in Stufe 2 die
personliche Betroffenheit fur die privaten Eigentimer konkreter ablesbar.
Entsprechend gab es im Fragebogen eine Frage zur Existenzgefahrdung,
falls eine stadtebauliche Entwicklungsmal3inahme, wie im Vorzugsszenario
dargestellt, umgesetzt wirde. Von den 82 privaten Eigentimern, die diese
Frage beantworteten, gab die Mehrheit (64 von 82) an, durch eine
Umsetzung der MalBhahme nicht existenzgefahrdet zu sein. 6 private
Eigentimer gaben an, existenzgefahrdet zu sein, darunter ein Landwirt. 12
private Eigentimer antworteten, dass sie evtl. existenzgefahrdet sein
konnten, darunter die verbleibenden 6 Landwirte mit privaten Flachen im
Untersuchungsgebiet. Die Betroffenheit der Landwirte wird im Kap. 3.3
ausfuhrlich dargestellt. Eine angezeigte Existenzgefahrdung privater
Eigentimer ist im weiteren Verfahren zu Uberprifen und Strategien zu
entwickeln, diese Gefahrdung maoglichst zu verhindern.

Vor diesem Hintergrund wurde die Tausch-, Verkaufs- und/oder
Investitionsbereitschaft der privaten Eigentimer im Fragebogen abgefragt. In
der Stufe 1 der Betroffenenbeteiligung beantworteten insgesamt 83 private
Eigentimer die Frage, ob ein Grundstickstausch fir sie in Frage kdme. Nur
7 Eigentimer waren zu diesem Zeitpunkt zu einem Grundstickstausch
bereit. 39 private Eigentiimer gaben an evtl. fur einen Tausch zur Verfigung
zu stehen, 37 private Eigentimer lehnten einen Tausch ab. Dieses Bild
anderte sich in der zweiten Stufe nicht wesentlich. Von 85 privaten
Eigentimern, welche die Frage nach einem Tausch beantworteten, waren 7
tauschbereit, 41 offen oder unter bestimmten Bedingungen zu einem Tausch
bereit und 37 von ihnen lehnten einen Grundstiickstausch ab.

Die Antworten der privaten Eigentimer zu ihrer Verkaufsbereitschaft zeigen
Uber beide Beteiligungsstufen einen differenzierteren Trend. In Stufe 1 waren
von 81 privaten Eigentimern, welche diese Frage beantworteten, 17
verkaufsbereit und 46 evtl. verkaufsbereit. Nur 18 private Eigentimer lehnten
einen Verkauf ihres Grundstiickes ab. Dieses Bild wiederholt sich in Stufe 2.
Hier waren von 84 privaten Eigentimern, welche die Frage beantworteten,
21 verkaufsbereit und 42 evtl. bzw. unter bestimmten Bedingungen bereit, ihr
Grundstiick zu verdufRern. 21 private Eigentimer lehnten in Stufe 2 den
Verkauf ihres Grundstiicks zum Anfangswert ab.
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In Stufe 2 wurden die privaten Eigentumer aul3erdem gefragt, ob sie sich
durch eigene Investitionen an der Umsetzung der stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme im Bereich Ostfeld beteiligen wirden. Von 75
privaten Eigentimern, welche diese Frage beantworteten, waren 10 direkt an
eigenen Investitionsmoglichkeiten interessiert und 26 offen dafir bzw. unter
bestimmten Voraussetzungen. Fir 39 private Eigentimer stellt dies keine
Alternative dar.

Im Datenerfassungsbogen fur die privaten Eigentumer der Siedlung Am Fort
Biehler wurde weder nach der Tausch- noch der Verkaufsbereitschaft
gefragt, da die Siedlung Am Fort Biehler wie bereits in Kap. 5 erlautert, nicht
in ihrem Bestand geé&ndert werden soll. Bezugnehmend auf den Rucklauf der
Datenerfassungsbogen in der Betroffenenbeteiligung Stufe 1 und Stufe 2
(siehe Kap. 3.1) kann festgehalten werden, dass nicht alle Eigentimer von
Grundstiicken in der Siedlung Am Fort Biehler eine Entwicklung ablehnen.
Auch das Thema Wertsteigerung der Grundsticke wurde mehrfach
thematisiert und ist den Eigentimern bewusst. Das damit verknupfte Thema
der mdglichen Ausgleichsbetrdge wurde nicht mit den privaten Eigentiimern
von Grundsticken in der Siedlung Am Fort Biehler besprochen, da zum
jetzigen Zeitpunkt nicht geklart ist, ob die Siedlung Am Fort Biehler Teil des
Entwicklungsbereiches sein soll.

Privat | Ruck- Tausch Verkauf Eigene
e meldun Investitionen
Eigen- | g
timer

n |j |evtl [nei |n |ja |evtl |nei |[n [ja |evtl |nei

a n n n

Stufe | 96 8 |7 /39 |37 8 |1 |46 18 - |- -
1 3 1|7
Stufe | 87 8 |7 |41 |37 8 [2 |42 |21 7 |1 |26 |39
2 5 4 |11 510

Tabelle 22: Ubersicht Befragungsergebnisse zur Mitwirkungsbereitschaft private Eigentiimer

Auch die o6ffentlichen Eigentumer wurden nach ihrer Tausch-, Verkaufs- und
Investitionsbereitschaft befragt. Von den 7 offentlichen Eigentimern sind die
Landeshauptstadt Mainz in Teilen, die HLG (in Vertretung fur das Land
Hessen) und die Ev. Paulusgemeinde unter bestimmten Bedingungen zu
einem Tausch von Grundstiicken bereit. Die BImA (in Vertretung fur den
Bund) lehnt einen Grundsttickstausch ab.

In der ersten Beteiligungsstufe war nur die BImMA zu einem
Grundstucksverkauf bereit. Die Landeshauptstadt Mainz und die HLG gaben
an in Teilen oder unter bestimmten Voraussetzungen zu einem Verkauf
bereit zu sein. Dieses Stimmungsbild wechselte in der zweiten Stufe deutlich.
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Kein offentlicher Eigentimer ist zu einem Verkauf zu den bekannten
Anfangswerten bereit, die Landeshauptstadt Mainz bedingt.

Von den offentlichen Eigentimern sind die Paulusgemeinde und Hessen
mobil an eigenen Investitionen interessiert.

Offentlich | Tausch Verkauf Eigene Investitionen
e
Eigentim
er
j | evtl. nein ja evtl. | nein ja evtl | nein
a .
Stufe 1 Mainz | BImA | BlIm | Main - - -
HLG A z
HLG
Stufe 2 Ev. BImA Main | BImA | Ev. Hesse
Paulu | Hesse z Ev. Paulu n
s-gem. | n Paulu | s-gem. Mobil
Mobil s-gem.
Hesse
n
Mobil

Tabelle 23: Ubersicht Befragungsergebnisse zur Mitwirkungsbereitschaft 6ffentliche Eigentiimer

Mitwirkungsbereitschaft der Grundstickseigentimer

In Bezug auf die Mitwirkungsbereitschaft der privaten Eigentimer lasst sich
Folgendes ableiten: Insgesamt ist die Tauschbereitschaft bei den privaten
Eigentiimern eher gering. Die Verkaufsbereitschaft ist deutlich ausgepragter.
8 private Eigentimer waren Uber beide Stufen hinweg zum sofortigen
Verkauf ihres Grundstiickes bereit. Weitere 13 private Eigentimer sind
zusatzlich vor dem Hintergrund des in Stufe 2 vorgestellten Anfangswertes
zum Verkauf bereit. Darliber hinaus zeigen sich 41 der Eigentimer (Stufe 2)
unter bestimmten Voraussetzungen durchaus offen fir den kommenden
Prozess und aufRern sich bedingt verkaufsbereit. Der Anfangswert erscheint
vielen als zu niedrig. Auch wenn den privaten Eigentimern das Instrument
der eingefrorenen Bodenwerte sowie der Bezug zu einem Endwert erlautert
wird, sehen sich die meisten privaten Eigentimer nicht dem Allgemeinwohl
verpflichtet. Private Investitionen konnen sich aktuell nur wenige private
Eigentimer vorstellen, was, wie die Bemerkungen zu dieser Frage zeigen,
sowohl mit dem aktuellen Planungsstand als auch mit dem hohen Alter der
Eigentimer zusammenhangt.

Bezogen auf die geplanten Gebiete sind bereits in diesem Stadium der
Voruntersuchungen 8 von 34 privaten Eigentimern im Gewerbegebiet B1 zu
einem sofortigen Verkauf ihrer Grundstiicke zum Anfangswert bereit sowie 4
von 24 privaten Eigentimern im Bereich des geplanten Stadtquartiers. Da
einige Grundstiicke Erben- oder Eigentimergemeinschaften gehoéren, ist das
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Ergebnis nochmal differenzierter betrachtet worden. So konnten 5
Grundstiicke im Gewerbegebiet B1 und 3 Grundsticke im Bereich des
Stadtquartiers, welche Einzeleigentimern gehoéren, sofort angekauft werden.

Fur die Eigentimergemeinschaft im westlichen Bereich des geplanten
Stadtquartiers, welche in Teilen selbst vor Ort lebt, stellt die Umsetzung einer
stadtebaulichen Planung in Anlehnung an das aktuelle Strukturkonzept ggf.
einen extremen Eingriff dar. Zum jetzigen Zeitpunkt lehnen die Eigentimer
die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme ab und sind nicht mitwirkungs-
bereit. Aufgrund der Lage ist es nicht moglich, diese Grundstiicke bei den
Planungsiberlegungen auf3en vor zu lassen. Es muss also gepruft werden,
wie diese 5 kleinen zusammenhé&ngenden Grundstiicke eingebunden werden
konnen. Mit den Eigentimern ist ein intensiver Dialog erforderlich und es
mussen individuelle Losungen entwickelt werden. Eine Integration in das
geplante Stadtquartier oder auch ein Neubau ist zu bedenken. Hier ist eine
starke Betroffenheit der privaten Eigentimer festzustellen, welche sich zu
diesem Stadium der Voruntersuchungen noch nicht genauer definieren lasst.
Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange dieser
Eigentiimergemeinschaft nochmal zu gewichten.

Ebenso missen die privaten Eigentiimer, welche eine reelle oder mdgliche
Existenzgefahrdung angezeigt haben, in den kommenden Prozess integriert
werden. Ziel sollte auch hier sein, Uber individuelle Lésungen eine
Existenzgefahrdung zu vermeiden.

Wie mit der Wertsteigerung der Grundstuicke in der Siedlung Am Fort Biehler
umgegangen werden kann, muss mit Abgabe des Voruntersuchungsberichts
diskutiert werden. Sollte die Siedlung Am Fort Biehler Teil des
Entwicklungsbereiches sein und sich dadurch eine Existenzgefahrdung der
Grundstiickseigentimer ableiten, missen Strategien zur Abwendung dieser
Gefahrdung gefunden werden.

Es ist erstaunlich, dass in Bezug auf alle o6ffentlichen Eigentimer
festgehalten werden kann, dass trotz der fachlichen Kenntnis des
Instrumentes einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme nach 88 165ff
BauGB alle einem Verkauf zun&chst nicht zustimmen. Grundséatzlich werde
ein Verkauf im Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklung nicht abgelehnt.
Der Verkaufspreis sei jedoch zu gering. Hier mussen intensive Gespréche
folgen.

So kann festgehalten werden, dass die Mitwirkungsbereitschaft der
Grundstuckseigentiimer insgesamt nur in Teilen besteht, bzw. hauptsachlich
unter anderen Bedingungen (h6herer Anfangswert).
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3.3 Das Ergebnis der Erdrterungen mit sonstigen Betroffenen:
Landwirte, Pachter, Betriebe, Vereine, Anwohner der Siedlung Am Fort
Biehler und weitere Nutzer

Betroffene Flachen der landwirtschaftlichen Pachter / Landwirte

Die Flachen im geplanten Gewerbegebiet B1 und im Stadtquartier werden
aktuell fast ganzlich landwirtschaftlich genutzt. Im geplanten Gewerbegebiet
B2 wird keine Landwirtschaft betrieben.

Das Gewerbegebiet B1 wird ausgenommen der Wegeflachen komplett
landwirtschaftlich bewirtschaftet. Die 26,5° ha im geplanten Gebiet B1
werden von zwolf Pachtern genutzt. Die Flachen gehéren, wie im Kap. 2.4.2
dargestellt, zum gréf3ten Teil (zu etwa 70 %, ca. 18,2 ha) der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden. Etwa 8,2 ha sind im privaten Besitz, davon gehodren etwa
2,45 ha drei Landwirten. Die Flache B1 verteilt sich auf zwdolf Landwirte, die
Halfte davon ist mit kleinen Pachtflachenanteilen unter 1,5 ha betroffen. Des
Weiteren sind ein Landwirt mit knapp tber 2 ha, drei Landwirte mit ca. 3-3,5
ha und zwei Landwirte mit grél3eren Flachenanteilen von ca. 4,5 und ca. 5,8
ha betroffen.

Im Bereich des geplanten Stadtquartiers werden aktuell ca. 65,74 ha der
Flachen landwirtschaftlich genutzt. Fast die Halfte der landwirtschaftlichen
Flachen (rund 30,4 ha) werden durch die Hessische Landgesellschaft mbH
an sieben Landwirte verpachtet. Weitere etwa 22,1 ha verpachtet die
Landeshauptstadt Wiesbaden an diese Landwirte. Von den ca. 13,1 ha
Flachen von privaten Eigentiimern gehoéren ca. 3 ha einem einzigen Landwirt
selbst. Im geplanten Stadtquartier bewirtschaften insgesamt elf P&achter
Flachen. Die bewirtschafteten Flachenanteile der einzelnen Landwirte im
Bereich des Stadtquartiers sind grof3er als die bewirtschafteten Flachen im
geplanten Gewerbegebiet B1. Nur 3 Landwirte haben Flachen unter etwa 3,2
ha. Drei Landwirte bewirtschaften Flachenanteile zwischen ca. 5,1-6,5 ha,
vier Landwirte Flachenanteile zwischen ca. 7,1-9,9 ha. Ein Landwirt hat etwa
14,1 ha zu bewirtschaftende Flache.

Die Flachen im geplanten Gewerbegebiet B1 und dem Stadtquartier werden
insgesamt von 16 Pachtern bewirtschaftet, von denen 11 Vollerwerbs-
landwirte sind. 7 Pachter haben Flachen in den vorgenannten Gebieten. Zu
beachten ist auch, dass sich mehrere landwirtschaftliche Pachter in ihrer
Fruchtfolge Flachen mit anderen landwirtschaftlichen Pachtern teilen.
Darlber hinaus sind die Laufzeiten der Pachtvertrage zu bertcksichtigen.

Wie im Kap. 2.4.3 dargestellt, pachten die Landwirte im Untersuchungsgebiet
hauptsachlich Flachen der Landeshauptstadt Wiesbaden und der Hessische
Landgesellschaft (HLG).

40 Siehe Flachenangaben zum Strukturkonzept (Kap. 5) )
41 Siehe Flachenangabe zum Strukturkonzept (Kap. 5) — nach grafischer Uberpriifung
reduziert um andere Nutzungen nérdlich Cyperus/Tiergarten.
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Die Landeshauptstadt Wiesbaden vergibt Pachtvertrage mit einer Laufzeit
von einem Jahr. Die Laufzeiten der Pachtvertrage von privaten Flachen sind
nicht bekannt. Die HLG teilte im Rahmen der Voruntersuchung mit, dass alle
Pachtvertrage, die eine Laufzeit von 12 Jahren hatten, zum 30.09.2021
auslaufen. Im Hinblick auf die vorbereitenden Untersuchungen und einem
maoglichen Satzungsbeschluss wirden die Flachen Uber diesen Zeitpunkt
hinaus nicht neu verpachtet. In den Pachtvertragen ist keine Verlangerung
oder ein Ersatz vorgesehen. Das wirtschaftliche Betriebskonzept aller
betroffener Landwirte, welches sich zu einem grof3en Teil auf Pachtflachen
stutzt, ist ebenfalls zu bertcksichtigen.

Welche landwirtschaftlichen Flachen neben dem geplanten Gewerbegebiet
B1 und dem Stadtquartier aufRerdem von ErschlieBungstrassen betroffen
sein kdnnen, bleibt in diesem Stadium unbericksichtigt.

Die folgende Tabelle erlaubt einen Uberblick Uber alle bewirtschafteten
Flachen der 18 Landwirte.

Angabe im DEB + Fragebogen + personliche Gesprache
Evaluation durch SEG Wiesbaden mbH
Summe Summe
aller Summe betroffener betroffene
landwirt- bewirtsch. | betroffener Eigentums- betroffene | betroffene | Eigentums-
schaftliche | Flachen im Flachen flachen betroffene | Eigentums- | Flachen flachen
Péachter / gesamten in B1 + in B1 + Flachen flachen im Stadt- im Stadt-
Landwirte U-Gebiet | Stadtquartier | Stadtquartier inB1 in B1 quartier quartier
ha ha ha ha ha ha ha
Pachter A 21,83 20,00 1,10 5,85 1,10 14,15
Pachter B 13,32 8,01 0,30 2,15 0,30 5,86
Pachter C 6,98 0,82 - 0,27 - 0,55
Pachter D 16,90 10,68 - 3,51 - 7,16
Péachter E 6,55 3,22 - 3,22 - -
Pé&chter F 11,13 8,84 - - 8,84
Pachter G 5,16 5,16 3,04 - 5,16 3,04
Pé&chter H 2,96 0.A. 1,81 0.A. 0.A. 0.A. 0.A.
Pé&chter | 7,65 4,52 - 4,52 - -
Pachter J 2,22 0,97 - 0,97 - -
Péachter K 9,48 7,28 - 0,76 - 6,52
Pachter L 8,53 2,00 - - 2,00
Pachter M 7,59 keine Flachen in B1 + SQ - -
Pachter N 33,92 11,27 5,11 1,31 - 9,96
Pachter O 11,77 1,44 2,07 1,44 - -
Pachter P 7,49 1,16 - 1,16 - -
Pachter Q 12,92 11,49 1,05 3,22 1,05 8,27
Pachter R 14,37 3,22 - - - 3,22
Tabelle 24: Betrachtung der Flachenanteile der landwirtschaftlichen Pachter im Untersuchungsgebiet
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Ergebnisse der Betroffenenbeteiligung fir die landwirtschaftlichen
Pachter / Landwirte

Wie im Kap. 3.1 beschrieben, bestand im Rahmen der Betroffenen-
beteiligung ein enger Kontakt zu 18 landwirtschaftlichen Pachtern.

In der Stufe 1 der Betroffenenbeteiligung waren insgesamt 15 von 18
landwirtschaftlichen Pé&chtern mitwirkungsbereit. 13 landwirtschaftliche
Pachter beantworteten die Frage zur Bereitschaft fur einen Flachentausch
positiv. 2 landwirtschaftliche Pachter waren bedingt zu einem Tausch der
Flachen bereit. Ein Pachter beantwortete diese Frage nicht. Der Rucklauf der
Fragebogen aus Stufe 2 bestétigte im Grundsatz dieses Ergebnis: 16 von 18
landwirtschaftlichen Péachtern teilten erneut ihre Mitwirkungsbereitschaft mit,
2 Pachter beantworteten in dieser Phase den Fragebogen nicht, allerdings
waren nach Kenntnis der sich konkretisierenden Planungsvorstellung des
Vorzugsszenarios jetzt nur noch 6 landwirtschaftliche Pachter
uneingeschrankt zu einem Tausch ihrer Flachen bereit, die restlichen 10
landwirtschaftlichen Péachter lediglich bedingt.

AuRerdem wurde bei der 2. Beteiligungsstufe im Fragebogen konkret
abgefragt, wieviel Flache im Verhaltnis zu ihrer bewirtschafteten
Gesamtflache, die landwirtschaftlichen Pé&chter innerhalb des gesamten
Untersuchungsgebiets haben, und ob ihr Betrieb bei einer Entwicklung im
Bereich  Ostfeld existenzgefdhrdet sein kénnte. 14 von 16
landwirtschaftlichen Pachtern gaben an, bei Wegfall der Pachtflachen im
Untersuchungsgebiet Ostfeld in ihrer Existenz gefahrdet zu sein, da es sich
dabei um mehr als 10 % ihrer bewirtschafteten Flachen handele und sie auf
alle Flachen angewiesen seien. Aufgrund der vorliegenden Flachenangaben
der landwirtschaftlichen Pachter zum Untersuchungsgebiet und der
Verteilung in den geplanten Gebieten B1 sowie dem Stadtquartier, lasst sich
eine Existenzgefahrdung nicht bei allen landwirtschaftlichen Pachtern
nachvollziehen. Daten zu BetriebsgroRen liegen derzeit fur keinen der
Betriebe vor. Gefahrdungen der betrieblichen Existenz wird die
Landeshauptstadt Wiesbaden mit entsprechenden individuellen Lésungen
begegnen, wie z.B. dem Angebot von Tauschland. Der Verlust der
landwirtschaftlichen Flachen innerhalb des Untersuchungsgebiets muss im
Hinblick auf die Gesamtflache der einzelnen Betriebe im weiteren Verfahren
noch differenziert betrachtet werden.

Es ist ablesbar, dass 8 landwirtschaftliche Pachter / Landwirte im Verhaltnis
zu ihrer gesamtbewirtschafteten Flache im Untersuchungsgebiet nur in
geringem Mal3 (Verlust von max. 3,2 ha) von den geplanten Gebieten B1 und
dem Stadtquartier betroffen waren. Zwei Pachter sind in einem besonderen
Mafl betroffen. Ein landwirtschaftlicher Pachter / Landwirt wirde 20 ha
Flachenverluste erfahren. Ein landwirtschaftlicher Pachter / Landwirt wirde
durch die Umsetzung der Malinahme seine kompletten Flachen (5,16 ha)
innerhalb des Untersuchungsgebiets verlieren (vgl. Tabelle 25).
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Angabe im DEB + Fragebogen +
persénliche Gesprache
Angabe im Fragebogen Evaluation durch SEG Wiesbaden mbH
Flachen
Summe werden
Flachenanteil aller Summe ganz/in
im U-Gebiet | bewirtsch. | betroffener | Teilen mit
Landwirt- Vollerwerb/ zur gesamt- | Flachen im Flachen anderen
schaftliche Neben- Existenz- bewirtsch. gesamten inB1+ Pachtern
Pachter erwerb gefahrdet? Flache U-Gebiet | Stadtquartier | bewirtsch.
ha ha
Pachter A VE ja 20 % 21,83 20,00 ja
Pachter B VE evtl. 25 % 13,32 8,01 nein
Pachter C NE ja 25 % 6,98 0,82 nein
Pachter D NE ja 36 % 16,90 10,68 ja
Pachter E VE ja 35 % 6,55 3,22 ja
Pachter F VE ja 18,5 % 11,13 8,84 nein
Pachter G VE k.A. k.A. 5,16 5,16 ja
Pachter H NE nein 10 % 2,96 0.A. 0.A.
Pachter | NE ja 35% 7,65 4,52 nein
Pachter J VE k.A. k.A. 2,22 0,97 nein
Pachter K VE ja 20 % 9,48 7,28 ja
Pachter L NE ja 10 % 8,53 2,00 ja
Pachter M NE (ja) 15 % 7,59 - ja
Pachter N VE ja 40 % 33,92 11,27 ja
Pachter O NE ja 50 % 11,77 1,44 ja
Pachter P VE ja 27 % 7,49 1,16 nein
Pachter Q VE ja 15,5 % 12,92 11,49 ja
Pachter R VE ja 25 % 14,37 3,22 nein

Tabelle 25: Betrachtung der Existenzgefahrdung im Zusammenhang mit den betroffenen
landwirtschaftlichen Flachen

Mitwirkungsbereitschaft der landwirtschaftlichen Pachter / Landwirte

Nach Auswertung aller Unterlagen und Gespréache ist festzuhalten, dass alle
18 landwirtschaftlichen Pachter mitwirkungsbereit sind. Wesentlich ist fur sie,
dass sie keine Flachen verlieren und entsprechendes Ersatzland zur
Verfligung gestellt wird. Die Lage des Ersatzlandes kann nach Aussage der
Pachter von der derzeitigen Lage abweichen.

Schon wéhrend der Betroffenenbeteiligung wurde den landwirtschaftlichen
Pachtern in personlichen Gesprachen zugesichert, dass die Landeshaupt-
stadt Wiesbaden versuchen wird, adaquates Tauschland anzubieten. Nach
Rucksprache mit dem Liegenschaftsamt ist das durchaus mdglich. Die
meisten Hofstatten der Landwirte liegen in Wiesbaden-Erbenheim. So fahren
die landwirtschaftlichen Pachter / Landwirte von ihrer Hofstatte teilweise
ca.5km bis zu den Flachen im Ostfeld. Das Liegenschaftsamt wird
versuchen, Ersatzflachen mindestens in diesem Umkreis als Tauschland
anzubieten. Da der Hauptteil der Flachen von der Landeshauptstadt
Wiesbaden verpachtet wird, ist auch eine Entschadigung der P&chter eine
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maogliche Alternative, sollte kein passendes Ersatzland zur Verfligung stehen.
In den Gesprachen mit den landwirtschaftlichen Pachtern wurde auch
dariiber gesprochen, dass vereinzelte landwirtschaftliche Betriebe in
Wiesbaden aus Altersgrinden aufgegeben und so auch hier Flachen frei
wirden. Dies wurde ebenfalls dem Liegenschaftsamt kommuniziert.

Um in der néchsten Phase eine gemeinsame Vereinbarung zwischen der
Landeshauptstadt Wiesbaden und den landwirtschaftlichen P&chtern zur
Findung und Abwicklung von Tauschflachen zu haben, wurde mit dem
Liegenschaftsamt ein Letter of Intent vorbereitet, welcher auf diesen
Informationen aufbaut. Ziel ist es, im derzeitigen Stand der Dinge das
gewonnene Vertrauen der landwirtschaftlichen Pachter zu stitzen und ein
kooperatives und transparentes Verfahren zum Tausch / Ersatz einzuleiten.

Ergebnisse und Mitwirkungsbereitschaft der Betriebe, Vereine,
Anwohner der Siedlung Am Fort Biehler und weiterer Nutzer

Im Kap. 2.4.3 wurden alle Betriebe im Untersuchungsgebiet aufgezeigt.
Ihnen ist gemein, dass sie alle ihren Standort auf gepachteten Flachen
haben.

Der grofdte Pachter ist die DBW Recycling GmbH & Co. KG (DBW), welche
im geplanten Gewerbegebiet B2 aktuell auf ca. 15-20 ha Sand abbaut. Die
DBW hat Mitgesellschafter, welche — nach eigenen und ungepriften
Angaben — aktuell hohe Summen in den Betrieb investieren. Es wurde darauf
hingewiesen, dass die Gewinnungsrechte vertraglich zeitlich unbegrenzt
festgesetzt wurden. Die DBW ist mitwirkungsbereit und zum Flachentausch
im unmittelbaren Umfeld bereit, unter der Voraussetzung, dass bei allen
Planungsiberlegungen fiur das Gebiet B2 die Sicherung des Betriebes
oberste Prioritdt hat. Ohne konkretere Planungsiuberlegungen ist eine
Gefahrdung des Betriebes derzeit nicht ablesbar. Hierzu muss weiterhin ein
enger Kontakt mit der DBW gehalten werden.

Die DBW hat einen Mieter und einen Unterpachter (Knettenbrech & Gurdulic
Service GmbH & Co. KG), die Bluro- und Lagerflachen nutzen. Sie sind im
Rahmen der weiteren Planung zu berlcksichtigen. Eine Gefahrdung der
Betriebe ist nicht angezeigt.

Der Angelsportverein 1972 Am Pfaffenloch e.V. hat einen Standort auf dem
Gelande der DBW und mitgeteilt, nicht mitwirkungsbereit zu sein. Ggf. kann
der Standort in den Planungen so bericksichtigt werden, dass nur
geringfugige Veranderungen fur das Vereinsleben entstehen.

Es besteht kein Kontakt zum Jagdpéchter auf dem Geldnde der DBW. Hier
muss zukinftig ggf. ein Kontakt tber die DBW hergestellt werden.

Eine Eventagentur, die Flachen auf dem Gelande der DBW nutzt, ist
unabhéngig von diesem Standort und nicht existenziell gefahrdet. Es besteht
kein Interesse an einer Mitwirkung.
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Die Vodafone GmbH mit drei gepachteten Mobilfunkstandorten im
Untersuchungsgebiet ist bedingt zu einem Flachentausch bereit. Auch im
Rahmen der Tragerbeteiligung (siehe Kap. 3.4) hat die Vodafone GmbH ihre
Belange einbringen kénnen. Insgesamt wird in einer moglichen Entwicklung
im Untersuchungsgebiet eine Chance zur Weiterentwicklung ihres Netzes
gesehen. Entsprechend ist die Vodafone GmbH mitwirkungsbereit.

Das Waldchen am Fort Biehler soll perspektivisch die grine Mitte des
geplanten Stadtquartiers am Fort Biehler darstellen. Die derzeitigen P&chter
im Waldchen sind entsprechend unmittelbar von den Planungstiberlegungen
betroffen.

Im Fort Biehler (Waldchen) sind unterschiedliche Betriebe als Pachter
vertreten. Der grof3te Pachter ist ein Gerlstbauunternehmen, das sowohl
zum Flachentausch als auch zum Erwerb der Flache bereit ist. Eine
Existenzgefahrdung wurde nicht mitgeteilt. Das Unternehmen zeigt sich
mitwirkungsbereit an einem folgenden Prozess.

In unmittelbarer Nahe hat ein Tiefbauunternehmen Flachen als Zwischen-
halde gepachtet. Trotzt mehrfacher Kontaktaufnahmen von Seiten der SEG
Wiesbaden mbH wurde kein Datenerfassungsbogen bzw. Fragebogen
zurickgesandt und auch Einladungen zu Terminen nicht wahrgenommen.
Das Unternehmen zeigt sich bisher nicht mitwirkungsbereit. Entsprechend
konnen keine Aussagen zu einer Existenzgeféahrdung getroffen werden.
Alternative Standorte fur eine Zwischenhalde in der bestehenden Dimension
konnten ggf. im nédheren Stadtbereich gefunden werden.

Auch eine Zimmerei, die Flachen im Fort Biehler pachtet, gab keinen
Datenerfassungsbogen bzw. Fragebogen ab, obwohl die SEG Wiesbaden
mbH sogar personlich vor Ort Kontakt aufnahm und den Fragebogen mit
frankiertem Ruckumschlag Gbergab. Im Gespréach wurde deutlich gemacht,
dass an einem Standortwechsel kein Interesse besteht. Der Pachter bzw.
Eigentimer der  Zimmerei ist nicht  mitwirkungsbereit. Eine
Existenzgefahrdung durch die Umsetzung der Planungen ist mdglich, wenn
kein Ersatzland bereitgestellt wird.

Fir alle drei Betriebe mit Standort im Waldchen kénnen im Stadtraum der
Landeshauptstadt Wiesbaden alternative Standorte geprift und gefunden
werden. Individuelle Abfindungs- und / oder Umsiedlungsstrategien sind zu
entwickeln.

Das Reit- und Therapiezentrum Reichmann mit Standort im Hessler Hof
wurde Uber die Eigentimerin des Hessler Hofes berlcksichtigt. Die
Eigentimerin des Hessler Hofes ist nicht zum Verkauf oder zum Tausch von
Flachen bereit, aber im Kontext der weiteren Entwicklung mitwirkungsbereit.
Die Belange des Reit- und Therapiezentrums sollen bei der Planung einer
maoglichen Entwicklung bericksichtigt werden, um weiterhin
Heilpddagogische Forderung mit dem Pferd, Reiten als Sport fir Menschen
mit Behinderung und Hippotherapie anbieten zu kdnnen.
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In diesem Zusammenhang wird vor allem ein Ausbau des Unteren
Zwerchwegs sehr kritisch betrachtet.

Der Katastrophenschutz der Landeshauptstadt Wiesbaden zeigt sich fir
einen Tausch ihrer Ausbildungsflachen gegen adaquate Flachen bereit. Eine
entsprechende Liste mit Kriterien wurde tUbergeben. Wo ein vergleichbares
Ubungsgelande im Stadtbereich gefunden werden kann, ware im Rahmen
einer Machbarkeitsstudie zu prifen. Im Rahmen der Tragerbeteiligung wurde
der Katastrophenschutz / die Feuerwehr der Landeshauptstadt Wiesbaden
ebenfalls beteiligt (siehe Kap. 3.4), um vor allem einsatztechnische Belange
einzubringen.

Der Verein Cyperus 1901 e.V., Verein fur Aquaristik, Terraristik und
Naturschutz, meldete sich in keiner der beiden Beteiligungsstufen mit einem
Datenerfassungsbogen oder Fragebogen zuriick. Der Verein wurde jedoch
auf unterschiedlichen Veranstaltungen des Projektes Ostfeld durch Mitglieder
vertreten, so dass eine gewisse Mitwirkungsbereitschaft besteht. Der Verein
ist eng mit den Gegebenheiten vor Ort verbunden, so dass ein
Flachentausch nicht angebracht und auch im Zusammenhang mit Belangen
des Schutzes der Flora und Fauna nicht vereinbar erscheint (vgl. Kap. 2.3.1).

Der Verein zur Forderung des Tiergartens Mainz-Kastel, ist weder zum
Tausch noch Verkauf von Flachen bereit und befiirchtet eine Bedrohung
seiner Existenz. Der Verein zeigt sich an der Planung und den
Mitwirkungsmadglichkeiten im Rahmen einer stadtebaulichen Entwicklung im
unmittelbaren Umfeld interessiert und winscht sich weiterhin eine enge
Einbindung, um den Tiergarten weiterentwickeln zu kénnen. Notwendig sei
der Anschluss an die Kanalisation.

Das Gelande der beiden Vereine ist in die Planungen des Stadtquartiers mit
einzubeziehen und auf die Belange ist Rucksicht zu nehmen.

Nur einer der 4 Pachter der Freizeitgarten in unmittelbarer Nachbarschaft zur
DBW hat sich im Rahmen der Betroffenenbeteiligung gemeldet. Er zeigt sich
nicht mitwirkungsbereit und moéchte keine Tauschflache nutzen, jedoch wird
ein Anschluss an die Kanalisation angefragt.

Auf dem Gelande des Fort Biehlers pachten bzw. mieten noch 3 Familien
Flachen zwecks Wohnnutzung. Zu 2 Familien besteht in allen Beteiligungs-
stufen Kontakt. Eine Familie misste ggf. umgesiedelt werden, sollte die
Planungsidee, das Waldchen als grine Mitte zu entwickeln, umgesetzt
werden. In diesem Zusammenhang ist eine existenzielle Betroffenheit
gegeben. Die Familie zeigte sich Uber den ganzen Beteiligungsprozess sehr
kooperativ und ist zu einem Flachentausch bereit. Sie wiinscht sich eine
individuelle L6sung und Begleitung dieser moglichen Veranderung.

Die andere Familie lehnt einen Flachentausch ab und ist nicht
mitwirkungsbereit. Sie wirden die gepachteten Flachen gerne erwerben. Sie
lehnt das Vorhaben einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme im
Bereich Ostfeld ab. Im Rahmen der Planungen wurden ihre Belange insofern
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bereits berucksichtigt, dass ihr gepachtetes Grundstick und umliegende
Flachen unveréandert bestehen bleiben und ihr Pachtverhéaltnis weitergefihrt
werden konnte.

Eine Familie reagierte nicht auf verschiedenste Kontaktaufnahmen und zeigt
sich nicht mitwirkungsbereit. Ihre gepachtete Flache schlie3t unmittelbar an
die Stral3e Am Fort Biehler an. Es musste im Zuge der weiteren Planung ggf.
genauer Uberprift werden, ob die Nutzung dieser Flache verandert werden
muss.

Die Beteiligung der 58 bekannten Mieter in der Siedlung Am Fort Biehler und
dem Hessler Hof, war wie im Kap. 3.1 dargestellt, sehr gering. Die
personliche Betroffenheit aufgrund einer Veranderung ihres Wohnumfeldes
und ihrer personlichen Lebensqualitat bei einer mdglichen Umsetzung einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme ist absehbar. Die Themen der
Mieter waren denen der Eigentiimer in der Siedlung Am Fort Biehler ahnlich:

e Angst vor héherer Verkehrsbelastung, Larm, Luftverschmutzung

e Thema Umwelt- und Artenschutz

e Verlust von Lebensqualitat und der landschaftlichen Aussicht, Angst
vor Parkraummangel

e Angst vor Mietpreissteigerung, Verdrangung

e Soziale Einrichtungen, Einkaufsméglichkeiten, neue Nachbarschaften
werden begrufdt

3.4 Das Ergebnis der Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager
Offentlicher Belange und Nachbargemeinden

Beteiligungsverfahren

Die TOB sind nach § 165 Abs. 4 S. 6 BauGB i.V.m. §139 Abs. 2 BauGB im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zu einer stadtebaulichen
Entwicklungsmal3nahme in sinngemafler Anwendung der Verfahrens-
vorschriften der Bauleitplanung (8 4 BauGB) vorab zu beteiligen. Hierbei ist
insbesondere zu prufen, ob Planungsabsichten und sonstige MalRhahmen
der offentlichen Aufgabentrager die generelle oder ziigige Umsetzung der
Planung gefahrden kénnen.

Die Aufgaben und Ziele der Beteiligung der TOB bestehen u. a. in:

e der Information Uber die beabsichtigte férmliche Festlegung und die
Ziele und Zwecke der Entwicklung,

e der Ermittlung eventueller erheblicher Durchfiihrungshindernisse mit
Auswirkung auf die generelle oder ziugige Durchfihrbarkeit der
Entwicklungsmal3nahme,

e dem Klaren der Mitwirkungsbereitschaft o6ffentlicher Aufgabentrager,

e dem Einholen der Zustimmung offentlicher Bedarfstrager fur die
Einbeziehung von Grundstiicken mit besonderer Zweckbestimmung
im Untersuchungsgebiet,
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e der Koordination ihrer Planungen und Mal3nahmen.

Die Ergebnisse der Tragerbeteiligung sind in die Abwagung nach § 165
Abs.3 S. 2 BauGB einzubeziehen.

Die TOB sowie die Nachbargemeinden sind im Rahmen einer zweistufigen
Beteiligung Uber den aktuellen Stand der vorbereitenden Untersuchungen im
Mai 2018 sowie im Dezember 2018 jeweils in einer o6ffentlichen
Veranstaltung tUber den Projektsachstand informiert und zur Abgabe von
Anregungen und Planungshinweisen gebeten worden.

In einem ersten Schritt war es das Ziel, allgemein den Zweck des Vorhabens
vorzustellen und bereits friihzeitig Hinweise aufzunehmen. Es wurde auf den
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung verwiesen, der am 29.06.2017
zur Einleitung von vorbereitenden Untersuchungen gefasst wurde.

Nach Darstellung und Erlauterung der Ubergeordneten Planwerke, wie z. B.
raumordnerischen oder naturschutzfachlichen Planen, wurden erste
Anforderungen an das Untersuchungsgebiet deutlich. Dariber hinaus
wurden den Beteiligten das Instrument der  stadtebaulichen
Entwicklungsmal3nahme und die einzelnen Verfahrensschritte vorgestellt,
vom Beginn der vorbereitenden Untersuchungen bis zum Abschluss der
stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme.

AuRRerdem wurde Uber den Stand der Gutachten informiert, u. a. zu den
Themen Mobilitat, Entwasserung, Arbeitsplatz- und Wohnraumbedarf, den
Arten- und Naturschutz sowie Klima- und Lufthygiene.

Die Bedenken, Anregungen und Hinweise aus dieser 1. Phase der
Beteiligung wurden aufgenommen und soweit maoglich in der weiteren
Planung berucksichtigt.

Nachdem das Vorzugsszenario fur das Untersuchungsgebiet vorlag, wurden
die TOB und die Nachbarkommunen erneut beteiligt. Im Rahmen dieser
Beteiligung wurde nicht nur das Vorzugsszenario und deren
Entwicklungsphasen vorgestellt, sondern auch schon erste Ergebnisse der
Gutachten mitgeteilt. Die TOB und Nachbarkommunen hatten erneut die
Mdoglichkeit, Anregungen und Hinweise zum Vorzugsszenario vorzubringen.

Ergebnisse

Angeschrieben und um Abgabe von Anregungen und Hinweisen gebeten
wurden 179 TOB bzw. Nachbarkommunen.

Am Stichtag zum Fristende der 1. Beteiligung (Mai 2018) waren insgesamt
35 Rickmeldungen eingegangen. Am Fristende der 2. Beteiligung (Februar
2019) waren es insgesamt 38 Ruckmeldungen. Die Rickmeldungen aus
beiden Beteiligungsstufen wurden als Grundlage der Abwagung
herangezogen. Im Besonderen sind dies die Stellungnahmen der TOB aus
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der 2. Beteiligung, da diese konkrete Anregungen und Hinweise zum
Vorzugsszenario enthielten, die in Teilen in das Strukturkonzept mindeten.
Die Stellungnahmen aus der 1. Beteiligung, deren Inhalte in der 2.
Beteiligungsstufe bestétigt bzw. nicht aktualisiert worden sind, wurden
ebenfalls mit aufgenommen und berucksichtigt.

Zum besseren Verstandnis der vorgebrachten Ruckmeldungen und deren
Themenvielfalt, werden im Folgenden deren wesentlichen Inhalte
zusammenfassend dargestellt.

Landwirtschaft / Versiegelung

Die Anregungen und Hinweise beziehen sich im Wesentlichen auf den
Verlust von landwirtschaftlicher Erzeugungsflache als Wirtschaftsgrundlage
von Landwirten. Dartber hinaus wird ausgefuhrt, dass eine
Gebietsentwicklung im Ostfeld nicht notwendig sei, da es genlgend
Alternativflachen im Wiesbadener Stadtgebiet gdbe, um den klnftigen,
prognostizierten Flachenbedarf zu decken. Weiterhin werden Anregungen
vorgetragen, die sich auf die Flacheneffizienz und auf das Erfordernis einer
geringen Versiegelung beziehen.

Hinweise werden auch zur Betroffenheit von Landwirten gegeben, die
landwirtschaftlich genutzte Flachen im Untersuchungsgebiet gepachtet
haben. Es wird angeregt, dass eine landwirtschaftliche Betroffenheitsanalyse
angefertigt werden solle, um die Betroffenheit der Eigentimer und Pachter im
Untersuchungsgebiet bilanzieren zu kdnnen.

Weiterhin  wurde der Vorschlag gemacht, dass erforderliche
KompensationsmalBhahmen mdoglichst nicht auf den landwirtschaftlichen
Nutzflachen umgesetzt werden sollten. Auch die Ermittlung des
erforderlichen Kompensationsbedarfs solle bilanziert werden.

Bewertung

Der Anregung, wegen des Verlustes von landwirtschaftlichen Flachen auf die
Ausweisung von Bauland zu verzichten, kann nicht gefolgt werden, da dies
den Aufgaben und Leistungen der Gemeinde (hier Landeshauptstadt
Wiesbaden) zur Daseinsvorsorge widerspricht. Zu einer nachhaltigen
Daseinsvorsorge gehoért die Sicherung ausgeglichener sozialer Verhaltnisse,
z. B. durch die Bereitstellung von Wohnbauflachen.

Das Forschungs- und Beratungsinstitut empirica prognostiziert fur die
Segmente Wohnen, Biro und Gewerbe einen Flachenbedarf von 400 ha
innerhalb der Stadt Wiesbaden im Zeitraum zwischen 2020 und 2035; im
Anschluss daran, 2020 bis 2050, belauft sich der hochgerechnete Bedarf
bereits auf das Doppelte (800 ha Bauland). Die Mdglichkeit, diesen Bedarf zu
decken ist derzeit nicht gegeben; Alternativflachen sind im Wiesbadener
Stadtgebiet nicht vorhanden (vgl. Kap. 6.3.2).
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Ziel einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3hahme im Ostfeld ist die
Realisierung eines kompakten und dichten Stadtteils, dessen Flachen-
versiegelung maoglichst gering bleiben soll. Das aus dem Planungsprozess
hervorgegangene Vorzugsszenario, welches in das Strukturkonzept Gberfihrt
wurde, erfillt diese Voraussetzungen.

Im Rahmen der Betroffenenbeteiligung wurden mit fast allen Landwirten im
Vorfeld bereits Gespréache gefihrt und die konkrete Betroffenheit tber
Datenerfassungsbogen erhoben (vgl. Kapitel 3.1- 3.3). Ziel ist es, den Verlust
von ackerbaulichen Nutzflachen, die durch die geplanten Entwicklungs-
flachen inklusive deren ErschlieBung wegfallen, durch Bereitstellung von
Tauschflachen so weit wie mdglich zu kompensieren.

Es wurde vereinbart, in den nachfolgenden Verfahren individuelle Losungen
mit den betroffenen Landwirten zu finden.

Dem Hinweis auf die Kompensationsflachen wird im Rahmen der Erstellung
einer Eingriffs- und Ausgleichsregelung, soweit dies zum gegenwartigen
Stand der Planung moglich ist, nachgekommen (vgl. Anlage 3).

Aus diesen Grunden hat sich nach ordnungsgemafer planerischer
Abwagung, das Ostfeld als Perspektivflache herausgestellt.

Folgende TOB &auRerten hierzu Anregungen und Hinweise:

e Bund fur Umwelt und Naturschutz

e Cyperus 1901 e.V.

e Hessische Gesellschaft fir Ornithologie und Naturschutz

e Kreisbauernverband Wiesbaden

e Landeshauptstadt Wiesbaden - Amt fir Wirtschaft und
Liegenschaften

e Landkreis Limburg-Weilburg

e Regierungsprasidium Darmstadt — Landwirtschaft

Klimadkologie / Lufthygiene

Zu diesem Thema kam der Hinweis, auf den Freiflachen des
Untersuchungsgebiets werde in den n&achtlichen Stunden aktiv Kaltluft
gebildet, die fur die Durchliftung der Stadte Mainz und Wiesbaden wichtig
sei. Es wird darauf hingewiesen, dass die Entstehung eines neuen Stadtteils
Folgen fur die Durchliftung der umliegenden Bereiche und der
Landeshauptstadt Mainz haben kénnte. Weitere Anregungen richten sich auf
Immissionsbelastungen, die durch das Vorhaben hervorgerufen werden
konnten.

Bewertung

Die Anregungen und Hinweise wurden bei den Voruntersuchungen
berlicksichtigt. Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen wurden
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Gutachten in Auftrag gegeben, um die potenziellen klimadkologischen und
lufthygienischen Auswirkungen einer Gebietsentwicklung zu ermitteln.

Einerseits wurde eine gutachterliche Stellungnahme zur Lufthygiene erstellt,
die die Luftschadstoffkonzentration anhand der Verkehrsmengen im Umfeld
des Untersuchungsgebiets nach Durchfiihrung des Vorhabens untersuchte.
Diese kommt abschliel3end zu dem Ergebnis, dass die in der 39. BImSchV
aufgefuhrten Immissionsgrenzwerte fur Stickstoffdioxid (NO2) eingehalten
werden konnen, sodass erhebliche negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Luft durch das Vorhaben nicht zu erwarten seien (weitere
Ausfuihrungen vgl. Kap. 2.3.7 und Anlage 4).

Zudem wurde ein Klimagutachten angefertigt, das die Klimafunktionen des
Untersuchungsgebiets, insbesondere die Auswirkungen auf die Kaltluft-
entstehung und Frischluftzufuhr begutachtet. Dabei wurde festgestellt, dass
das Vorhaben zwar einen Einfluss auf den Kaltluftvolumenstrom bei
austauscharmer Wetterlage um 4:00 Uhr in der Nacht hat, die Wirkungen
jedoch nicht so erheblich sind, dass die Wohnbebauung im Umfeld und auf
der anderen Rheinseite beeintrachtigt wirden (vgl. Kapitel 2.3.7 und 5.4).

Im Rahmen der nachfolgenden Bauleitplanung sind zum Kleinklima und zur
Lufthygiene vertiefende Gutachten erforderlich, da durch konkrete
stadtebauliche Festlegungen Optimierungen moglich sind.

Folgende TOB und Nachbargemeinden &uRerten hierzu Anregungen und
Hinweise:

e Landeshauptstadt Mainz

e Landeshauptstadt Wiesbaden, Umweltamt

e Hessische Gesellschaft fur Ornithologie und Naturschutz
e Bund fur Umwelt und Naturschutz e.V.

e Deutscher Wetterdienst

Mobilitat / ErschlieBung

Die Anregungen beziehen sich auf die Themenfelder der umweltgerechten
Mobilitdit sowie die Berucksichtigung der verkehrlichen Veranderungen
innerhalb und auRRerhalb des projektierten Stadtquartiers. Es wird auf die
Herstellung neuer ErschlielRungsstral3en hingewiesen.

Hessen Mobil weist darauf hin, dass die Entstehung eines neuen Stadtteils
ein erhohtes Verkehrsaufkommen generieren wird.

Bewertung

Es wird eine ausreichende Leistungsfahigkeit der an das
Untersuchungsgebiet angrenzenden Verkehrstrassen ermdglicht. Zu diesem
Schluss kommt das Verkehrsgutachten des Biros ZIV (vgl. Kap. 2.1.3 und
5.8).
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Das Verkehrsplanungsbiro ZIV  erstellte hierzu unterschiedliche
ErschlieRungsvarianten und bewertete diese im Anschluss. Dabei wurde eine
Bestandserfassung der Grundbelastungen im Strallennetz sowie die
malf3geblichen Kfz-Starken fur den Prognosehorizont bis zum Jahr 2030
zugrunde gelegt.

Dabei sind folgende Erschlie3ungsmoglichkeiten berechnet worden:
ErschlieRungsszenario 1:

- ErschlieBung mit relativ geringem Anteil des Umweltverbunds am
Gesamtaufkommen als Worst-Case-Betrachtung. Ausgangspunkt
bildet der im VEP Wiesbaden angesetzte durchschnittliche Modal-Split
fur den Prognose-Nullfall. Dieses Szenario beriicksichtigt eine OV-
ErschlieBung mit Buslinien.

ErschlieRungsszenario 2:

- ErschlieBung mit, im Vergleich zu Szenario 1, erhéhtem Anteil des
Umweltverbunds am Gesamtaufkommen. CityBahn-Anbindung mit
Anschluss an die Eisenbahntrasse Wallauer Spange, mit einem
mdglichen Haltepunkt und Anschluss an den S-Bahnhof Mainz-
Kastel. Die genaue Lage und Trassierung sind im Rahmen der
weiteren Planung zu konkretisieren.

ErschlieRungsszenario 3:

- ErschlieBung ohne CityBahn aber mit einem im Vergleich zu
Szenario 1, erhdohtem Anteil des Umweltverbunds  am
Gesamtaufkommen durch optimierte Anbindung an der S-Bahn-
Station Ostbahnhof und durch neue Bahnhéfe an der Landchesbahn
und der Wallauer Spange.

Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem Schluss, dass das entwickelte
ErschlieRungssystem das kinftige Kfz-Verkehrsaufkommen tber das bereits
vorhandene Ubergeordnete StralRennetz (bei dem heutigen Modal-Split-
Ansatz) aufnehmen kann (vgl. Kapitel 2.1.3, Kapitel 5.8).

Da sich die Untersuchungen zum Ostfeld in einer frihen Planungsphase
befinden, in der die grundsétzliche Machbarkeit geprift werden soll, kbnnen
die Rahmenbedingungen wie die Qualitat zu der OV-ErschlieRung noch nicht
mit ausreichender Belastbarkeit bestimmt werden. So sind diese
Untersuchungen im weiteren Verfahren durch vertiefende, nachfolgende
Untersuchungen zu konkretisieren.

Das Ziel der Planungen besteht zudem in der Forderung des
Umweltverbunds und damit der Ausweitung des OPNV. Insbesondere die
Planungen der CityBahn werden in die Uberlegungen zur Schaffung einer
nachhaltigen Verkehrsentwicklung mit einbezogen.
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Folgende TOB &ufRerten hierzu Anregungen und Bedenken:

e Bund fur Umwelt und Naturschutz e.V.

e Hessische Gesellschaft fir Ornithologie und Naturschutz e.V.

e Hessen Mobil

e Landeshauptstadt Mainz

e Landeshauptstadt Wiesbaden — Amt fur Wirtschaft und
Liegenschaften

e Landeshauptstadt Wiesbaden — Tiefbau- und Vermessungsamt

Entwasserung

Die Anregungen und Hinweise richten sich auf tiefergehende Untersuchung-
en und Kalkulationen zum Entwasserungskonzept.

Bewertung

Das in Auftrag gegebene Entwasserungskonzept hatte zum Ziel, zunachst
eine grobe Analyse der Entwéasserungs- und Niederschlagswassersituation
durchzufihren. Es geht hier um ein erstes Gutachten, dass im Verlauf und
der Konkretisierung der Planungen weiter qualifiziert wird. Das Gutachten
beschaftigte sich mit dem Untersuchungsgebiet und seinen groben Rahmen-
bedingungen wie z.B. Lage, Gelandestruktur, Bodenbeschaffenheit,
Schutzzonen, Altlasten, Gewassern und schlie3lich der Kanalisation sowie
vorhandene Klaranlagen. Es wurden Mdoglichkeiten der Regenwasser-
bewirtschaftung sowie Themen der Versickerung und Ableitung geprift. Als
Ergebnis wird auf die ausreichende Kapazitdit des Hauptklarwerks
Wiesbaden zur Ableitung von Schmutzwasser hingewiesen. Ebenfalls wird
die Niederschlagswasser Entwéasserung als gesichert angesehen. Es wird
darauf hingewiesen den besonderen Klimabedingungen, wie z.B.
auRergewohnlichen Regenereignissen, durch entsprechende Mal3Bhahmen im
weiteren Verfahren nachzukommen. Auch die ausreichende Versorgung mit
Trink- und Léschwasser wurde von den zustandigen Behdrden bestéatigt.

Tiefergehende Untersuchungen werden auf der Ebene der vorbereitenden
Untersuchungen als nicht erforderlich angesehen, sollten jedoch im weiteren
Verfahren auf der Ebene der Bauleitplanung konkretisiert werden.

Folgende TOB und Nachbargemeinden &uRerten hierzu Anregungen und
Hinweise:

e BUND fur Umwelt und Naturschutz e.V.

¢ Landeshauptstadt Wiesbaden — Umweltamt

e Landeshauptstadt Wiesbaden - Gesundheitsamt

e Regierungsprasidium Darmstadt — Dezernat Il 31.2 & Dezernat 41.1
e Wasserversorgungsverband Main-Taunus-West
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Natur und Artenschutz

Die Anregungen und Hinweise beziehen sich auf den Schutz der Flora und
Fauna, die Erhaltung und Qualifizierung des Biotopverbundsystems sowie
auf das Waldchen am Fort Biehler und das im Norden des
Untersuchungsgebiets befindliche geschitzte Biotop Kalkofen. Dariber
hinaus gingen Hinweise zu weiteren naturschutzrechtlichen Aspekten ein.
Hier wurde auch die Erstellung weiterer Gutachten angesprochen.

Bewertung

Fur das Untersuchungsgebiet wurde eine Sichtung und eine Aufarbeitung zu
Flora und Fauna sowie eine vorlaufige Raumbewertung im Hinblick auf
naturschutzfachliche Restriktionen durch das Buro Hilgendorf durchgefiihrt
(vgl. Anlage 3). Im Ergebnis wurden die festgelegten Restriktionen in ,mittel”,
,hoch“ und ,sehr hoch® eingestuft. Der gemald Strukturkonzept dargestellte
Stadtteil Uberplant ausschlief3lich diejenigen Bereiche, die mit der am
geringsten bewerteten Restriktion belegt sind, sodass die naturschutzfachlich
hoherwertigen Flachen weitgehend dem jetzigen Zustand uberlassen bleiben
bzw. qualifiziert werden. Den artenschutzrechtlichen Bestimmungen, wie
z. B. das Vorkommen der Feldlerche, die von der jetzigen aufgeraumten
Agrarlandschatft profitiert, wird durch vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen
entgegengekommen. Zudem ist es das Ziel, eine naturschutzfachliche
Qualifizierung der im Untersuchungsgebiet vorhandenen landwirtschaftlichen
Nutzflachen zu ermoglichen. So kdnnen z. B. Malinahmen der 6kologischen
Landwirtschaft zu einer Erhéhung der Artenvielfalt beitragen. Eine erste
Eingriffs- und  Ausgleichsbilanzierung ist nach der Hessischen
Kompensationsverordnung bereits erarbeitet worden und wird im weiteren
Verfahren qualifiziert.

Ziel der Planungen im Ostfeld ist es, die bestehenden Biotopverbundsysteme
zu erhalten und zu qualifizieren. Auch auf Anregung und Empfehlung des
Artenschutzgutachtens wird im weiteren Verfahren die Erstellung eines
Artenschutz- und Biotopmanagementplans angestrebt. In diesem
Zusammenhang werden Mal3nahmen zur Vermeidung der Beeintrachtigung
schitzenswerter Biotope (z. B. Biotop Kalkofen) getroffen. So ist z. B.
angedacht, zwischen dem Biotop Kalkofen und der Gewerbeflache B1 im
nordlichen Planbereich einen mdglichst geringen Abstand zu halten, um zu
verhindern, dass hier Freizeitnutzungen und damit eine Stérung der
Lebensrdume stattfindet.

Folgende TOB und Nachbargemeinden &uBerten hierzu Anregungen und
Hinweise:

e Bund fuir Umwelt und Naturschutz e.V.

e Hessische Gesellschaft fur Ornithologie und Naturschutz e.V.
e Landeshauptstadt Mainz

¢ Landeshauptstadt Wiesbaden, Umweltamt

e Landkreis Limburg-Weilburg
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e Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Illl Regionale Siedlungs-
und Bauleitplanung

Flugrouten / Schutzzonen / Immissionsschutz

Es bestehen Bedenken in Bezug auf den weiteren Betrieb des 0stlich
angrenzenden militarischen Flugplatzes an der B455 der US-Army durch die
Im Vorzugsszenario geplante Siedlungsentwicklung am noérdlichen Rand der
projektierten Stadtquartiersflache.

Es wurde dargelegt, dass in den Bereichen der Lande- und Startbahn (,clear
zone“ und ,accident prevention zone | und Il vgl. der Abb. 57) eine
Freihaltung von jeglicher Bebauung notwendig sei. Ebenso wurde mitgeteilt,
dass die erforderlichen Bauschutzhéhen in den Ubrigen Bereichen der
projektierten Stadtquartiersflache eingehalten werden muissen. Daruber
hinaus wurde angeregt, dass es eine Larmuntersuchung zum
Flugzeugbetrieb geben solle, um die Auswirkungen auf das Wohnen zu
analysieren.

] voswcvnes

:]sz z NO RESIDENTIALI
LIMITED MANUFACTURING, RETAIL, STORAGE, TRANSPORTATION, PARKS, FARM LAND, FOREST

VERY UIMITED RESIDENTIAL; 3 - 5 SINGLE UNITS PER HECTAR (1-2 DU / AC)|

NO CHEMICAL, PETROLEUM, RUBBER/PLASTIC INDUSTRY; NO SOLID WASTE/LANDFILL, NO

HOSPITALS, MEDICAL, EDUCATIONAL FACILITIES; NO PUBLIC ASSEMBLY OR SPORTS.

A

WIESBADEN ARMY AIRFIELD (ETOU)
pi_eis i ik i FLUGPLATZ ERBENHEIM

Abbildung 57: Sicherheitszonen Flugplatz Erbenheim
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Bewertung

Die Anregungen und Hinweise wurden im Strukturplan beriicksichtigt.

Die An- und Abflugroute (,clear zone® und ,accident prevention zone | und 1%,
Abb. 57) wird von Bebauung freigehalten (vgl. Abb. 79). Die Bauschutzhthen
werden in der nachfolgenden Bauleitplanung bericksichtigt.

In Bezug auf die Anregungen und Hinweise zum Fluglarm ist folgendes
festzuhalten:

Der Flugplatz Erbenheim ist kein GroR3flughafen. Die Anzahl der
Flugbewegungen liegen nach der im Fruhjahr 2012 zwischen der
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben und dem US-Heereshauptquartier
(USAREUR) ausgehandelten Nachtragsvereinbarung zu der geltenden
Liegenschaftsiberlassungsvereinbarung bei maximal 20.000
Flugbewegungen pro Jahr. Nach Artikel 3 der EG-Richtlinie 202/49/EG
(Umgebungslarmrichtlinie) hat ein Grol¥flughafen ein Verkehrsaufkommen
von Uber 50.000 Bewegungen pro Jahr.

Nach 8 4 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm sind L&rm-
schutzbereiche bei militéarischen Flugplatzen mit einem Verkehrsaufkommen
von Uber 25.000 Bewegungen pro Jahr festzusetzen. Da der Flugplatz
Erbenheim diese Schwelle nicht erreicht, ist kein Larmschutzbereich
festgesetzt. Eine Ermittlung der Larmbelastung wurde daher nicht
vorgenommen. Zudem kommt eine schalltechnische Untersuchung zu den
Larmemissionen und -immissionen auf dem US-Army Airfield Wiesbaden zu
dem Ergebnis, dass bei normaler Auslastung des Flugbetriebes des
Erbenheimer Militarflugplatzes der Bodenlarm tagsuber und nachts durch
den Autobahnlarm der A66 weitestgehend Uberdeckt wird, sodass bei
normalem Flugverkehr keine héheren Larmimmissionen spurbar sind.

Zum gegenwartigen Planungsstand der vorbereitenden Untersuchungen sind
keine weiteren Untersuchungen betreffend Fluglarmimmissionen notwendig.
Auf das nachfolgende Bauleitplanverfahren, insbesondere § 1 (6) BauGB
wird verwiesen.

Folgende TOB und Nachbargemeinden &uRerten hierzu Anregungen und
Hinweise:

e Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben in Vertretung der US Army
e Bundesamt fur Infrastruktur Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr

Raumordnung

Es wurden Anmerkungen und Hinweise vorgetragen, die sich auf die
Abweichung von den Zielen der Raumordnung sowie  auf
naturschutzrechtliche Belange beziehen. Konkret wurde darauf hingewiesen,
dass ein Teilbereich des Untersuchungsgebiets innerhalb des
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Landschaftsschutz-gebietes Wiesbaden liegt und eine Entlassung
erforderlich wird. Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass der Wohn-
und Gewerbebedarf einer entsprechenden Begriindung bedarf. Weitere
Hinweise bezogen sich auf die vorgegebenen Dichtewerte im Rahmen der
Alternativenprifung.

Bewertung

Nach Satzungsbeschluss Uber die stadtebauliche Entwicklungsmal3inahme
werden die notwendigen Verfahren (Abweichungsverfahren, Antrag zur
Entlassung von Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet und evtl. weitere)
eingeleitet.

In einem Gesprach mit Vertretern des Regierungsprasidiums Darmstadt und
der Projektleitung der SEG Wiesbaden mbH wurde auf die erarbeiteten
Wohn- und Gewerbeflachenprognosen hingewiesen, die den Bedarf an
zusatzlichen Flachen nachweisen.

Zu den artenschutzrechtlichen Tatbestanden sind in den vorbereitenden
Untersuchungen LOsungen zur Konfliktbewéaltigung aufgezeigt worden (vgl.
Kapitel 5.6).

Folgende TOB &auBerten hierzu Anregungen und Bedenken:

e Regierungsprasidium Darmstadt Dezernat Il 31.2 — Abt. regionale
Siedlungs- und Bauleitplanung

Wasserversorgung

In einer Stellungnahme wird angeregt, dass es einer detaillierten Vorplanung
zur Sicherstellung von ausreichendem Trink- und Léschwasser bedarf und
dazu ein detailliertes Wasserversorgungskonzept ausgearbeitet werden
sollte, dass Aufschluss Uber die zu erwartenden Wassermengen liefert.

Bewertung

Nach Aussage der Wasserversorgungsbetriebe Wiesbaden und nach
Ruckfrage bei Hessenwasser bestehen fir das Untersuchungsgebiet
ausreichende  Kapazitaten  far  Trink- und  LOschwasser. Ein
Wasserversorgungskonzept wird im Rahmen des nachfolgenden
Bauleitplanverfahrens erarbeitet.

Folgende TOB &ufRerten hierzu Anregungen und Bedenken:

e Wasserversorgungsverband Main-Taunus-West
¢ Gesundheitsamt
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Allgemeine Hinweise

Weitere allgemeine Hinweise und Anregungen, die im nachfolgenden
Bauleitplanverfahren bearbeitet werden, wurden von folgenden Institutionen
dargelegt:

BKA Wiesbaden
Die Hinweise richten sich auf die Interessenbekundung des Erwerbs
eines Grundstiicks im Untersuchungsgebiet.

Handwerkskammer Wiesbaden

Es werden Hinweise vorgebracht, die das weitere
Bauleitplanverfahren betreffen. Diese Hinweise betreffen Betriebs-
leiterwohnungen, Aspekte zum grol¥flachigen Einzelhandel, die
Forderung erneuerbarer Energien und Themen der Mobilitat.

Hessisches Landesamt fur Naturschutz, Umwelt, Geologie

Es werden Hinweise auf Rohstoffsicherungsgebiete gegeben sowie
Anregungen zur Durchfihrung von Baugrunduntersuchungen im
spateren Verfahren.

Industrie- und Handelskammer

Es wird auf den hohen Bedarf von gewerblich und wohnbaulich
genutzten Flachen hingewiesen. Allgemein wird das Vorhaben einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme begrif3t. In der weiteren
Planung sollten jedoch auch verkehrliche Aspekte mit einbezogen
werden, die das unmittelbare Umfeld auch aulRerhalb des
Untersuchungsgebiets betreffen. Die weiteren Hinweise und
Anregungen  beschréanken sich auf das nachgeordnete
Bauleitplanverfahren.

Infraserv Wiesbaden

Es wird auf altlastrelevante Themen Bezug genommen sowie
Regelungen nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz.

Kraftwerke Mainz-Wiesbaden

Es wird auf eine stillgelegte Gashochdruckleitung mit der Einhaltung
eines Schutzabstandes verwiesen. Die Leitung befindet sich zum Teil
im siddwestlichen Bereich der projektierten Entwicklungsflache
(Stadtquartier). Im weiteren Verfahren wird hierauf RuUcksicht
genommen, sofern eine Bebauung vorgesehen.

Landesamt fur Denkmalpflege (Abt. A — Hessen Archéologie)
Es wird auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen hingewiesen.

Landeshauptstadt Wiesbaden (Amt fir Finanzen, Schulamt und
Kultur)
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Es wird auf den Mengen- und Finanzierungsbedarf der sozialen
Infrastruktur hingewiesen.

Landeshauptstadt Wiesbaden (Amt fur Grinflachen)

Das Amt fir Grunflachen &ufRert den Bedarf an Grinanlagen,
Griunzugen sowie erforderlichen Spielplatzen. Es werden Anregungen
zum Schutzwald Waldchen am Fort Biehler eingebracht.

Landeshauptstadt Wiesbaden (Amt fir soziale Arbeit)
Es werden Hinweise und Anregungen zum Bedarf der sozialen
Infrastruktur und den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum gegeben.

Polizeiprasidium Westhessen
Die Anregungen und Hinweise richten sich an den kriminalpraventiven
Stadtebau.

Syna GmbH

Nach Auskunft der Syna GmbH plant diese mit der SW-Netze eine
gemeinsame Hochspannungsfreileitung zwischen Hochheim und
Marxheim, welche sudlich des im Strukturkonzept vorgesehenen
Siedlungskorpers verlaufen soll. Die SEG Wiesbaden mbH wird zur
weiteren Abstimmung beider Planungen Kontakt zum Projekttrager
aufnehmen.

Vodafone GmbH

Es wird auf die von der Vodafone GmbH vorhandenen Sendemasten
im Untersuchungsgebiet verwiesen. Diese befinden sich alle
aul3erhalb des projektierten Entwicklungsbereiches (Stadtquartier).
Zudem &auRert die Vodafone GmbH, dass sie im weiteren Verfahren
als Leitungstrager gerne weiter beteiligt werden méchte, wenn es um
die Versorgungsinfrastruktur (Internetversorgung) des Quartiers geht.

Regierungsprasidium Darmstadt - Arbeitsschutz und Umwelt

Es werden Anregungen und Hinweise auf Altablagerungen und
Altstandorte, die sich im Untersuchungsgebiet befinden, geéauf3ert.
Dariber hinaus wurde auf immissionsschutzrechtliche und
deponiespezifische Belange hingewiesen. Diese Hinweise richten sich
somit an die verbindliche Bauleitplanung

Untere Denkmalschutzbehérde

Hinweise auf das mdogliche Vorkommen von Grabungsschutzgebieten
sowie der Hinweis, dass bei der Aufspirung dieser Schutzgebiete das
Landesamt fur Denkmalpflege zu informieren ist
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Folgende TOB haben lediglich Hinweise vorgebracht, die zur Kenntnis
genommen werden:

e Amprion GmbH
Es wird auf das unterirdisch verlegte Nachrichtenkabel verwiesen,
welches sich im Bereich des unteren Zwerchwegs, sudlich der
projektierten Entwicklungsflache befindet. Zum aktuellen
Planungsstand sind keine MalRRnahmen geplant, die diese Flachen
beeintrachtigen.

e Pledoc GmbH
Der Betreiber einer Ferngasleitung sowie eines Betriebskabels im
sudlichen Teil des Untersuchungsgebiets nordlich der A671, auf der
Hohe des Autobahnkreuzes Mainz- Kastel wird erlautert, dass die
entsprechen-den Schutzstreifen entlang der Trasse eingehalten
werden sollen. Da hier keine baulichen MalBhahmen geplant sind,
werden die Hinweise zur Kenntnis genommen.

Ruckmeldungen ohne Hinweise kamen von folgenden Tragern:

Amt fir Bodenmanagement Limburg

Bundeswasserstraflien Rhein-Main

Eisenbahnbundesamt

Planungsgemeinschaft Rheinhessen

Rheingau-Taunus-Kreis — untere Bauaufsichtsbehérde / Denkmal-
schutzbehdrde

¢ Regionalverband Frankfurt RheinMain

Als Ergebnis des Beteiligungsverfahrens ist mit Kenntnisstand Mai 2019
festzustellen, dass keine Planungsabsichten oder sonstige MalRBhahmen der
offentlichen Aufgabentrager die generelle Realisierbarkeit der Planung
gefahrden. Die Planung der Syna GmbH kann im nachfolgenden
Bauleitplanverfahren bertcksichtigt werden.

DarlUber hinaus ist zusammenfassend festzustellen, dass sich die haufigsten
Anregungen und Hinweise sowie Bedenken auf den Natur- und Artenschutz
beziehen, sowie die verkehrlichen Gegebenheiten, die landwirtschaftlichen
Parameter und auf die Nachfragesituation der Wohn- und Gewerbe-
nutzungen.

Den Hinweisen, Anregungen und Bedenken der TOB sowie der
Nachbarkommunen wurde bereits im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen im Vorfeld durch die Erstellung fachlicher Expertisen und
Gutachten nachgekommen. Die weiteren Anregungen, Hinweise oder
Bedenken kdnnen im Rahmen der Ubergeordneten Raumordnung oder der
Bauleitplanung weiter behandelt werden.
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3.5 Zuruickgestellte MalRnahmen Dritter

Im Rahmen der Bestandsanalyse zum Untersuchungsgebiet Ostfeld sind
zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Hinweise auf vorhabenbezogene
MalRnahmen Dritter bekannt.
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4. Der Beteiligungsprozess und seine Ergebnisse

Parallel zu den vorbereitenden Untersuchungen wurde eine breit angelegte
Birgerbeteiligung durchgefuhrt. Die Auftaktveranstaltung zur
Birgerbeteiligung am 17. November 2017 diente als genereller Beginn der
offentlichen Information und Diskussion Uber die kinftige Entwicklung eines
neuen Stadtteils. Weit Uber das gesetzlich vorgeschriebene Mald hinaus
solite so eine aktive Mitgestaltung aller und ein transparenter
Planungsprozess ermdglicht werden. Von November 2017 bis April 2019
waren alle Interessierten zu unterschiedlichen Beteiligungsformaten
eingeladen.

Neben den klassischen Beteiligungsformaten, die im Rahmen der
Bauleitplanung Ublich sind, gab es wahrend der Phase der vorbereitenden
Untersuchungen eine Vielzahl an ergdnzenden Veranstaltungen fur die
Politik, Burger und Experten, aber auch fir die Burgerinitiativen, die den
Prozess kritisch begleiten. Das Konzept kann der Abbildung 58 enthommen
werden. Ziel jeder Veranstaltung war es, ein gré3tmogliches Mal3 an
Informationsbereitstellung und Aufklarung Uber den Prozess, der mit diesem
besonderen Instrument des Stadtebaurechts verknipft ist, anzubieten und
Moglichkeiten zu geben, Anregungen und Vorschlage, aber auch Bedenken
zu auBBern und im Rahmen eines Dialogs mit der Projektleitung, der
stadtischen Verwaltung, den beauftragten Gutachtern etc. zu diskutieren.

Die Ergebnisse des gesamten Diskussions- und Beteiligungsprozesses, der
aus Fach- und Burgerperspektiven sowie den Beitragen aus der Online-
Beteiligung bestand, wurden dokumentiert, ausgewertet und in den
Arbeitsprozess der Erstellung des  Strukturkonzepts und den
Untersuchungsrahmen integriert. Der Beteiligungsprozess folgte damit dem
Kommunikationskonzept, das zu Beginn des Projektes definiert wurde.
Danach sollten alle interessierten Institutionen der Stadt, die Verwaltung,
Vereine, Verbande, Initiativen und Unternehmen, die Hochschule Rhein-Main
und die Burgerschaft die Mdoglichkeit haben, sich aktiv in den Prozess
einzubringen und das Ergebnis mitzugestalten.

Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden

155



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld
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\ J | Beteiligung Verbiande/Vereine/Initiativen

Innovationsveranstaltungen:
MNachhaltigkeitsdialog; Fachveranstaltungen (mit Dritten — gemeinsam)

Abbildung 58: Projektzeitplan und Elemente der Beteiligung

Die inhaltliche Diskussion mit den Beteiligten wurde gemeinsam mit den
Fachamtern der kommunalen Verwaltung und den entsprechenden
kommunalen Unternehmen durchgefiihrt, da diesen umfangreichen
Kenntnisse zu den unterschiedlichen Fachthemen vorliegen.

4.1 Auftaktveranstaltung

In der Auftaktveranstaltung am 17. November 2017 haben sich ca. 150
Teilnehmer im Roncalli-Haus tber das Projekt Ostfeld informiert. Etwa 50
Besucher schauten (auch) im Info-Zelt am Wartturm nahe Fort Biehler vorbei.
Ein Bus-Shuttle brachte Interessierte von der Innenstadt zum
Untersuchungsgebiet und wieder zurtck.

Termin Freitag, 17. November 2017, 15-19 Uhr

Ort Roncalli-Haus (auRerdem Info-Zelt und
Aussichtsplattform im Untersuchungsgebiet)

Haupt-Zielgruppe Interessierte Burgerinnen und Bulrger

Art der Einladung Offentliche Bekanntmachung

Dokumentation Ergebnisdokumentation (online verfligbar)

Tabelle 26: Steckbrief Auftaktveranstaltung
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Oberbiurgermeister Sven Gerich freute sich Uber das gut gefillte Plenum. Die
meisten Burger kamen aus dem Umfeld des Untersuchungsgebiets. Viele
von ihnen nutzten bereits am ersten Tag der Beteiligung die Chance, ihre
Anregungen vorzutragen. Die einen nutzten daflr das personliche Gespréach.

Andere schrieben ihre Rickmeldungen auf die ausgelegten Flyer.

Ziele der Auftaktveranstaltung

e Uber das Projekt informieren:

Begrindungszusammenhange, Chancen und Risiken sowie

Projektbeteiligte

e Das Verfahren erlautern:

Wann passiert was und wer entscheidet (worliber) bei einer
Stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme?

EINLADUNG

STADTENTWICKLUNG
Ostfeld/Kalkofen

Offentliche Auftakiveranstaltung
los geht’s Wiesbaden!

17. November 2017, ab 15:30 Uh

WIESBADEN S’ G
L 1]

‘Ilshl“:.ldm

AUFTAKTVERANSTALTUNG

15:00 Optional und bei gutem Wetter: Ortsbesichtigung*

. Uberblick gewinnen:
Aussichtsplattform in luftiger Hohe

. Blick hinter die Kulisse:
ornithologische Einblicke

3. Die Nachbarn:
die Deponie und der CyperusTierpark

4. Ostfeld/Kalkofen:
Projektinformationen

N

Eroffnung des Info-Marktes

Einzelgesprache an , Informationsinseln”

Impuls
Oberbiirgermeister Sven Gerich,
Landeshauptstadt Wiesbaden

Gesprichsrunde mit dem Projektteam:

- Joachim Mengden, Projekileiter

- Prof. Dr. Franz Pesch, Planer

pesch pariner architekten stadiplaner GmbH, Dortmund

- Petra Vof3ebiirger, Moderation

|KU_Die Dialoggestalter GmbH, Dortmund

Fragen und Antworten
Fachleute stehen im Plenum Rede und Antwort.

Fortsetzung des Info-Marktes
Einzelgesprache an , Informationsinseln”

18:30 Ende der Veranstaltung

*| Wer ab 14:30 Uhr den Bus-Shuttle zur Orfsbesic higung Ostfeld /Kalkofen
nuizen méehte, den bitten wir um Anmeldung bis zum 10.11.2017,
telefonisch unter 0611 77 808 39 oder per Mail an osffld@wiesbaden.de.
Die Orishesichtigung endet um 16:00 Uhr.

Abbildung 59: Flyer Auftaktveranstaltung
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»LOS GEHT'S,
WIESBADEN!“

Das Projekt vorstellen
1 Namen zu Gesichtern machen
4 Informieren beim Flanieren

‘Informationsinseln mit

rte Ansprechpartner®*innen
Outdoor-Programm ) g
Ostfeld / ‘ -
O BUhnenprogramm
InfoMarkt
Freitag
15-19 Uhr

Abbildung 60: Veranstaltungscollage zur Auftaktveranstaltung am 17. November 2017

InfoMarkt

Zusatzlich zum Hauptprogramm im Plenum wurde ein InfoMarkt mit
Themeninseln durchgefuhrt. Dort gab es viele angeregte Einzelgesprache;
das Interesse und die Neugier waren grof3. An insgesamt 13 Themeninseln
standen zahlreiche Experten fur Fragen und Anregungen zur Verfligung.
Informationsposter erklarten Verfahrensfragen und die anstehende Planung.
Sie widmeten sich u. a. der Mobilitat sowie den Themen Umwelt und Natur.

Aulenveranstaltung

Wem die ausgestellten Karten und Plane nicht reichten, der konnte sich
direkt vor Ort einen Uberblick tiber das Untersuchungsgebiet verschaffen.
Besucher konnten von einer Aussichtsplattform in der Nahe von Fort Biehler
auf das weitlaufige Gelande sehen. Ein Info-Zelt schitzte nicht nur vor
Regen, sondern war auch ein geeigneter Raum, um Fragen zu stellen. Diese
kreisten z. B. um die Themen Umwelt und Natur und betrafen aul3erdem die
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unmittelbaren Nachbarn (Deponiebetreiber ELW, Cyperus e.V., Tierpark
Mainz-Kastel). Ansprechpartner gaben bereitwillig Auskinfte zum Projekt
und dem Projektumfeld.

Abbildung 61: Eindriicke der Auftaktveranstaltung

4.2 Planungsworkshops und Politik-Foren

Insgesamt sieben Veranstaltungen richteten sich an Institutionen aus der
Stadtgesellschaft (IHK, Gewerkschaften, Naturschutzverbande, Architekten,
Wohnungswirtschaft etc.). Funf davon waren Planungsworkshops mit
inhaltlichen Schwerpunktsetzungen. Die zwei Foren fiur die Politiker
(Ausschussmitglieder und Ortsbeiréate) waren querschnittsorientiert angelegt.

Zeitraum Februar bis April 2018

Ort Wiesbaden, verschiedene Gastgeber
Haupt-Zielgruppe Institutionen der Stadtgesellschaft

Art der Einladung Personliche Einladung

Dokumentation Ergebnisdokumentation (online verfugbar)

Tabelle 27: Steckbrief Planungsworkshops und Politik-Foren

Insgesamt 85 Gaste diskutierten Uber folgende Handlungsfelder:
Gewerbe / Industrie, Umwelt / Naturschutz, Wohnen, Mobilitat und Baukultur.

Ziele der Planungsworkshops

e Uber Spielraume, Leitideen und Anforderungen der
Stadtteilentwicklung diskutieren

e Fachliche Hinweise sammeln

e Aufgaben und Fragen identifizieren, um Entwicklungsszenarien zu
qualifizieren
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Ziele der Politikforen

e Anforderungen an den neuen Stadtteil prazisieren
e Hinweise und Leitideen sammeln

Ablauf

Bevor die Diskussionen starteten, wurden erste Ergebnisse der
Bestandsanalyse vorgestellt, z.B. die Einschrankungen durch den
Flugverkehr (Bauschutzh6hen), die verkehrlichen Rahmenbedingungen,
Biotopstrukturen und Klimafunktionsbereiche, stadtraumliche Struktur-
analysen und eine Charakterisierung von PotenzialrAumen. PotenzialrAume
beschreiben, an welchen Stellen sich im Untersuchungsgebiet Flachen fur
Wohnen bzw. gewerbliche Nutzungen und die dazugehdrige Infrastruktur
besonders eignen.

Vertreter*innen
% von Interessen-

gruppen

] Februar bis

- 5 Planungsworkshops i) April 2018
e Schwerpunktthemen:
Politiker lnrjen Gewerbe/ Industrie
aus Ausschissen Umwelt/ Naturschutz
und Ortsbeiraten Wohnen
s 2 Mobilitat
- Politik-Foren Baukultur
Rickmeldungen

Abbildung 62: Veranstaltungscollage zu den Planungsworkshops und Politik-Foren 2018

Neben der Projektleitung Ostfeld waren an jedem Workshop auch Vertreter
aus der Stadtverwaltung und den kommunalen Gesellschaften anwesend.

Fur jeden Workshop gab es eine Sammlung von spezifischen Leitfragen.
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Anregungen und Hinweise

Die Politik-Foren unterschieden sich von den Planungsworkshops durch ein
breiteres Themenspektrum. Die Leitfragen behandelten alle Handlungsfelder.

Zentrale Anregungen in den Politik-Foren

e |deen zur sozialen Infrastruktur

e Diversitat der Bautragerschatft

¢ Anteil der sozialen Wohnraumférderung (22-30 %)
e Barrierefreiheit

e Gemeinschaftliches Wohnen

e Okologische Landwirtschaft

Durchliftung

Geringer Flachenverbrauch — hohe Dichte
Fassadenbegrinung

Urbanes Gebiet

Vielfaltige Mobilitat (E-Mobilitat, CityBahn...)
Soziale Begegnung

In den Protokollen wurden insgesamt 165 Rickmeldungen festgehalten, die
Interessierte in Form eines Ringbuches auch bei der BlrgerWerkstatt im Juni
2018 einsehen konnten. Diese Informationen halfen den Planern,
Entwicklungsszenarien zu erarbeiten, die fachlich plausibel waren und
gleichzeitig Hinweise und Erwartungshaltungen der Stadtgesellschaft
aufgreifen.

4.3 BurgerWerkstatt

Bei der BurgerWerkstatt wurden die Bilrger zu einem Zeitpunkt mit
einbezogen, an dem erste fachliche Fortschritte auf dem Weg zum
Strukturkonzept erkennbar waren.

Termin Samstag, 16. Juni 2018, 13-17 Uhr

Ort Gymnasium am Mosbacher Berg
Haupt-Zielgruppe Interessierte Birger

Art der Einladung Offentliche Bekanntmachung
Dokumentation Ergebnisdokumentation (online verfligbar)

Tabelle 28: Steckbrief BurgerWerkstatt

Im Mittelpunkt der Veranstaltung standen drei Planungsszenarien flr eine
stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme im Untersuchungsgebiet Ostfeld
(vgl. Kap. 5). Rund 80 Teilnehmer nahmen an der Veranstaltung teil, um sich
Uber die Zwischenergebnisse zu informieren und mit den Planverfassern
sowie Vertretern der Projektleitung und der Stadtverwaltung zu diskutieren.
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Ziele der BurgerWerkstatt

e Uber den Planungsstand informieren:
Erkenntnisse aus der Bestandsanalyse und Zwischenergebnisse auf
dem Weg zum Strukturkonzept

e Das Verfahren erlautern:
Wann passiert was und wer entscheidet (wortiber) bei einer
stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme?

¢ Rickmeldungen sammelin:
Vor- und Nachteile der drei Planungsszenarien?

FINLADUNG BURGERWERKSTATT AM 16. JUNI 2018
STADTENTWICKLIUNG 13:00 Bogrifiung

Oberbiirgermeister Sven Gerich,

Landeshauptstadt Wiesbad
Ostfeld /Kalkofen cressapad Hsshaden
Einfohrung
Joachim Mengden, Projekileiter

13:20 § ien fir das Strukturk

Vorstellung der Entwicklungsszenarien

L

Planungswerkstatt

Diskussion an parallelen Themeninseln:
Rickmeldungen zu Vor- und Nachteilen der

O S t f e I d Entwicklungsszenarien im Gesprach mit Fachleuten
£ .

, 16:30 Z g o Ergeb
— W 1€ Sba d en Kernbotschaften aus der Planungswerkstatt
g
Schlussworte und Ausblick
BirgerWerkstatt HansMartin Kessler,

Stadtrat fir Stadtentwicklung und Bau
Sagen Sie uns lhre Meinung!

17:00 Ende der BirgerWerkstatt

. Sie konnen jederzsit in dissem Zeitrak im G; ium am Mosbach
]6‘ JUnI 20 ] 8! Clb ] 3:00 Uhr Berg dazustofen. Fiir Getrdnke und einen kleinen Snack ist gesorgt

Gymnasium am

@
WIESBADEN S%
% Eirrtomet

Abbildung 63: Flyer BurgerWerkstatt

162 Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stédtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Entwicklungsszenarien
an Planungstischen

Stadtraum ,SAGEN SIE UNS

IHRE MEINUNG!“

Freiraum und Klima

Mobilitat
‘ Samstag
13-17 Uhr
&

Rickmeldungen

Abbildung 64: Veranstaltungscollage zur BurgerWerkstatt am 16. Juni 2018

Zu Beginn der Veranstaltung wurden die 3 Planungsszenarien fur das
Ostfeld sowie die raumlichen Entwicklungspotenziale vorgestellt. Die
Szenarien basierten auf Ergebnissen aus der Bestandsanalyse und den
Hinweisen aus den bisherigen Workshops. Das Szenario 1 (Stadtquartier am
Fort Biehler) beschreibt das stadtebauliche Ziel der Anbindung von Fort
Biehler an ein zukinftiges Stadtquartier. Das Szenario 2 (Stadtschollen in der
Landschaft) setzt auf eine intensive Durchgrinung und das Szenario 3
(Impulse am Mobilitatsband) konzentriert sich auf die Bereiche rund um die
bestehenden Verkehrsachsen.

Planungstische

Nach der Eroffnung im Plenum folgte die Diskussion an den
Planungstischen.

Die Planungstische standen unter den Uberschriften Stadtraum, Freiraum
und Klima und Mobilitét. Die Planverfasser und Fachleute aus verschiedenen
Verwaltungsressorts beantworteten die Fragen; es wurden Einschéatzungen
zu den Vor- und Nachteilen der Szenarien gesammelt. ,Sagen Sie uns lhre
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Meinung!, diese Aufforderung fuhrte am Ende zu insgesamt 172 Ruck-
meldungen — zum Verfahren oder zu fachlichen Aspekten.

Rahmenprogramm

Eine Begleitausstellung zeigte, wie das Leben in dem neuen Stadtteil
aussehen konnte. Exemplarisch demonstrierten grof3formatige Foto-Poster
verschiedene Stilrichtungen, Lebens- und Bauweisen fir den neuen Stadtteil.
Die Motive standen auch den Nutzerinnen und Nutzern der seinerzeit
erstmals prasentierten Ostfeld-App zur Verfugung - als Beitrag zur
Meinungsbildung.

Mit einer Virtual-Reality-Brille konnten die Gaste das Untersuchungsgebiet
Ostfeld aus der Vogelperspektive erleben. Eine Drohne lieferte Videomaterial
zum Untersuchungsgebiet, das sich Interessierte spater auf dem Handy
ansehen konnten.

An Stellwdnden wurden der zeitliche Ablauf der stadtebaulichen
Entwicklungsmal3nahme und das Verfahren nach Baugesetzbuch erlautert.
Projektbeteiligte warben fur die Online-Angebote zum Projekt und die
Birgerbeteiligung (vgl. Ostfeld-App).

Abbildung 65: Eindriicke der BurgerWerkstatt

4.4 Informationsveranstaltung fur Burgerinitiativen
Themen

Ziele fur das Untersuchungsgebiet Ostfeld
(Zwischen-) Ergebnisse der Gutachten
Zentrale Bindungen

Chancen und Potenziale
Vorzugsszenario A

Diskussion und Beantwortung von Fragen
Ausblick und weitere Schritte
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Termin Dienstag, 18. Dezember 2018, 18-20 Uhr
Ort Aula der Gustav-Stresemann-Schule
Haupt-Zielgruppe Vertreter von Blrgerinitiativen

Art der Einladung schriftliche Einladung

Information Prasentation

Tabelle 29: Steckbrief zur Informationsveranstaltung der Burgerinitiativen

Abbildung 66: Eindruck der Informationsveranstaltung der Blrgerinitiativen

4.5 Ostfeld vor Ort

- W e Mit dem Format Ostfeld vor Ort
ging das Projektteam ins
Untersuchungsgebiet, vor allem
um die Bewohner des Fort
Biehler Uber den Sachstand
des Projektes zu informieren.
So konnten viele Fragen beant-
wortet, Themen diskutiert aber
auch gezeigt werden, dass
Burgerbeteiligung nicht bis zu
einer offentlichen Veranstaltung
warten muss, sondern auch
spontan zu jeder Zeit mdglich
sein kann.

Abbildung 67: Eindruck von Ostfeld vor Ort

Dieses Format erganzte somit das bisherige Beteiligungsangebot, dass von
den Blrgern auch angenommen wurde.
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4.6 Vorstellung Strukturkonzept

Uber 150 Personen fiillten am 5. April 2019, zum Abschluss des Ostfeld-
Beteiligungsprozesses im Rahmen der Voruntersuchungen, den Roncalli-
Saal in Wiesbaden. Sie wollten erfahren, welchen Stand die planerischen
Uberlegungen fir die ErschlieRung und die Bebauung des Stadtteils
inzwischen erreicht hatten.

Termin Freitag, 5. April 2019, 16-20 Uhr

Ort Roncalli-Haus

Haupt-Zielgruppe Interessierte Brgerinnen und Birger
Art der Einladung Offentliche Bekanntmachung
Dokumentation Strukturkonzept (online verflgbar)

Tabelle 30: Steckbrief Info-Veranstaltung zum Strukturkonzept

,Das Strukturkonzept ist da“. Diese Botschaft war in die Einladung gedruckt.
Im Mittelpunkt der Veranstaltung stand das Strukturkonzept, als Ergebnis des
fachlichen Planungs- und offentlichen Beteiligungsprozesses.

Ziele der Info-Veranstaltung

e Uber den Planungsstand informieren:
Prozess und Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen

e Das Verfahren erlautern:
Was verbirgt sich hinter dem Strukturkonzept und was sind die
nachsten Schritte?

¢ Rede und Antwort stehen: Einzelgesprache an Informationsstéanden
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EINLADUNG

16:00 Ercffnung des Info-Marktes

esprache an Inform

BegriBung
Roland Stécklin,
Geschaftsfihrer der SEG

stadtebauliche Entwicklh P Y

Oberbiirgermeister Sven Gerich,
Landeshauptstadt Wiesbaden

Riickschau auf das Projekt 2017-19
Joachim Mengden, Projekileiter

g des Sir .
Prof. Dr. Franz Pesch und Andreas Bachmann,
pesch partner architekten stadtplaner

Wiesbaden 17:30 Fragen und Antworten

Haben Sie Fragen zum weiteren Verfahren und
zu den nachsten Schritten2

Ausblick

Hans-Martin Kessler,

Stadrat fiir Stadtentwicklung und Bau

der Landeshauptstadt Wiesbaden
18:00 Fortsetzung des Info-Marktes
Ein Stadtteil entsteht fi?zelgesm&chedcn

i ta
Vorstellung des Strukturkonzepts HERALEREonden
9:00 Ende der Info-Veranstaltung

5. April 2019 | ab 16:00 Uh
alli-Ho
Eriacd

mer¥*innen

Das Strukturkonzept vorstellen
Das weitere Verfahren erldutern
Informieren beim Flanieren

DAS
STRUKTUR-

KONZEPT
IST DA!

ationsinseln
mit Ansprech-
partner*innen Rund 110 Hektar

Freitag Siedlungsflache
16-19 Uhr

Abbildung 69: Veranstaltungscollage zur Vorstellung des Strukturkonzeptes am 5. April 2019

Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden 167



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Wie schon bei der Auftaktveranstaltung bot ein veranstaltungsbegleitender
InfoMarkt eine zusatzliche Gesprachsplattform fur interessierte Burger.
Informationsposter veranschaulichten Verfahrensfragen und die anstehende
Planung.

InfoMarkt
Der InfoMarkt setzte sich aus insgesamt 14 Themeninseln zusammen:

e Strukturplan (pesch partner architekten & stadtplaner GmbH,
Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Wiesbaden)

e Verfahrensfragen zum Projekt (SEG Wiesbaden mbH)

e Mobilitatskonzept (ZIV GmbH, Tiefbau- und Vermessungsamt Landes-
hauptstadt Wiesbaden)

e Emissionen (Oko-Institut e.V.)

e Natur- und Artenschutz (Buro Hilgendorf)

Klima und Luft (GEO-NET Umweltconsulting GmbH / OKOPLANA,

Umweltamt Landeshauptstadt Wiesbaden)

Wohn- und Gewerbebedarf (Stadtforschung, empirica AG)

Technische Versorgungsinfrastruktur (BGS Wasser GmbH /ELW)

Deponie (ELW)

Visualisierung (HH Vision)

Stabsstelle fur Burgerbeteiligung der Landeshauptstadt Wiesbaden

Abbildung 70: Eindriicke von der Info-Veranstaltung zum , Strukturkonzept*”

Die Géaste nutzten rege die Gelegenheit, mit der Projektleitung, den externen
Gutachtern und den verwaltungsseitig in die Planung involvierten
Mitarbeitern zu sprechen. Sie erhielten Antworten auf ihre Fragen und
adressierten ihre Sorgen und Hoffnungen. Die einen nutzten dafir das
personliche Gesprach. Andere schrieben ihre Riuckmeldungen auf die

168 Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

ausgelegten Handzettel. So wurde den Birgern die Mdglichkeit geboten, ihre
Empfehlungen fir die kommenden Beschlisse zu aul3ern.

4.7 Impulsveranstaltungen

Als ergédnzende Veranstaltungen wurden in regelm&figen Abstanden von
Januar 2018 bis April 2019 insgesamt 11 Themenabende als Impulse fir das
Ostfeld angeboten. Zu unterschiedlichen Themen wie Stadtebau, Freirdume,
Mobilitat, soziale Mischung sowie Dichte, hielten Fachleute des jeweiligen
Gebiets informative Vortrdge anhand von Beispielen. Der Gedanke, der dem
Angebot der Veranstaltungsreihe zugrunde lag, war, gemeinsam uber den
Tellerrand zu schauen. Man konnte sich ein Bild davon machen, wie andere
Stadte und deren Planer mit ahnlichen Herausforderungen umgegangen
sind. Auch sollte der Erfahrungsaustausch helfen, den neutralen Blick auf
den kinftigen Stadtteil und den laufenden Planungsprozess beizubehalten.
Im Fokus stand immer die Frage nach innovativen Ansatzen, da mit dem
Ostfeld ein Stadtteil geplant wird, dessen Bau erst in 8-10 Jahren beginnen
wird. Im Anschluss an die Vortrage bestand stets die Moéglichkeit, mit dem
Referenten und den Vertretern der Projektleitung in den Dialog zu treten.

Abbildung 71: Eindriicke aus den Impulsveranstaltungen
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Offentliche Veranstaltungen zum Projekt Ostfeld

17.11.2017 Auftaktveranstaltung
Information der Offentlichkeit zum Auftakt der vorbereitenden Untersuchungen

25.01.2018 1. Impulsveranstaltung
,Wie baut man eine Stadt?“ Referent: Prof. Dr. Wolfgang Sonne, TU Dortmund

01.02.2018 Eigentimerinformationsveranstaltung, Am Fort Biehler und Boelckestralle
Eigentumer / Mieter-Informationsveranstaltung mit der Projektleitung und Vorstellung des
Projekts Ostfeld

07.02.2018 Planungsworkshop Gewerbe
Information und Beteiligung der Gewerbetreibenden, u. a. beteiligt: IHK, Handwerkskammer
Wiesbaden, DGB Wiesbaden, ver.di Wiesbaden, Kreishandwerkerschaft Wiesbaden-
Reingau-Taunus, etc.

13.02.2018 Planungsworkshop Umwelt
Information und Beteiligung von Umweltorganisationen und Naturschutzverbanden, u. a.
beteiligt: Naturschutzbeirat, Bund fir Umwelt und Naturschutz, Biindnis Verkehrswende,
Naturschutzbund Deutschland e.V., Hessische Gesellschaft fur Ornithologie und Naturschutz
e.V., Cyperus e.V., etc.

22.02.2018 2. Impulsveranstaltung
"Smart City fiir smart Citizens, Lebenswerte Stadte auch durch Digitalisierung” mit Frau Prof.
Dr. Elke Pahl-Weber, TU Berlin, Herrn Dr. Michael Denkel, AS+P, Architektur- und
Planungsbiiro Albert Speer + Partner Frankfurt

06.03.2018 Planungsworkshop Baukultur
Information und Beteiligung von Architekten und Stadtplanern, u. a. beteiligt: Mitglieder der
Architekten- und Stadtplanerkammer Hessen, WIESBADENER ARCHITEKTURZENTRUM
e.V., Gestaltungsbeirat Wiesbaden, Hochschule RheinMain, etc.

14.03.2018 Politik-Forum Ausschusse
Information und Beteiligung der Wiesbadener Stadtverordneten des Ausschusses Planung,
Bau u. Verkehr und des Ausschusses Umwelt, Energie und Sauberkeit.

20.03.2018 Vorstellung des Projektes Ostfeld bei der Synodalkonferenz Wiesbaden
Information und Bericht Gber den aktuellen Projektstand Ostfeld

20.03.2018 3. Impulsveranstaltung
"Herausforderungen von Verstadterung" Referent: Christoph Elsasser, West 8 urban design
& landscape architecture b.v. Rotterdam

28.03.2018 Planungsworkshop Mobilitat
Information und Beteiligung von Verkehrsexperten u. a. beteiligt: ESWE Verkehrsgesellschaft
mbH, ADAC Hessen-Thiringen e.V., CityBahn GmbH, Biindnis Verkehrswende,
Wiesbadener Automobilclub, Hochschule RheinMain, IHK Wiesbaden etc.

10.04.2018 Politik-Forum Ortsbeirate
Information/ Beteiligung der Ortsbeirate Erbenheim, Mz-Kastel, Mz-Amdneburg und Biebrich

18.04.2018 Planungsworkshop Wohnen
Information und Beteiligung von Wohnbaugesellschaften / Institutionen / Einrichtungen, u. a.
beteiligt: GWW mbH, Caritasverband Wiesbaden-Rheingau-Taunus, SEG Wohnbau-
foérderung und Koordinierung Wohninitiativen und Baugemeinschaften, DMB Deutscher
Mieterbund Wiesbaden e.V., BauHaus Werkstétten Wiesbaden GmbH, etc.

26.04.2018 4. Impulsveranstaltung
"Urbane Mobilitat" Referent: Prof. D. V. Blees, Hochschule RheinMain, Wiesbaden

09.05.2018 1. Termin mit den Tragern der 6ffentlichen Belange (TOB)
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Information und Beteiligung der TOB zum Projekt Ostfeld

16.05.2018 Planungsworkshop fir Amter u. Betriebe

Information und Beteiligung der stadtischen Amter und stadtischen Betriebe

23.05.2018 1. Gesprachstermin mit den Nachbarkommunen

Information und Beteiligung der Nachbarkommunen zum Projekt Ostfeld

24.05.2018 5. Impulsveranstaltung

"Soziale Mischung und gute Nachbarschaften in neuen Quartieren" Referent: Dr. Gerd Kuhn,
Universitat Stuttgart

16.06.2018 BurgerWerkstatt

Vorstellung von drei Planungsszenarien durch das Planungsbiiro pesch partner architekten
und stadtplaner GmbH und aktive Beteiligung der Birger an Planungstischen mit
anschlieRender Ergebnisdiskussion

28.06.2018 6. Impulsveranstaltung

"Die porose Stadt" Referentin: Frau Prof. Sophie Wolfrum, ehemals TU Miinchen

22.08.2018 Filmvorfihrung im Rahmen der Impulsveranstaltungen

Filmvorfihrung "Géttliche Lage" im Programmkino Caligari, mit anschlielender
Diskussionsrunde und Herrn Prof. Dr. Franz Pesch als Gast

07.09.2018 Ostfeld Informationsveranstaltung vor Ort - Am Fort Biehler

Vorstellung Projektstand und Beantwortung von Fragen der Bewohner der Siedlung Am Fort
Biehler und BolckestralRe durch das Projektteam

13.09.2018 7. Impulsveranstaltung

"Liveable Cities for the 21th Century" Referent: Herr Prof. Jan Gehl, Architekt und
Stadtplaner und Griinder von Gehl Architects, Kopenhagen

27.09.2018 8. Impulsveranstaltung

"Mehr Stadt an neuen Orten - Dichte und urbane Atmospharen" Referent: Herr Prof. J6rn
Walter, Oberbaudirektor auRer Dienst, der Freien und Hansestadt Hamburg

25.10.2018 9. Impulsveranstaltung

"Durchschnitt war gestern” Referent Jakob Dunkl, Architekturbiro querkraft, Wien

18.12.2018 2. Termin mit den TOB und Nachbarkommunen

Information der TOB und Nachbarkommunen (iber den aktuellen Projektstand Ostfeld und
Vorstellung des Vorzugsszenarios

18.12.2018 Gespréach mit den Birgerinitiativen

Treffen mit den Birgerinitiativen zur Information und Beantwortung von Fragen, u. a. beteiligt
waren: Birgerinitiative Fort Biehler, AUF AKK, Bilgus etc.

30.01.2019 Ostfeldfokus Umwelt

Informationsveranstaltung fiir die Birgerschaft mit Vorstellung der Gutachten zum Thema
Klima-, Artenschutz- und Verkehr, durch die beauftragten Gutachter, im Hinblick auf das
Vorzugsszenario, mit anschlieender Diskussionsrunde

26.02.2019 10. Impulsveranstaltung
"Urban, naturlich, produktiv. Was kann Freiraum?" Referentin: Frau Prof. Undine Giseke, TU
Berlin

05.04.2019 Vorstellung des Strukturkonzepts

Vorstellung des Strukturkonzepts mit InfoMarkt, Abschlussveranstaltung zu den
vorbereitenden Untersuchungen

Tabelle 31: Zusammenstellung der 6ffentlichen Veranstaltungen wahrend der vorbereitenden
Untersuchungen
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4.8 Online-Dialog

Um maoglichst viele
o e i Wiesbadener in den Planung-
prozess einzubeziehen, gab
es neben den zahlreichen

N X v\ Ve Veranstaltungen auch online

o PN & = die Mdoglichkeit, den Projekt-
N . . .

® 5 Ut ] B verantwortlichen Gber eine

: - s Ty _ eigens dafur  entwickelte

a\\\.\ e Y Plattform, Hinweise und

= T Anregungen, aber auch
= .- o Bedenken mit auf den Weg zu
geben. Vor und nach den
S / Birger-veranstaltungen
== wurde die Plattform fur die
/. Offentlichkeit freigeschaltet.

S S

Abbildung 72: Startseite Online-Dialog Ostfeld

Die erste Phase des Online-Dialogs startete im November 2017. Das
Planungstool erreichte man tber die Projekt-Homepage
dein.wiesbaden.de/ostfeld. Nach der Registrierung hatte man selbst die
Mdoglichkeit zu planen, indem man Flachen mit verschiedenen Nutzungen
anlegen konnte, oder aber sogenannte Pins in den Plan zu setzen, um so
Kommentare zu platzieren.

Ziel war es, eine Mdglichkeit zu schaffen, bei der die Burger auch auf3erhalb
von Veranstaltungen den Planern frihzeitig — noch vor Beginn formeller
Verfahrensschritte — ihre Hinweise und Anregungen mitteilen konnten. Der
Online-Dialog, der nach der BurgerWerkstatt im Juni 2018 in die zweite
Phase ging, wurde auch nach der Festlegung auf das Vorzugsszenario durch
die Verantwortlichen der Stadtverwaltung noch ein 3. Mal von Dezember bis
Februar 2019 genutzt. Die Eintragungen und Anmerkungen aus dem Online-
Dialog wurden gesammelt, ausgewertet und flossen in den Prozess ein.
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4.9 Bereitstellung von Informationen tber Newsletter, Homepage und
App

Newsletter

In regelméaligen Abstanden
wurden Interessierte mittels
eines Newsletters Uber neue
Informationen zum Stand der
Planungen und anstehende
Veranstaltungen  informiert.
_ Den Wunsch des Erhalts
NEWSLETTER OsKa [Ostfeld/Kalkofen] ¥ eines Newsletters konnten
SR E@é &ﬁ Interessierte entweder (ber
Ostfeld einen Link auf der Projekt-

Homepage oder Uber einen

i Listeneintrag bei einer der
wir freuen uns, lhnen auch mit unserem Newsletter im Projekt "Ostfeld/Kalkofen" — kurz ZahlrelChen Ve ranstaltu ngen
OsKa — wieder eine Fiille von Informationen Gber den Projektstand mitteilen zu konnen

Dies werden wir mithilfe von OsKa in mehr oder weniger regelméBigen Abstéanden Schrlftllch au Bern

versuchen, um Sie in einen spannenden Planungsprozess mitzunehmen. Nun wiinschen
wir Ihnen viel Spaf} beim Lesen und freuen uns auf Ihr Kommen bei der ein oder anderen
Veranstaltung!

Ihr OsKa Team

Abbildung 73: Startseite Newsletter Ostfeld

Homepage

Stadtentwicklungsprojekt Ostfeld/Kalkofen Die Homepage fur das

Untersuchungsgebiet Ostfeld,

e o dein.wiesbaden.de/ostfeld, ist auf

der  Biurgerbeteiligungsplattform

der Stadt Wiesbaden zu finden.

Sie wurde kontinuierlich gepflegt,

damit eine groltmogliche

Transparenz  des Prozesses
gewahrleistet ist.

Ostfeld News Projekt Mitgestalten Downloads Kontakt

Abbildung 74: Startseite Homepage dein.wiesbaden.de/ostfeld

Interessierte  finden  dort  Ankindigungen von  Veranstaltungen,
Beschreibungen einzelner Verfahrensschritte, aktuelle Informationen zum
Stand der Planungen und Ausblicke. Unter den Downloads wurden neben
Beschlissen auch Veranstaltungsdokumentationen, Plane oder diverse
andere Informationen zur VerflUgung gestellt. Weiterhin waren alle
Kontaktinformationen sowie ein Link zur Newsletter-Anmeldung zu finden.
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Sprechtag der Projektleitung

Um Uber den Stand des Projektes und die schon erarbeiteten Schritte zu
informieren, gab es von Februar bis April 2018 jeden Mittwoch von 10 — 16
Uhr die Moglichkeit zu personlichen Gesprachen in den Raumen der SEG
Wiesbaden mbH. Insbesondere fur Eigentimer von Grundsticken im
Untersuchungsgebiet, Pachtern oder sonstigen Nutzungsberechtigten wurde
diese Sprechzeit eingerichtet, um von Anfang an eine aktive und
transparente Teilhabe am Planungsprozess zu ermoglichen. Aufgrund der
Nachfrage wurde der Sprechtag in den Herbst 2018 verlangert und stets
darauf hingewiesen, dass eine Terminvereinbarung fur personliche
Gesprache mit der Projektleitung maoglich ist.

Ostfeld-App

Mithilfe der Ostfeld-App ist es mdglich, einen Rundumblick in das
Untersuchungsgebiet zu werfen. Mit einer Drohne wurde eine 360°-
Panorama-Aufnahme gemacht.
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5. Darstellung der Ziele und Zwecke der EntwicklungsmalRnahme

Ziel der Planung ist es, einen ausgewogenen Mix von Wohnen, Arbeiten, und
Freiflachen herzustellen.

Dabei soll ein grofRes, innovatives und neues Stadtquartier mit
Uberwiegender Wohn- aber auch mit Gewerbenutzung geschaffen werden
(,Urbanes Gebiet®), das so konzipiert wird, dass es selbstandig funktioniert
und eine eigene Identitat erhalt. Ziel ist es, Wohnraum fur 8.000 bis 12.000
Menschen zu schaffen. Dieses wird mit einer hohen stadtebaulichen Dichte
und Nutzungsmischung geplant, weswegen eine Zielgrof3e von 30-35 ha
angestrebt wird. Ein hoher Anteil von Wohnraum soll fur Haushalte mit
geringem Einkommen zur Verfiigung gestellt werden.

Neue Gewerbeflachen sollen effektiv an die vorhandene verkehrliche
Infrastruktur angebunden werden. Freiflichen — auch zur Naherholung —
sollen mit Biotop- und Ausgleichsflachen vernetzt werden. Grundlage ist das
Ziel der Vereinten Nationen, nachdem Stadte und Siedlungen inklusiv,
sicher, widerstandsfahig und nachhaltig zu gestalten sind. Innovative und
qualitatsvolle stadtebauliche Neuerungen sollen von Anfang an in dem
Projekt thematisiert werden, da bis zur Realisierung der neuen Nutzungen
erwartungsgemal noch 8 — 10 Jahre vergehen werden.

Nachfolgend wird die besondere Bedeutung des Untersuchungsgebiets fur
die stadtebauliche Entwicklung der Landeshauptstadt Wiesbaden und die
Region betrachtet, um die Ziele und Zwecke der Entwicklungsmal3hahme zu
verdeutlichen.

Ortliche Bedeutung

Der Wiesbadener Wohnungsmarkt ist angespannt. Die Mieten haben zudem
in den letzten Jahren ein Rekordhoch erreicht. Die Landeshauptstadt
Wiesbaden bemiht sich auch durch die Entwicklung von
AulRenbereichsflachen entgegenzusteuern, da Malinahmen der
Innenentwicklung und der Nachverdichtung nicht ausreichen. Da fir einen
Grofdteil der amerikanischen Liegenschaften keine gesicherten Zusagen
vorliegen, ob und wann diese tatsachlich Ubergeben werden, kénnen auf
absehbare Zeit diese Konversionsflachen keiner neuen Nutzung zugefuhrt
werden.

Mit der Konzeption eines neuen mischgenutzten Stadtquartiers verfolgt die
Landeshauptstadt Wiesbaden nicht nur das Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen, sondern auch Arbeitsplatze. In dem geplanten Stadtquartier sollen
8.000 bis 12.000 Menschen ein zu Hause finden. Dabei soll eine
ausgewogene Verteilung der Nutzungen stattfinden und nicht nur eine reine
Wohnsiedlung geschaffen werden. Ein urbanes Stadtquartier, das in sich
funktionsfahig ist, soll entstehen (vgl. Kap. 5.3). Vorbilder finden sich in
gewachsenen innerstadtischen Grinderzeitquartieren. Die Zeit fir
flachenintensive Einfamilien- und Reihenhausgebiete, die sogenannten
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Schlafstadte, ist nicht nur aus Nachhaltigkeits- sondern auch aus 0Oko-
logischen Gesichtspunkten vorbei.

Durch die Planung und Ausweisung umfangreicher Bauflachen soll der
Wohnungsbau geférdert und der Druck auf dem Wohnungsmarkt gemindert
werden. Durch einen Angebotsmix von bezahlbaren Wohnungen sollen auch
Einkommensgruppen bertcksichtigt werden, die sich trotz eigener
Einkommen keine adaquate Unterkunft in Wiesbaden mehr leisten kdonnen.
Ebenso sollen Madoglichkeiten zur Eigentumsbildung auch fur untere
Einkommensgruppen geschaffen werden. Teil des Konzepts sind deshalb ca.
30 % geforderter Wohnraum. Durch erganzende freifinanzierte Eigentums-
bildung und Angebote in weiteren Mietpreissegmenten soll eine Mischung
der Angebote erzielt werden, die zu einer sozialen Mischung des neuen
Stadtquartiers beitragt. Ziel ist es, fur weite Teile der Bevolkerung Angebote
zu schaffen und somit auch ein in sich stabiles Stadtquartier.

In  mischgenutzter Geschossbauweise mit Gewerbeeinheiten in den
Erdgeschosszonen sollen gezielt Mdoglichkeiten fiar die Entwicklung
stadtischer Strukturen entstehen. So kodnnen einseitige Entwicklungen
unterbunden werden. Arbeiten und Wohnen sollen wieder starker
aneinandergekoppelt werden. So sollen unter anderem Gewerbeflachen fir
Versorgungs- und Dienstleistungsangebote, aber auch Biros im
Stadtquartier geschaffen werden. Nur durch eine Mischung der Nutzungen
konnen auch kurze Wege ermoglicht werden. Die CityBahn als
leistungsfahiges OPNV-System soll durch das neue Stadtquartier gefiihrt
werden und es so in die Gesamtstadt einbinden.

In den neu geschaffenen 50 ha Gewerbeflachen sollen Firmen angesiedelt
werden, die sich am Standort Wiesbaden erweitern wollen. Es sollen ebenso
Betriebe gefordert werden, die Arbeitsplatze fur die sogenannte SGB Il -
Bezieher anbieten, um diese wieder in den Arbeitsmarkt zu integrieren.
Wiesbaden selbst hat im regionalen Vergleich eine sehr hohe
Arbeitslosenquote. Hier anzusetzen ist ein arbeitsmarktpolitisches Ziel.

Auch unter den Aspekten der gesamtstadtischen stadtentwicklungs-
politischen Ziele der Landeshauptstadt Wiesbaden ist das Ostfeld
pradestiniert, um die Stadt an dieser Stelle weiterzuentwickeln. Die
verkehrsglnstige Lage ermoéglicht es, das neue Stadtquartier an das
Ubergeordnete Strallennetz anzubinden und Mehrbelastungen auf
innerstadtischen ErschlieRungsstralen zu vermeiden. Zudem sind die
Eingriffe in das private Eigentum gering, da sich ca. 87 % der Flachen bereits
in oOffentlicher Hand befinden. Des Weiteren greift das neue Stadtquartier
vorhandene stadtebauliche Strukturen auf und entwickelt sie fort.
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Regionale Bedeutung

Wiesbaden als Teil der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main unterliegt neben
den o6rtlichen Rahmenbedingungen naturlich auch dem regionalen Markt und
dessen Druck. Das hei3t, der Bedarf, der sich aus der eigenen
Bevolkerungsentwicklung ergibt, wird noch zusatzlich durch eine regionale
Nachfrage verstarkt. Daher sind zwei Komponenten wichtig fur die weitere
Entwicklung:

Naturlich werden sich auch Menschen aus der Region im Ostfeld
niederlassen — wabhrscheinlich auch viele, die in andere Gegenden der
Metropolregion  Frankfurt/Rhein-Main  pendeln. Um die heimische
Bevolkerung nicht zu verdrangen, sollte den Wiesbadener Birger Uber
Vergaberichtlinien und z. B. sogenannte Einheimischenmodelle Vorrang
eingeraumt werden.

Fir die Vermeidung von neuen Pendlerstromen wird es unabdingbar sein,
das neue Stadtquartier an das regionale OPNV-Netz anzubinden. Eine
attraktive Anbindung fordert den Verzicht auf die Nutzung des Pkw. Die
Einbindung des neuen Stadtquartiers in einen verstarkten auch regionalen
Umweltverbund ist auch im Rahmen der Verkehrsuntersuchung modelliert
worden. Diese konzeptionellen Uberlegungen gilt es nun in den
nachfolgenden Planungsverfahren auch aus Gesichtspunkten der
Raumordnung (welche auf eine Stadtentwicklung an vorhandenen OPNV-
Trassen abzielen) in die Realitdt umzusetzen.

5.1 Entwicklungsszenarien und Bewertung

Auf der Grundlage von Planungsworkshops und der ersten Impulsvortrage
wurden drei unterschiedliche Entwicklungsszenarien erarbeitet und mit den
Birgern, den Tragern oOffentlicher Belange sowie den Nachbargemeinden
diskutiert (vgl. Kap. 4).

Nachfolgend werden die drei Entwicklungsszenarien erlautert. Die
Bewertungen wurden im Rahmen der Beteiligung sowie aufgrund der
Ergebnisse der Gutachter erstellt.

5.1.1 Entwicklungsszenario 1 ,,Stadtquartier Am Fort Biehler*

Das Ostfeld entwickelt sich aus dem Bestand (vgl. Abb. 75): das
Dienstleistungsquartier in Erbenheim wird sudlich der B455 erweitert; die
Deponiehtigel werden zum Zentrum eines Gewerbe- und Industriebandes;
und um Fort Biehler und seinen Gehélzbestand schmiegt sich das neue
Stadtquartier. Hier entsteht ein Standort fir Wohnen und wohnungsnahes
Arbeiten im dichten Miteinander fur rund 8.000 bis 12.000 Einwohner. Die
Siedlung Am Fort Biehler wird Teil des stadtischen Quartiers. Dessen
Zentrum liegt westlich des bestehenden Waldchens. Dieses wird als lichter

Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden

177



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Stadtwald zur Naherholungsflache, verbindet den neuen Siedlungskern mit
der bestehenden Siedlung und wird zum Trittstein der Freiraumvernetzung.

Die nicht in das neue Stadtquartier integrierbaren groR3flachigen Gewerbe-
und Industriegebiete erganzen die Nutzungen der Abfallwirtschaft stdlich der
Deponiehiigel. Eingerahmt werden sie durch einen Grinstreifen mit
Bestandsgehdlzen. Die Flachen nordlich des Biotops Kalkofens und sudlich
der A66 werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Die im Landschaftsplan
angestrebte Biotopvernetzung von Nord nach Sud wird sichergestellt. In
diesem grol3flachigen Bereich kdnnen verschiedene Freiraumnutzungen
untergebracht werden: von Tabuzonen zum Schutz von Flora und Fauna bis
hin zu Flachen fur Freizeitnutzung.

Fur eine nachhaltige Mobilitat im Ostfeld sorgt ein Anschluss an das
CityBahn-Netz, der gleichermalRen das Gewerbegebiet Petersweg, das neue
Stadtquartier um Fort Biehler und den gewerblichen Teil im Norden
erschlie3t. Anbindungen fir den motorisierten Verkehr erfolgen Uber neue
Abzweige und ausgebaute Anschlisse an die Ubergeordneten Stral3en. Um
Schleichverkehre zu vermeiden, wird durch verkehrslenkende MalRnahmen
die Durchquerbarkeit des neuen Stadtquartiers flr motorisierte Fahrzeuge
erschwert. Ein Radschnellweg bindet das Stadtquartier an die Innenstadt an.

Insgesamt koénnen Flachen von etwa 131 ha fir Wohnen und Arbeiten
angeboten werden.
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Abbildung 75: Plangrafik Entwicklungsszenario 1

Bewertung Entwicklungsszenario 1

Ein vorrangiges Ziel der Flachenentwicklung ist die mdglichst geringe
Inanspruchnahme von Bauland fir Neubauprojekte. Naturraumliche
Verbindungen sollen nach Mdoglichkeit erhalten bleiben. Mit seinen
kompakten Baugebieten orientiert sich Szenario 1 an diesen Zielen.

Durch die stadtraumliche Fortfihrung der Siedlung Am Fort Biehler und der
Stadtteile aulRerhalb des Untersuchungsgebiets entstehen Synergieeffekte,
dazu lassen sich erschlieBungs-, nutzungs- und versorgungsrelevante
Vorteile zahlen.

Der kompakte Siedlungskern entspricht der angestrebten ,Stadt der kurzen
Wege*“, in der sich nachhaltige Mobilitdt sowie wohnungsnahe Versorgungs-,
Kultur-, Bildungseinrichtungen und Arbeitsplatze realisieren lassen.

Die hohenrelevante 6m-Grenze des nahen Flugplatzes der US-Streitkrafte
(Bauschutzhthe) wird nicht mit Geb&udenutzungen Uuberplant. Dennoch
tangieren die Hauptuberflugrouten den noérdlichen Randbereich des
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mischgenutzten Wohnquatrtiers, sodass sich larm- und sicherheitsrelevante
Einschrankungen fur eine Wohnnutzung ergeben.

Durch die kompakte Siedlungsstruktur im Sud-Osten liegen die geplanten
Wohnflachen nicht im Bereich der Sandabbauflaiche und der
Ausgleichsflache fur die Deponieerweiterung. In Bezug auf Topografie
(Gelandesprung),  Abbaurechte  und  Naturschutz  (schitzenswerte
Heckenstruktur)*? ergeben sich im westlichen Teil des Stadtquartiers
Nutzungskonflikte.

Der kompakte Siedlungskern liegt teilweise in der im Landschaftsplan der
Stadt Wiesbaden verzeichneten Kaltluftbahn*3. Schmutzwasser und nicht
versickerbares Niederschlagswasser der sudlich der A66 gelegenen
Nutzungen missen in Richtung des Hauptklarwerkes gepumpt werden?4.

5.1.2 Entwicklungsszenario 2 ,,Stadtschollen in der Landschaft*

Vier neue Quartiere werden als ,Stadtschollen® in die Landschaft eingebettet
(vgl. Abb. 76): ein Dienstleistungsquartier in direkter Nahe zu Erbenheim, ein
Gewerbe- und Industriequartier am sudlichen Deponiehtigel und zwei
gemischte Quartiere zwischen A66 und Fort Biehler. Wie Schollen sind sie
durch grine Fugen gegliedert und mit dem Freiraum verbunden.

Auf einer Flache sudlich der A66 entstehen Standorte fur Wohnen und
wohnungsnahes Arbeiten mit eigenen Zentren fur rund 8.000 bis 12.000
Einwohner. Diese sind zur Trasse der CityBahn hin orientiert und weisen in
deren Nahe eine noch starkere Nutzungsmischung auf. Die Siedlung Am Fort
Biehler wird Teil des sudlichen Quartiers. Dessen Zentrum liegt westlich des
bestehenden Geholzbestandes. Das Waldchen wird zur Naherholungs-
flache, verbindet den neuen Siedlungskern mit der bestehenden Siedlung
und wird zum Trittstein der Freiraumvernetzung. Die nicht in das neue
Stadtquartier integrierbaren grof3flachigen Gewerbe- und Industriegebiete
liegen sudlich der Deponiehtigel und ergdnzen die Nutzungen der
Abfallwirtschaft. Eingerahmt werden sie durch einen Griunstreifen mit
Bestandsgehdlzen. Die Flachen nordlich des Biotops Kalkofen und sidlich
der A66 werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Die im Landschaftsplan
angestrebte Biotopvernetzung von Nord nach Sid wird sichergestellt. In
diesem grol¥flachigen Bereich kdnnen verschiedene Freiraumnutzungen
untergebracht werden: von Tabuzonen zum Schutz von Flora und Fauna bis
hin zu Flachen fur eine Freizeitnutzung.

FUr eine nachhaltige Mobilitdt sorgt ein Anschluss an die CityBahn, die das
gesamte Ostfeld durchquert. Anbindungen fiir den motorisierten Verkehr

42 vgl. Landeshauptstadt Wiesbaden — Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden —
Plan Biotopvernetzung, 2014

43 vgl. Landeshauptstadt Wiesbaden — Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden,
Plan Synthetische Klimafunktionen, 2002

44 vgl. Aus dem Bruch, L. 2018:52, Anlage 6
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erfolgen Uber neue Abzweige und ausgebaute Anschlisse an die
Ubergeordneten Strafen. Um Schleichverkehre zu vermeiden, wird durch
verkehrslenkende  Mallnahmen die Durchquerbarkeit des neuen
Stadtquartiers flr motorisierte Fahrzeuge erschwert. Ein Radschnellweg
schliel3t das Stadtquartier an die Innenstadt an.

Insgesamt konnen Flachen von etwa 112 ha fur Wohnen und Arbeiten
angeboten werden.
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Abbildung 76: Plangrafik Entwicklungsszenario 2

Bewertung Entwicklungsszenario 2

Die stark verdichteten Siedlungsschollen werden durch breite
Landschaftskorridore gegliedert und lassen klimarelevante Leitfunktionen flr
Luftstromungen sowie eine gewisse Durchlassigkeit fur Flora und Fauna zu.
Diese Grunflachen kénnen weiterhin als direkt an die Wohnnutzung
angrenzende Naherholungsrdume genutzt werden. Durch die flachen-
beanspruchende Verteilung der Schollen wird jedoch keine kompakte
Siedlungsstruktur erreicht. GroRere zusammenhéangende Naturbereiche
konnen nicht entstehen.
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Durch die Verteilung zentraler stadtischer Funktionen auf mehrere Standorte
wird durch diese Form des Siedlungsbaus ein erhdohtes Verkehrsaufkommen
generiert. Um die geforderten FlachengrofRen unterzubringen, steigt die
Dichte von der sidlichen Gebietsgrenze bis an die A66 an. Aufgrund der
bestehenden Bauschutzhéhen kann in vielen Bereichen nur eine niedrige
Geschossigkeit realisiert werden, welche einer mdglichst hohen
Bewohnerdichte im Wege steht. Weiterhin liegen Teile der Wohnnutzung
direkt im Korridor der Hauptflugrouten.

Durch Inanspruchnahme der Gebiete sidlich der A66 kdnnen die bendétigten
Absténde zu der geplanten Deponiererweiterung und der damit verkntpften
Ausgleichsflache nicht eingehalten werden. Sollte der Sandabbau fortgefiihrt
werden, lagen geplante Teile der Neubebauung in diesem Einflussbereich.
Bei weiteren Abgrabungen konnten sich unerwartete Veranderungen in der
Topografie ergeben, die eine zusammenhangende Siedlungsentwicklung
behindern kénnten. Schmutzwasser und nicht versickerbares Niederschlags-
wasser der siudlich der A66 gelegenen Nutzungen mussen in Richtung des
Hauptklarwerks gepumpt werden*®,

5.1.3 Entwicklungsszenario 3 ,,Entwicklungen am Mobilitatsband*

Das Ostfeld schafft gemald den Entwicklungszielen des WISEK 2030+
Flachen schwerpunktmé&Rig nordlich und sudlich der A66 (vgl. Abb. 77). Das
Waschbachtal wird zum Naherholungsband zwischen dem neuen
Siedlungsbereich, in den verschiedene 6ffentliche Nutzungen, Gewerbe- und
Wohnangebote eingestreut sind. Die Autobahn und Bahnstrecken werden
zum Uberquerbaren und integrierten Verkehrsband.

Beiderseits der A66 entstehen Standorte fir Wohnen und wohnungsnahes
Arbeiten fur ca. 8.000 bis 12.000 Einwohner. Der nordliche Bereich kann
vorwiegend gewerblich genutzt werden, wahrend der stdliche Bereich ein
dichtes Miteinander stadtischer Nutzungen beherbergt. Die Siedlung Am Fort
Biehler bleibt in seiner heutigen Form als eigenstandige Siedlung bestehen.

Die nicht in das neue Stadtquartier integrierbaren grof3flachigen Gewerbe-
und Industriegebiete liegen sudlich der Deponiehiigel und ergénzen die
Nutzungen der Abfallwirtschaft. Eingerahmt werden sie durch einen
Grinstreifen mit Bestandsgehdlzen. Die Flachen nordlich des Biotops
Kalkofen und rund um den sudlichen Siedlungsbereich werden weiterhin
landwirtschaftlich  genutzt. Die im  Landschaftsplan  angestrebte
Biotopvernetzung von Nord nach Sidd wird sichergestellt. In diesem
grol3flachigen Bereich konnen verschiedene Freiraumnutzungen unter-
gebracht werden: von Tabuzonen zum Schutz von Flora und Fauna bis hin
zu Flachen flr eine Freizeitnutzung.

Fir einen nachhaltigen Mobilitdétsanschluss des Ostfelds sorgt eine
Verknupfung der Bahnstrecke mit dem CityBahn-Netz. Der Zentrumsbereich

45 vgl. Aus dem Bruch, L. 2018:52, Anlage 6
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wird somit zu einem wichtigen Umsteigepunkt. Anbindungen fur den
motorisierten Verkehr erfolgen Uber neue Abzweige und ausgebaute
Anschlisse an die Ubergeordneten Straf3en. Ein Radschnellweg schliel3t das
Ostfeld an die Innenstadt an.

Insgesamt konnen Flachen von etwa 117 ha fur Wohnen und Arbeiten
angeboten werden.
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Abbildung 77: Plangrafik Entwicklungsszenario 3

Bewertung Entwicklungsszenario 3

Die Annaherung des mischgenutzten Stadtquartiers an die Autobahn und
Bahnstrecken ermoglicht die Schaffung eines zukunftsorientierten
Stadtquartiers, das sich vor allem durch seine lokale und regionale
Erreichbarkeit hervorhebt. Der Siedlungsbereich kénnte somit direkt an ein
nationales Netz von Fernverbindungen angeschlossen werden.

Um einen verdichteten und zentralen Kern um die Mobilitatsknoten zu
erzeugen, muss ein Teil der neuen Bebauung im Waschbachtal
untergebracht werden. Dieser Bereich besitzt klimarelevante Eigenschaften
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als Leitbahn fur Kaltluft*®, wird im Landschaftsplan als (bergeordnete
Grunverbindung bezeichnet und beinhaltet Ausgleichsflachen (ICE-
Schnellstrecke)?’.

Aufgrund der bestehenden Bauschutzhdéhen kann in vielen Bereichen nur
eine niedrige Geschossigkeit realisiert werden, welche einer mdglichst hohen
Bewohnerdichte im Wege steht. Weiterhin liegen Teile der Wohnnutzung
direkt im Korridor der Hauptflugrouten.

Durch Inanspruchnahme des Gebiets sudlich der A66 kdnnen die benétigten
Absténde zu der geplanten Deponiererweiterung und der damit verknupften
Ausgleichsflache nicht eingehalten werden. Sollte der Sandabbau weiter
fortgefuhrt werden, lagen geplante Teile der Neubebauung in diesem
Bereich. Bei weiteren Abgrabungen kodnnten sich  unerwartete
Veranderungen in der Topografie ergeben. Schmutzwasser und nicht
versickerbares Niederschlagswasser der sudlich der A66 gelegenen
Nutzungen missen in Richtung des Hauptklarweres gepumpt werden“.

5.2 Vorzugsszenario A

Die genannten Szenarien und ihre Bewertung wurden den Blrgern (grof3er
Burgerworkshop / Onlinebeteiligung) und den Trégern offentlicher Belange
(TOB) sowie den Nachbarkommunen vorgestellt und diskutiert. lhre
Anmerkungen flossen in die Weiterbearbeitung der Szenarien ein. Auf3erdem
wurden die Zwischenergebnisse der Gutachten (u.a. Klima, Verkehr,
Artenschutz) berticksichtigt.

Der Ubergang von den Entwicklungsszenarien zum Vorzugsszenario lasst
sich somit als Prazisierung und Detaillierung der vormals groben
stadtraumlichen Ideenphase verstehen. Das Vorzugsszenario A (vgl. Abb.
78), der ,Mischgenutzte Stadtquartier Am Fort Biehler® ist eine
Weiterentwicklung von Szenario 1, das sich gegeniber den anderen
Planungen durchsetzen konnte. Neben der Uberwiegenden Beachtung der
naturraumlichen, ausgleichs- und denkmalschutzrelevanten Restriktionen im
Gebiet ist die Unterbringung eines zusammenhangenden kompakten
Siedlungskorpers fur 8.000 bis 12.000 EW nur in der Art des Szenario 1
moglich.

46 _andeshauptstadt Wiesbaden — Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden, Plan
Synthetische Klimafunktionen, 2002

47 vgl. Hilgendorf, B. 2019:19, Anlage 3A

48 vgl. Aus dem Bruch, L. 2018:52, Anlage 6
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Abbildung 78: Plangrafik Vorzugsszenario A

Das mischgenutzte Stadtquartier wurde durch die starkere Berlcksichtigung
der topografischen Verhaltnisse am westlichen Rand begrenzt. Weiterhin
gehen mit dieser Grenze rechtliche Rahmenbedingungen (wasserrechtliche
Genehmigung zum Abbau von Lagerstatten) sowie naturschutzrechtliche
Gegebenheiten (schitzenswerte Heckenstruktur an der Abbruchkante)
einher®®. Dartber hinaus orientiert sich der nordliche Abschluss der
Wohnnutzung an der sudlichen Haupteinflugschneise des Wiesbaden Army
Airfield. Die wegfallenden Flachen wurden am sudwestlichen Rand

49 Landeshauptstadt Wiesbaden — Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden,
Bewertungskarte Fauna, 2013
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kompensiert. Zwischen dem geplanten Stadtquartier und der A671 verlaufen
zwei 110kV-Freileitungen.

Die Qualifizierungsflache fur eine Gewerbe- oder Industrienutzung am
sudwestlichen Rand des Untersuchungsgebiets sieht vor, dass die
vorhandene Nutzung erweitert wird. Fur diese Flache gibt es bereits einen
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Recyclinganlage Dyckerhoffbruch®, welcher
auch innenliegende Kompensations- und Naturschutzflachen festlegt®. Um
ausreichende Flachen fur die geplante Nutzung unterzubringen, mussten
diese Festsetzungen Uuberarbeitet und (berdacht werden. Durch eine
Weiterfihrung der gewerblich genutzten Flachen der Abfallwirtschaft kbnnen
Synergieeffekte entstehen. Fir eine Industrienutzung konnte der
Gleisanschluss im Suden reaktiviert werden.

5.3 Strukturkonzept

Nachfolgend werden die Mdglichkeiten einer zukunftsgerichteten Stadt-
entwicklung im Ostfeld anhand des Entwurfs eines Zukunftsbildes aufgezeigt,
der Bestandteil des Strukturkonzeptes ist. Das Vorzugsszenario A wurde
anhand dieses Zukunftsbildes weiterbearbeitet.

Zudem werden Rahmenbedingungen und Planungsschritte genannt, die fur
den weiteren Planungsprozess von grol3er Bedeutung sind. Durch eine
integrierte Betrachtung aller Belange kann sich das Ostfeld zu einem
nachhaltigen Stadtteil entwickeln.

Im weiteren Verlauf werden die planerischen Uberlegungen ortsspezifisch fur
die einzelnen relevanten Bereiche erlautert, welche unmittelbar mit der
Siedlungsentwicklung im Ostfeld zusammenhéangen.

50 Landeshauptstadt Wiesbaden, Stadtplanungsamt — Begriindung B-Plan Recyclinganlage
Dyckerhoffbruch, 2010, S.15f
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Abbildung 79: Plangrafik des aktualisierten Strukturkonzepts
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5.3.1 Der neue nachhaltige Stadtteil Ostfeld

Das Wiesbadener Ostfeld wird sich Uber einen mittelfristigen Zeitraum von 15
bis 20 Jahren entwickeln. Daraus folgt, dass der Stadtebau des neuen
Stadltteils die sozialen, wirtschaftlichen und 6kologischen Anforderungen des
Jahres 2030 erfullen muss. Die Merkmale des Stadtteils missen
synergetisch zusammenwirken, um ein klimaneutrales Leben zu ermdglichen
und die unvermeidlichen Klimafolgen zu bewaltigen. Diese ambitionierte
Zielsetzung hat weitreichende Auswirkungen auf Realisierung und Betrieb
von Gebauden und Infrastruktur und ist nur mit konsequentem und
koordiniertem Handeln zu erreichen.

Eine wichtige Séaule ist die Umstellung der Energieversorgung auf
erneuerbare Quellen und die Anwendung energiesparender Bauweisen. Die
Quartiere mussen fir einen Paradigmenwechsel in der stadtischen Mobilitat
tauglich sein. Von entscheidender Bedeutung wird die Umstellung der
Alltagsmobilitat auf multimodale Wegeketten und Sharing-Modelle sein.

Da sich auch ein konsequenter Abbau der Emissionen nur langfristig auf das
Klima auswirken wird, ist eine rasche Anpassung der urbanen Lebenswelt an
Temperatursteigerungen unvermeidbar, beginnend mit dem Schutz der
Baugebiete vor Hochwasser, der Versickerung und verzogerten Ableitung
von Niederschlagen und der Verschattung der 6ffentlichen Raume bis hin zur
Stabilisierung des Kleinklimas in Quartieren Uber die Frischluftzufuhr und
intensive Begrunung. Wenn Burger unterschiedlicher Herkunft und
wirtschaftlicher Verhaltnisse in vernetzten Nachbarschaften, mit kurzen
Wegen zu allen Bildungs- und Versorgungseinrichtungen und einem
gesunden Wohnumfeld, zusammenleben, wird damit ein wesentlicher Beitrag
zur nachhaltigen Stadtentwicklung geleistet. Der Bereich Ostfeld soll sich
deshalb als kompakter Stadtteil mit Klimaquartieren und digital vernetzten
Angeboten in einer gesunden Umwelt prasentieren.

Zusammengenommen setzt die nachhaltige Stadtentwicklung auf eine
komplexe Strategie. Die wichtigsten Bausteine sollen im Folgenden mit
einigen Stichworten umrissen werden.

Energiekonzept®!

Fir eine effektive aktive und passive Nutzung der Solarenergie leistet die
Anordnung der Baukorper einen wesentlichen Beitrag. Der Bau
klimaneutraler Quartiere im Ostfeld setzt integrierte Konzepte voraus, die
bereits zur stadtebaulichen Konfiguration stimmen. In das energetische
Konzept ist jedoch einzurechnen, dass bei der angestrebten baulichen Dichte
eine zeitweise Verschattung der Sudfassaden nicht vollstdndig

51 Beratung durch Dipl.-Ing. Dirk Mangold, Institutsleiter vom Solites
Steinbeis Forschungsinstitut fir solare und zukunftsfahige thermische Energiesysteme
Steinbeis Research Institute for Solar and Sustainable Thermal Energy Systems
Meitnerstr. 8, 70563 Stuttgart
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ausgeschlossen werden kann. Uber die hoch gedammte Gebaudehiille wird
der Warmebedarf der Wohnungen stark gesenkt. Eine effiziente Haustechnik
und stromeffiziente Haushaltsgerate konnen eine Minimierung der CO2-
Emissionen sicherstellen. Der Stromverbrauch von Haushalten wird durch
mehr Gerate und der voranschreitenden E-Mobilitat weiter steigen. Ziel ist
also die Entwicklung eines integralen Energiekonzeptes, das Strom, Warme,
Kalte und Mobilitdt vereint, dass das bestehende Energienetz moglichst
gering belastet und die Energieversorgung zu moglichst geringen Kosten
sicherstellt.

Ziel der Strukturplanung ist es, den gesamten Strombedarf Uber regenerative
Energien zu decken. Vorgesehen dafur sind PV- und PVT-Module auf
Dachflachen, auf ausgewdahlten Fassadenflachen, die nach Sidost und
Sudwest ausgerichtet sind, sowie bifaciale Module®? an geeigneten Flachen
(Larmschutzwéande etc.). Die Energiegewinnung auf den Dachflachen wird
mit Grindachern kombiniert, die das Potenzial zur Regenwasserriickhaltung
nutzen. Die fir die Energieerzeugung nutzbaren Gebaudeflachen sind fur
eine komplette Versorgung mit regenerativen Energien nicht ausreichend.
Denkbar ist die Unterbringung von Energieerzeugungsflachen in Grenzzonen
zu Verkehrstrassen, an Autobahnkreuzen und auf Deponieflachen. Weiterhin
konnen Ausgleichsflichen durch ein integriertes Okokonzept zur
Energiegewinnung beitragen.

Der aktuelle Trend in Richtung kalter Warmenetze (Eisspeicher) muss
kritisch hinterfragt werden. Hierbei bendtigt jedes Haus eine eigene
Wwarmepumpe, die hohe Stromkosten mit sich bringt. Gerade im Winter,
wenn Photovoltaik nicht ausreichend zur Verfligung steht, fallen weitere hohe
Kosten fur die Erwarmung der Gebaude an. Hierfir miusste wieder das lokale
Energienetz genutzt werden, was einer klimaneutralen Siedlung im Wege
steht. Die Siedlung sollte deshalb ihren Warmebedarf bspw. in grof3en
zentralen Warmespeichern selbst bevorraten. Diese konnen die Gebaude im
Gegensatz zu kalten Warmenetzen ohne einen umfangreichen Einsatz von
Warmepumpenstrom versorgen.

Welche Warmelieferanten das System speisen, ist im weiteren
Planungsprozess zu klaren. Grundsatzlich denkbar sind Erdwarme,
Biomasse, aber auch die Nutzung von Abwasser ist bei entsprechender
Verfugbarkeit vorstellbar. Einen Anteil an der Warmeenergieversorgung kann
die Solarenergie Ubernehmen, denn die PVT-Module auf den Dachern der
Gebaude erzeugen uber Warmetauscher auf ihrer Unterseite ebenfalls
Warme.

52 Solarmodule, die Licht sowohl auf der Vorder- als auch auf der Riickseite aufnehmen.
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Anpassung an den Klimawandel

Die durch den Klimawandel verursachten Extremwetterlagen — Hochwasser-
und Starkregenereignisse sowie Hitzewellen — erhdhen in dicht bebauten
Stadtquartieren die Gesundheitsrisiken und beeinflussen das Wohlbefinden,
steigern aber auch die wirtschaftlichen Belastungen fir Immobilien und
Infrastruktur. Zum Klimaschutz, der seit geraumer Zeit ein Bestandtell
kommunaler Politik ist, kommt deshalb die Anpassung der stadtischen
Strukturen an die Folgen des Klimawandels als Aufgabenfeld hinzu. In den
stadtebaulichen Rahmenplanen, die den Strukturplan fir das Ostfeld
konkretisieren und spezifizieren sollen, wird die erforderliche Vorsorge mit
den sonstigen Offentlichen und privaten Belangen abgestimmt und
abgewogen. Uber eine multifunktionale Flachengestaltung und ein auf die
Platz- und StralRengestaltung abgestimmtes dezentrales Regenwasser-
konzept kann die Kanalisation deutlich entlastet werden.

Die zweite Herausforderung besteht darin, die Quartiere im zukulnftigen
Stadtteil klimatisch zu qualifizieren. Es wird empfohlen, hochwertige Grin-
und Wasserflachen vorzuhalten, um die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen
Raum zu erhdhen. Optimal wird dies gelingen, wenn im Sommer die
Beschattung durch Baume und die kihlende Wirkung von Wasser
zusammenspielen. Ein weiteres Handlungsfeld ist der Einsatz heller
Oberflachen und reflektierender Materialien, um eine Aufheizung der
sudexponierten Fassaden zu vermeiden.

Die aufgezeigten Malinahmen werden umso besser wirken, wenn es im
Rahmen der stadtebaulichen Planung gelingt, weitere klimatisch bedeutsame
Flachen von Bebauung freizuhalten.

Im Rahmen einer Strategie zur resilienten>® Quartiersentwicklung sollen die
technischen VorsorgemalRnahmen zur Bewaéltigung der Wetterextreme in
eine Gesamtkonzeption eingebettet werden, die einen Mehrwert fur die
Bewohner des Stadtquartiers garantiert.

Niederschlagswasser

In Zeiten des Klimawandels sehen die Stadte einer Haufung von
Wetterextremen mit Trockenperioden und Starkregenereignissen entgegen.
Die Folgen sind erheblich: Im stadtischen Kanalsystem ist mit Uberstau bei
Starkregen zu rechnen, die Funktion der Klaranlagen wird beeintrachtigt.

In offenen Gewdassern steigt die Hochwassergefahr. Auch das ortliche
Kleinklima und das Grundwasser sind tangiert. Um sich diesen
Herausforderungen zu stellen, sind MalBhahmen an Oberflachen und im
Untergrund erforderlich.

53 Resilienz beschreibt die Féahigkeit eines Systems, seine Dienstleistungen auch unter
Stress und in turbulenten Umgebungen (trotz massiver &uf3erer Stérungen und interner
Ausfalle) aufrecht erhalten
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Ziel des Strukturkonzepts ist es, Niederschlagswasser ortsnah im
Wasserkreislauf zu halten, damit die hydrologischen Verhéltnisse den
ursprunglichen Verhaltnissen moglichst nahekommen. Die MalRBhahmen der
Regenwasserbewirtschaftung haben dabei in der Regel Verfahren der
Abflussvermeidung, der Abkoppelung vom Kanalisationsnetz, der
Versickerung und der Regenwassernutzung oder der Abflusssteuerung zum
Ziel. Uber die Verdunstung des Oberflachenwassers wird eine natirliche
Kihlung in den Quartieren erreicht. Bei der Auslegung des Systems sollte
darauf geachtet werden, dass die Mallhahmen einen Mehrwert fur die
Nutzung und Gestaltung des Wohnumfeldes schaffen. Wasser auf den
Platzen, in den Parks und Griinzigen stiftet Identitdit und steigert die
Lebensqualitéat. Das wertet das stadtische Bild in seiner Gestaltung auf.
Retentionsrdume koénnen als grine Lungen bespielt werden und den
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen erweitern.

Gebaudematerial und -technik

Bauen mit nachwachsenden Rohstoffen hat den Vorteil, dass diese uber
einen langen Zeitraum das Kohlendioxid speichern, welches die Pflanzen
beim Wachstum aufgenommen haben. Zudem bendtigt die Herstellung
dieser Baumaterialien vergleichsweise wenig Energie. Um den Kriterien der
Nachhaltigkeit zu gentgen, muissen die Baumaterialien allerdings aus
nachhaltiger Land- und Forstwirtschaft stammen. Von Vorteil ist es
aul3erdem, wenn die Rohstoffe aus der Region stammen und der
Energieaufwand beim Transport mdglichst gering ist.

Eine Umstellung der Baubranche auf den Werkstoff Holz kann den globalen
CO2-Ausstol’ erheblich senken. So kénnten energieintensive Materialien, wie
Stahl und Beton, verdrangt werden und das CO2, welches Baume der
Atmosphare entnommen haben, wird langfristig gebunden.

Holz ist im Bauwesen fir verschiedenste Konstruktionen einsetzbar.
Techniken, die hochste Anforderungen an Brandschutz, Feuchtigkeits- und
Warmeschutz sowie Luftdichtheit erfullen, haben den Horizont des Bauens
mit Holz in den letzten Jahrzehnten erheblich erweitert. Der hohe
Vorfertigungsgrad fuhrt zudem zu kurzen Bauzeiten und kostengunstiger
Realisierung.

Der Baustoff Holz gewinnt inzwischen auch im Geschossbau an Bedeutung.
Die im Strukturplan vorgegebene stadtebauliche Dichte ist auch in
Holzbauweise abbildbar. Dabei kommen Mischbauweisen zum Einsatz.
Treppenhauser und tragende Innenwande und Decken werden aus Beton
konstruiert, die Hulle des Gebaudes aus Holzrahmen.

Auch fur die Warmedammung kénnen nachwachsende Rohstoffe verwendet
werden — z. B. Holzfasern, Zellulose, Hanf oder Flachs sowie Schafwolle,
Stroh, Schilf oder Seegras. Diese Stoffe verfigen auch Uber eine gute
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Okobilanz, da sie wenige Schadstoffe enthalten und das in der Luft
enthaltene CO:2 binden.

Zukunftsfahigkeit bestimmt sich nicht nur Uber die Beschaffenheit der
Baustoffe, sondern auch tber die Mdglichkeiten der Wiederverwendung oder
schadlosen Ruckfuhrung in den Energie- und Stoffkreislauf. Je weniger
Verbundwerkstoffe eingesetzt werden, desto einfacher kann ein Geb&ude
wieder in seine Bestandteile zerlegt werden, umso besser ist seine
Ruckbaubarkeit zu beurteilen.

Gesunde Stadt

Die Quartiere im Wiesbadener Ostfeld sollen nach den Kriterien der
gesunden Stadt entstehen. Es wird ein Wohn- und Arbeitsumfeld angestrebt,
das positiv auf das physische, psychische, soziale und umweltbedingte
Wohlergehen der zukunftigen Bewohner und Beschaftigten wirkt. Die
Merkmale einer gesundheitsfordernden  Quartiersentwicklung sollen
umfassend definiert werden. Sie reichen von den verwendeten
Baumaterialien Uber die Qualitat des Wohnumfelds und die stressfreie
Mobilitdt bis hin zum Zugang zu gesunden Lebensmitteln. Im Fokus der
Planung steht ein Stadtebau, in dessen Merkmalen und Elementen sich
gesunde Lebensbedingungen manifestieren. Mal3stab fir die anzuwenden-
den Planungsprinzipien ist ein 6kologisch ausgewogenes Okosystem, das
sich Uber Kreislaufe auf lange Sicht selbst erhalten kann.

Uber eine kontinuierliche offentliche Beteiligung wird den Menschen die
Chance gegeben, an allen Entscheidungen mitzuwirken, die Gesundheit und
Wohlbefinden beeinflussen. Uber Kontakte, Interaktion und Kommunikation
sollen in den Nachbarschaften Gemeinschaften entstehen, die sich gegen-
seitig unterstutzen. In diesem kommunikativ gepragten Umfeld kdnnen altere
Menschen durch digitale Angebote (z.B. Televisite) oder praktische
Nachbarschaftshilfe (z. B. Einkaufshilfe) langer in ihrem h&uslichen Umfeld
bleiben. Berufstatige kdnnen leichter zu Hause arbeiten und ersparen sich
weite Wege zur Arbeit. So gewinnen sie Zeit — bspw. flr die Familie, Freunde
oder Hobbys, — was sich wiederum positiv auf das Sozialleben und die
Gesundheit auswirkt.

Von besonderer Bedeutung ist die Qualitat des Wohnumfeldes. Die
Bewegung im Alltag wird Uber ein sicheres Ful3- und Radwegenetz gefordert.
Gut erreichbare Haltestellen fir offentliche Verkehrsmittel sowie
Einkaufsmoglichkeiten fordern die Bereitschaft, Wege zu Ful3 zu erledigen.
Verkehrsarme offentliche Raume und attraktive Treffpunkte im Umfeld tragen
dazu bei, dass mehr Ful3géanger und Radfahrer unterwegs sind. Das fordert
nicht nur die korperliche Aktivitat und die sozialen Kontakte, sondern sorgt fur
mehr Sicherheit im Viertel.

Ein hoher Freizeitwert im Ostfeld wurde die Naherholung im Wohnumfeld
ohne lange Wege und Stress im Alltag begunstigen. Wenn es gelingt, die
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Grundbeduirfnisse (Nahrung, Wasser, Unterkunft, Einkommen, Sicherheit
und Arbeit) mit einer optimalen, leicht zuganglichen arztlichen Versorgung
und mit den positiven Umweltmerkmalen der Quartiere zu verbinden, ist die
beste Voraussetzung fur Wohlbefinden und ein gesundes Leben gegeben.

Digitalisierung und smarte Technologien

Die Digitalisierung verandert die meisten Lebensbereiche: Kommunikation
und Verwaltung, Wirtschaft und Mobilitdt. Unter dem Motto Smart City
werden Informations- und Kommunikationstechnologien eingefihrt, um die
kommunalen Infrastrukturen, wie bspw. Energie, Gebaude, Verkehr, Wasser
und Abwasser zu verknupfen. Der Einsatz intelligenter Mess- und
Regelungstechnik in den Wohnungen, Biros und 6ffentlichen Einrichtungen
soll es erlauben, Temperatur und Luftqualitat selbst zu regeln und damit
kosten- und energieeffizientes Verhalten zu férdern.

Der geplante Stadtteil soll sich als ein Labor prasentieren, in dem
Energieversorgung,  Geb&udetechnik, intelligente  Stromnetze  und
Informations- und Kommunikationstechnik optimal zusammenspielen und
damit eine moglichst effiziente Ressourcenausnutzung ermdéglichen — bei
maximalem Komfort fiir die Bewohner und minimalem Energieeinsatz.

Mit der Integration von Informations- und Kommunikationstechnologien soll
aber auch das Alltagsleben im geplanten Stadtteil unterstiitzt werden, so
z.B. Uber den Zugang zu Daten der Verwaltung oder Uuber das
Bewohnerintranet. Der offene Zugang zu den quartierbezogenen
Kommunikationssystemen soll im optimalen Fall zu einer verbesserten
Partizipation im Quartier fuhren. Einen besonderen Nutzen versprechen
optimierte Moglichkeiten zur Selbstorganisation in generationstibergreifenden
Nachbarschaften (Hol- und Bringdienste, Sharing-Projekte etc.).

Umwelt- und sozialgerechte Mobilitat

Mit einem Anteil von ca. 18 % gehort der Verkehr zu den grof3en
Verursachern von COgz-Emissionen in Deutschland. Der Mobilitat kommt
damit im Rahmen einer klimagerechten Quartiersentwicklung eine besondere
Bedeutung zu. Das Ostfeld sollte konsequent als Stadtteil der kurzen Wege
geplant werden. Mit einer Vielfalt an Mobilitatsangeboten soll dafiir gesorgt
werden, dass die Bewohner in Stadt und Region mobil unterwegs sein
kénnen, ohne auf einen eigenen Pkw angewiesen zu sein.

Kompakte Quartiere mit hoch vernetzten offentlichen Raumen erlauben es,
die alltdglichen Ziele - Nahversorgung, Kindergarten und Schule,
Sozialdienste und Arzte etc. - gut erreichbar in der Nachbarschaft
vorzufinden.

Intra- und Internet tragen zudem dazu bei, Routineaufgaben ohne
Ortswechsel zu erledigen. Leitverkehre im Ostfeld sind deshalb der Ful3- und
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Radverkehr. Die Verbindung in Stadt und Region wird Uber die CityBahn
hergestellt, die mit verteilten Haltepunkten im geplanten Stadtteil ihre
ErschlieBungsaufgaben optimal wahrnehmen kann.

Im Ostfeld soll eine eigene Mobilitatskultur heranwachsen. Zugrunde gelegt
ist die Frage: Wie kann ich mich in meiner Stadt fortbewegen und dabei
meine Umwelt und Mitwelt moglichst wenig belasten? Wichtige Bausteine
sind u. a.:

¢ ein digitales Informationssystem uber die optimalen Wegeketten und
Verkehrsmittel,

e eine optimale Infrastruktur an komfortablen Ful3- und Fahrradwegen,

e die regionale Anbindung lUber eine CityBahn mit Taktfahrbahn,

¢ ein digital gesteuertes Parkierungskonzept mit autofreien
Wohnstral3en,

e Sharing-Konzepte fur Elektro-Autos und Lastenfahrrader.

Die alltagliche Fortbewegung und die zur Wahl stehenden Verkehrsmittel
sind auf die individuellen Faktoren der Menschen im Ostfeld abgestimmt. Fur
alle Generationen werden nachhaltige Reisemoglichkeiten organisiert. Der
auf absehbare Zeit wachsende Online-Handel wird Uber hocheffiziente
Logistiklosungen fur die zeitnahe Anlieferung und Rucksendung in den
Stadtteil integriert. Neben der Reduzierung des Lieferverkehrs durch lokale
Guterverteilzentren ist vor allem die Verlagerung auf umweltfreundliche
Verkehrsmittel wie Lastenfahrrader ein Thema.

In der Summe werden Malnahmen zur Verkehrsvermeidung und
Verkehrsverlagerung mit technischen MalRnahmen zur Effizienzsteigerung
kombiniert. Auf diese Weise wird der Endenergiebedarf gesenkt. In
Verbindung mit der Nutzung regenerativer Energiequellen ist damit die
Voraussetzung fur einen treibhausgasneutralen Verkehr geschaffen.

Ein integrativer und inklusiver Stadtteil

Das Ostfeld wird als Stadtteil der sozialen Vielfalt und des sozialen
Zusammenhalts entworfen. Mit einem Wohnungsangebot, das an alle
sozialen Gruppen und Generationen adressiert ist, mit Integrations- und
Bildungsangeboten sowie attraktiven Offentlichen Raumen wird das
Miteinander im Stadtquartier dauerhaft verankert. Stadtebau und
Wohnungsbauforderung werden als Einheit gesehen.

Nach Beschluss des Strukturplans soll eine 6ffentliche Diskussion tUber neue
Wohn- und Lebensmodelle im Ostfeld gestartet werden. Uber diesen Diskurs
sollen potenzielle Bauherren mit gleichen Vorstellungen erreicht und
zusammengefuhrt werden. Die geplanten Wohnhofe haben einen Zuschnitt,
der eine gemeinsame Identitdt der zukinftigen Bewohner fordert. Die
Renaissance der Parzelle ist ein Rahmen fir die Umsetzung individueller
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Wohnkonzepte auf dem Grundstiick und die optimale Voraussetzung fiur die
Mischung verschiedenster Wohn- und Tragerformen. Offentlich geforderter
Wohnungsbau, neue Genossenschaften, Wohngruppen und einzelne
Bauwillige werden in den Quartieren zusammengefihrt und kénnen sich tUber
die gemeinsame Planung ihrer Wohnumgebung als Gemeinschaft finden.
Uber niedrigschwellige Kommunikation wird die Grundlage fir stabile
Nachbarschaft geschaffen.

5.3.2 Stadtebauliches Gerlist und Dichte

Das klar formulierte stadtebauliche Ziel fir das Ostfeld ist die Schaffung
eines funktionalen und urbanen Stadtteils mit einer eigenen Identitat und
Versorgungsleistung. Diesem Ziel wird die Plangrafik des Strukturkonzeptes
(siehe Abb. 79) gerecht. Dazu orientiert sich das stadtebauliche Gerust um
einen zentralen Siedlungskern am Waldchen des Fort Biehler. Dieser stark
verdichtete Bereich soll zukinftig die urbane und soziale Mitte des Quartiers
darstellen. Hier werden sich die verschiedenen Mobilitatsinfrastrukturen in
einem dichten und gemischt genutzten Umfeld treffen. An das Zentrum
grenzen unterschiedliche Quartiere an, welche durch kleinere urbane
Subzentren an Quartiersplatzen eine eigene Identitat entwickeln kdnnen.

Die Bestandssiedlung Am Fort Biehler wird zukinftig zu einem Baustein der
stadtebaulichen Figur. Dies kann aus stadtplanerischer Sicht als deutliche
Aufwertung fur die Bewohner gesehen werden, da diese zuklnftig einen
direkten Zugang zu einem breiten Versorgungs- und Mobilitatsangebot
haben. Der stadtebauliche Ubergang zur Bestandssiedlung Am Fort Biehler
sollte behutsam erfolgen. Eine direkte Nachbarschaft von bestehenden
eingeschossigen  Gebauden und neuen bspw. flnfgeschossigen
Mehrfamilienhausern ist aus stadtebaulicher Sicht zu vermeiden. Der
Ubergang kann durch ein kontinuierliches Ansteigen der Geschossigkeit und
der Realisierung von grinen Fugen erfolgen, die die Grundstiicke
voneinander distanzieren.

Um mdoglichst viele Nutzungen flachensparend in einem begrenzt zur
Verfiigung stehenden Gebiet zu realisieren, muss das Ostfeld mit einer
hohen stadtebaulichen Dichte entwickelt werden. Eine kompakte
Siedlungsstruktur im Sinne der Stadt der kurzen Wege beginstigt auch die
Nahmobilitdt der zuklnftigen Bewohner. Daher soll das Gebiet einen
mdglichst hohen Anteil an verdichtetem Geschosswohnungsbau vorweisen.
Flachenkonsumierende Typologien, wie freistehende Einfamilienhduser oder
Doppelhauser, fehlen daher im Gebiet. Die mischgenutzten Wohngebaude
sind vorwiegend in geschlossenen und offenen Blécken geplant, welche
Uberwiegend drei- bis flnfgeschossig ausgefuhrt werden. Fir eine
funktionale Durchmischung sollen Blockeinheiten entstehen, welche
unterschiedliche Wohntypologien, Eigentumsverhaltnisse, Gewerbenutzung-
en und soziale Infrastrukturen miteinander verbinden.
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Die H6hen der Gebaude mussen sich an den Bauschutzhthen orientieren,
die aus den Uberflugkorridoren des nahen Flugplatzes resultieren. Die
Flugrouten fur die Instrumentenan- und -abflige sind aus sicherheitstech-
nischen Griunden grenzgebend. Eine entsprechende Ricknahme der
nordlichen Bauflache zugunsten eines Grin- und Freiraums mit besonderer
Nutzung wurde in der Plangrafik des Strukturkonzepts gegeniber dem
Vorzugsszenario A vorgenommen. In Verbindung mit der o6rtlichen
Topografie ergeben sich in kleineren Teilbereichen der geplanten Nutzungen
niedrige Geschossigkeiten, bspw. im ndordlichen Teil der Gewerbe- und
Dienstleistungsflaichen B1 am Kalkofen und dem nordéstlichen Teil des
urbanen Stadtquartiers am Fort Biehler. Durch das tieferliegende Geléande
lassen sich fir die verbleibenden Neubauareale deutlich hdhere Gebaude
realisieren.

Fur das Ostfeld sind die nachfolgend dargestellten stadtebaulichen Dichten
denkbar. Bei den Werten handelt es sich aufgrund des aktuellen
Planungsstandes teilweise noch um Schatzungen, da die genaue Anzahl von
sozialen Infrastrukturen, der genaue Anteil von Grin- und Freiraumen und
die detaillierte Ausformung von anderen Infrastruktur- und Versorgungs-
einrichtungen erst im weiteren Prozess abgewogen werden kann.

Gesamtflache 490 ha
davon Ubergeordnete Stral3en 40 ha
davon mogliche Entwicklungsflache 450 ha

davon Siedlungsflache laut Kooperationsvertrag brutto
max. 112,5 ha
(25 % der Entwicklungsflache)

Tabelle 32: Entwicklungsflache
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Abbildung 80: Anteil der Bauflachen im Verhaltnis zur GréRe des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet umfasst insgesamt 490 ha. Durch den Wegfall von
rund 40 ha Verkehrsflachen, die rechtlich dem ubergeordneten Autobahn-
und BundesstralRennetz zugerechnet werden, ergibt sich eine Potenzielle
Entwicklungsflache von rund 450 ha.

brutto netto brutto netto
. inkl. Bestands- inkl. ohne ohne
Flache verdichtung B2 Bestands-  Bestands-  Bestands-
verdichtung verdichtung verdichtung
B2 B2 B2
Wohnen und
erganzende 38,9 ha 38,9 ha
Nutzungen
A gemischtes o7 5 ha 38,9 ha 67,5 ha 38,9 ha
Stadtquartier
Gewerbe und 50,37 ha 36,6 ha
Industrie
18,6 ha 18,6 ha
B1 Kalkofen 26,5 ha 26,5 ha
(70 %) (70 %)
Dyckerhoff-
B2 bruch Gesamt- 31,5 ha
flache
max. 13,77 ha
B2.1 Nachverdicht- 16 2 ha
ungspotenzial (85 %)
(Gesamtflache
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abzuglich  B-
Plan-Flache)

Anteil Stadt-
quartier fur
Gewerbe,

soziale Infra-
struktur usw. 18,0 ha 18,0 ha

(50 % der
gemischten
Bauflachen)

davon 110.2 ha 94.0 ha
Siedlungs-
flache A, Bl,B2.1 A, Bl

Tabelle 33: Flachenverteilung Strukturkonzept, nach Nutzungsbereichen, brutto-netto

Das Untersuchungsgebiet ist in drei unterschiedliche Nutzungsbereiche
aufgeteilt: Das urbane Stadtquartier Am Fort Biehler (A), die gewerbliche
Nutzung am Biotop Kalkofen (B1) und die Erweiterung der gewerblichen
Nutzungen am Dyckerhoffbruch (B2).

Das gemischte Stadtquartier (A) weist eine Gesamtflache von rund 67,5 ha
brutto auf. Hierzu gehotren, neben den zukinftig durch Wohn-, Dienst-
leistungs- und soziale Nutzungen gepragten Bauflachen (ca. 38,9 ha), die
Grin- und Freizeitflachen sowie die ErschlieBung (weitergehende
Erlauterungen s. u.).

Die gewerbliche Nutzung am Kalkofen (B1) weist eine Brutto-Flache von
rund 26,5 ha auf. Durch ErschlielBung und Griunverbindungen (lberschlagig
ca. 30 %) verbleibt eine potenziell bebaubare Flache von rund 18,6 ha.

Die gewerbliche Nutzung im Dyckerhofforuch kommt auf rund 31,5 ha
Gesamtflache. Werden die im Bebauungsplan bereits festgesetzten ca.
15,3 ha abgezogen, ergibt sich ein Nachverdichtungspotenzial von rund
16,2 ha. Da die beiden Flachen zuklnftig eng verwoben sind, teilen diese
sich auch die Grinverbindungen und ErschlielBungsbereiche. Deshalb
werden bei der Ermittlung des Nettowerts der Nachverdichtungsflachen
lediglich ca. 15 % fur ErschlieBungs- und Grunflachen angenommen. Die
Nettoflache des Nachverdichtungspotenzials liegt somit bei rund 13,77 ha.

Die Bebauungsplanflache wird fir die Gesamtflachenauflistung nicht
beachtet. In der Plangrafik findet sich weiterhin eine gestrichelte Flache von
rund 8,8 ha als Erweiterungspotenzial. Diese wurde ebenfalls nicht in die
Flachenkalkulation aufgenommen, sondern steht lediglich als Option bereit.
Aus den Teilbereichen ergibt sich eine Gesamtbruttoflache von rund
110,2 ha. Fur das gemischte Stadtquartier Am Fort Biehler wird nachfolgend
eine detaillierte Flachenaufschlisselung abgebildet, die zur Prifung von
potenziellen stadtebaulichen Dichten erstellt wurde.

Flachen
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A Stadtquartier brutto 67,5 ha
Bauflachen netto (57,6 %) 38,9 ha
ErschlieBung — Straf3en und Platze (20 %) 13,5 ha
offentliches Griin (22,3 %) 15,1 ha

Bauflachen

A Bauflachen Stadtquartier netto 38,9 ha
davon gemischte Bauflachen 36,1 ha
Anteil Wohnbauflachen (100 % der gemischten
Bauflachen) S84 i
Anteil Bauflachen fi_jr Gewerbe, __soziale Infrastruktur 18.0 ha
usw. (50 % der gemischten Bauflachen) '
davon Flachen fur Schulzentren 2,8 ha

Tabelle 34: Flachen Stadtquartier A

Rund 58 % des zukinftigen Stadtteils sind als Bauflachen nutzbar. Diese
sind jedoch nicht komplett Uberbaut, sondern weisen je nach Dichte und
Bauform auch Freiflachen auf. Die Gebaude beherbergen Wohnungen,
soziale Einrichtungen (Pflege, Kindertagesstatte, etc.) sowie Gewerbe- und
Dienstleistungsbereiche.

Ein StralBen- und Wegesystem wird zukunftig die einzelnen
Siedlungsbereiche miteinander verknupfen, zentrale Platze das soziale
Miteinander fordern. Fur die Erschlielung werden ca. 20 % der Gesamt-
quartiersflaiche benétigt. Hierzu z&hlen StraRen, urbane Bahntrassen,
Quartiersplatze sowie Radschnell- und FuRwege.

Ein stark verdichteter Siedlungsbereich benétigt ein ausgewogenes Angebot
an Freiflachen fur Sport, soziale Interaktionen und Erholung. Fast ein Viertel
der Gesamtflache des urbanen Stadtquartiers wird zukiinftig als Grunflachen
zur Verfugung stehen. Hierbei sollen vor allem multifunktionale Bereiche
entstehen, die klimatische Funktionen, Regenwasserretention, Sport und
Spiel fur unterschiedliche Altersgruppen, urbanes Gartnern und Ahnliches
verknupfen.

Die angestrebte starke Nutzungsmischung bedeutet neben dem Wohnen
auch vielféltige Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen. Diese werden auch
vertikal, also nicht nur im Erdgeschoss der Wohngebaude untergebracht
sein. Rund 18 ha (50 % der Bauflachen) kénnen pauschal fiir gewerbliche
Nutzungen angenommen werden, die sich spéater auf die unterschiedlichen
Etagen der Gebaude verteilen.

Circa 3 ha der potenziellen Bauflachen des urbanen Stadtquartiers werden
fur die Unterbringung von Schulen unterschiedlicher Art genutzt. Diese sollen
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ebenfalls einen urbanen Charakter haben (Mehrgeschossigkeit) und sich
nach Moglichkeit Bereiche teilen (Sporteinrichtungen, Mensa, etc.). Hierbei
muss im weiteren Planungsverlauf die Anzahl der bendtigten Bildungs-
einrichtungen abgewogen werden. Eventuell muss mehr Flache zur
Verfligung gestellt werden.

Zukunftig werden folgende stadtebauliche Dichten maoglich sein. Geht man
von einer ZielgrolRe von 2,1 EW / WE aus, konnen zwischen 3.800 bis
7.500 WE entstehen. Diese hangen letztendlich entscheidend mit der
angestrebten Einwohnerzahl zusammen. Im weiteren Prozess muss
abgewogen werden, welche Dichte gewtinscht und welche Einwohnerzahl
benotigt wird, die einen in sich funktionierenden Siedlungsbereich realisierbar
machen kann. Sollten sich einzelne Flachenbedarfe, wie bspw. fur
Schulnutzungen, Grinverbindungen oder Verkehrsflachen im weiteren
Verlauf &ndern, wirkt sich das zwangslaufig auf die Dichte und
Einwohnerzahlen aus.

Mogliche Wohndichten (netto)

Wohnbauflache 36,1 ha

ZielgréRe Einwohner 12.000 10.000 8.000
Einwohner/ha 332 277 222
Wohneinheiten/ha (2,1 EW/WE) 154 132 106

Mogliche Wohndichten (brutto)

Wohnbauflache 67,5 ha

ZielgréRe Einwohner 12.000 10.000 8.000
Einwohner/ha 178 148 119
Wohneinheiten/ha (2,1 EW/WE) 85 71 56

Tabelle 35: Wohndichten

Die Nettowerte zeigen die Notwendigkeit einer starken baulichen Verdichtung
des zukiinftigen Stadtquartiers. Durch die gro3e Flachenanzahl fir Grin- und
Freizeitnutzung entstehen jedoch vielfaltige und qualifizierte Freirdume, die
bei vergleichbaren Nettoeinwohnerdichten (bspw. Griinderzeitquartiere) nicht
unmittelbar zur Verfigung stehen.

5.3.3 Nutzungen

Nachfolgend werden die verschiedenen stadtischen Nutzungen im
Planungsbiet Ostfeld erlautert. Hierbei wird in die Bereiche des urbanen
Stadtquartiers und die gewerblich-industriellen Flachen unterschieden.
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Das mischgenutzte Stadtquartier Am Fort Biehler soll einerseits die
zukunftigen Bewohner mit vielfaltigen Einkaufs- und
Nahversorgungsmaoglichkeiten, sozialen und kulturellen Angeboten sowie
Arbeitsplatzen versorgen. Andererseits soll das Quartier durch seine
Nutzungen auch ein Anlaufpunkt fir Menschen sein, die nicht unmittelbar vor
Ort leben und arbeiten.

Wichtige Nutzungen der sozialen Infrastruktur sind die Bildungs-
einrichtungen. Kindertagesstatten sollen nach Moéglichkeit Teil der Bebauung
werden und weitrdumig im Stadtquartier verteilt sein. Bendtigte Auf3enflachen
konnen bei einer Mehrgeschossigkeit teilweise auch auf Dachern
untergebracht werden. Der urbane und verdichtete Anspruch der Wohn- und
Gewerbenutzung sollte auch fir die benotigten Schulen gelten. Diese sollen
platzsparend und mehrgeschossig ausgefihrt werden. Aul3ennutzungen, wie
Schulhofe, Mensen und Sportanlagen, sollten Ubergreifend genutzt werden.
Die Unterbringung der Aul3enanlagen ist in den an die Siedlung
angrenzenden Griunbereichen denkbar. Sakrale Einrichtungen kdnnen bei
Bedarf als einzelne Gebaude oder in Kombination mit anderen Nutzungen
realisiert werden. Ein Stadtquartierzentrum bietet Angebote fur die
unterschiedlichen Bewohnergruppen des Ostfelds. Dieses sollte ein zentraler
Anlaufpunkt in der urbanen Mitte werden.

Der erste Uberschlagige Bedarf an Kindertagestatten, Schulen und weiterer
sozialer Infrastrukturen kann dem Kapitel 5.7 entnommen werden.

Im Sddosten des Quartiers wird ein Bereich mit einer urbanen Gewerbe-
nutzung geplant. Diese kombiniert Wohnen, Produktion und Forschung in
starker Wechselwirkung. Vor allem kleinere Gewerbetriebe werden in diesem
Teil zu finden sein. Der Bereich schirmt die nérdlich angrenzende Nutzung
gegen die A671 und die angrenzenden Hochspannungsfreileitungen ab.

In den beiden anderen gewerblich genutzten Bereichen des Ostfelds muss
auf eine flacheneffiziente Realisierung von Gebauden geachtet werden.
Durch die Unterbringung von mehrgeschossigen Gewerbenutzungen und
mehreren unterschiedlichen Betrieben in einem Haus wird die ineffiziente
Ausnutzung heutiger Gewerbegebiete vermieden.

Beide geplanten Industrie- und Gewerbenutzungen grenzen unmittelbar an
ahnliche Nutzungen. Daraus konnen sich bezlglich der Versorgung, des
Immissionsschutzes sowie der nahen Erweiterungsmdaglichkeit von
Bestandsbetrieben Synergieeffekte ergeben.

5.3.4 Freiraum und Landschaft

Das Untersuchungsgebiet Ostfeld ist durch unterschiedlich genutzte
Landschaftsrdume gepréagt, die in Teilen geschitzt sind (vgl. Abb. 21, 22 und
28). Es finden sich besonders schitzenswerte Bereiche, wie das Biotop
Kalkofen, Bereiche intensiver landwirtschaftlicher Nutzung, stadtraumlich
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bedeutsame Freiraumkorridore, wie das Waschbachtal und groRRere
zusammenhangende Geholzstrukturen, wie das Waldchen am Fort Biehler,
oder die renaturierten Deponieflachen. Insgesamt zeigt sich ein vielfaltiges
Bild komplexer Natur-raume. Diesen muss mit einer besonderen Sorgfalt
begegnet werden. Fir ein Stadtquartier fir bis zu 12.000 Einwohner und
groRere Gewerbe- und Industrieflachen ist jedoch eine Umwidmung von
derzeitigen Frei- und Landwirtschaftsrdumen zu zukUnftigen Siedlungs-
raumen nicht zu vermeiden. Ausgleichsflachen fir neue Nutzungen sollen im
Gebiet erfolgen oder durch vorhandene Okopunkte abgegolten werden.
Nachfolgend werden die planerischen Uberlegungen zur Entwicklung eines
neuen Stadtteils im Spannungsfeld zwischen Naturschutz und Siedlungsbau
dargestellt. Die im Anhang befindlichen Klima- und Artenschutzgutachten
wurden hierbei beachtet.

Ubergeordnete Biotop- und Griinverbindungen

Die im Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden aus dem Jahr
2002 grob dargestellte Biotopvernetzung (vgl. hierzu Kap. 2.3.1), welche sich
vom Sudfriedhof bis zum Cyperus-Park erstreckt, spielt in den Planungen
zum Ostfeld eine zentrale Rolle>*. Durch verschiedene MalRnahmen kann
hier ein zusammenh&ngender besonderer Lebensraum fur Flora und Fauna
entstehen. Hierbei sind fur die weitere Betrachtung jedoch zwei Rahmen-
bedingungen wesentlich. Zum einen stellen die durch das Wéschbachtal
verlaufende A66 und die Bahntrassen eine technische Zasur des Naturraums
dar. Hier sollte tiber eine Vernetzung durch eine Uberwindung (Grunbriicke)
nachgedacht werden. Zum anderen befindet sich die zukinftige
Deponieerweiterung in dieser Verbindung. Zwar liegt diese Nutzung
aulRerhalb des direkten Untersuchungsgebiets, die Ausgleichsflachen dieser
Malnahme bilden jedoch den mittleren westlichen Abschluss des Ostfelds
und liegen somit im unmittelbaren Betrachtungsraum. Die kinftige
Biotopvernetzung muss um die Ausgleichsflache gefuhrt werden. Langfristig
sollte eine Begrunung aller Deponiehugel erfolgen. So kdnnten diese vormals
intensiv fur die Abfallwirtschaft genutzten Flachen wichtige Trittsteine im
Biotopverbund werden. Das Biotop Kalkofen stellt einen der naturr&umlich
sensibelsten Bereiche im Ostfeld dar und bleibt unangetastet. Gegen eine
direkte Stérung durch die kinftige gewerbliche Nutzung wird eine grine
Pufferzone geplant.

Die geplante Biotopverbindung sollte extensiven Charakter haben, um
Konflikte, welche sich durch die enge Nachbarschaft zur zukiinftigen Nutzung
ergeben konnten, abzumildern. Die Erholungsnutzung sollte innerhalb der
Biotopvernetzung moglichst geringgehalten werden; sie kénnte in anderen
Bereichen des Ostfelds untergebracht werden.

54 Landeshauptstadt Wiesbaden — Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden — Plan
Biotopvernetzung, 2014
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Eine weitere Ubergeordnete Grinverbindung stellt das Wéaschbachtal mit
Wiesen und Weiden sowie den Gebischen an den Hangkanten und den
Ufergeholzen dar. Diese wichtige Biotop-Vernetzungsachse bleibt ebenfalls
erhalten und dient zukinftig als Korridor fir den Fuf3- und Radverkehr in
Richtung der Kernstadt Wiesbadens und Erbenheim.

Auch die entlang des Unteren und Oberen Zwerchwegs vorhandenen
wertvollen Biotopstrukturen mit dem Cyperus-Park, dem Tierpark Mainz-
Kastel bis hin zum Hessler Hof, bleiben in ihrer derzeitigen Form erhalten
und konnen durch die neue Vernetzungsachse entlang der Deponie in ihrem
Bestand aufgewertet werden.

Eine kleinteiligere Freiraumvernetzung stellen die griinen Saumbereiche dar.
Diese haben an Verkehrsachsen eine gewisse Schutz- und Pufferfunktion.
Die grinen Saumbereiche finden sich entlang der A671, der B455, der
Bahngleise am Waschbachtal, begrenzen das Biotop Kalkofen und bilden
eine Leitbahn entlang des topografischen Sprungs zwischen Biotopver-
netzung und dem zukinftigem Stadtquartier Am Fort Biehler.

Da fur die Siedlungsentwicklung nahezu ausschlief3lich intensiv genutzte
Ackerflachen in Anspruch genommen werden, bleiben die wichtigen
Biotopstrukturen erhalten; so wird dem Arten- und Biotopschutz Rechnung
getragen. Durch Aufwertungsmal3inahmen sollen die Biotopfunktionen
langfristig gesichert werden.

Urbanes Grin

Verschiedenartige Grin- und Freirdume sind auch innerhalb eines
verdichteten Stadtteils unverzichtbar. Gerade die Lage der neuen Nutzungen
in einem Ubergeordneten Freiraumsystem legt die Durchgrinung der
Siedlungsquartiere nahe. Wie der Plangrafik des Strukturkonzepts zu
entnehmen ist, sind verschiedene griine Verbindungen geplant (grine
Pfeile). Diese kdonnen parkartig ausgepragt sein, d.h. unterschiedlich grole
offentliche Flachen beinhalten, grine Korridore fir Ful3- und Radfahrer
darstellen und der Durchliftung sowie der Speicherung und dem Abfluss von
Niederschlagswasser dienen. Neben der Verbindungsfunktion fiar den
Menschen, besteht die Mdglichkeit der Verknipfung fur Flora und Fauna. Die
genaue Lage und Anzahl muss in der Detailplanung vertieft betrachtet
werden und wird deshalb im  Strukturkonzept nur grob als
Entwicklungsmal3nahme dargestellt.

Das Waldchen am Fort Biehler stellt ein weiteres grof3es Potenzial fur die
geplante Siedlungsentwicklung dar. Zentral zwischen der Bestandssiedlung
Fort Biehler und dem neuen Stadtquartier gelegen, hilft der Grinraum
einerseits als Vermittler zwischen den Wohnquartieren, andererseits stellt der
Ort mit seinem Baumbestand einen direkten Anlaufpunkt fir die Bewohner
zur Naherholung dar. Bei einer phasenweisen Entwicklung der Neubebauung
wird die Grine Mitte am Fort Biehler der grine Ankerpunkt des neuen
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Stadtquartiers. Wie sich eine Nutzung durch die Bewohner mit der
Einordnung als Schutzwald®® vertragt, muss in der vertieften Planung gepruft
werden. Vorstellbar sind Bereiche unterschiedlicher Nutzungsintensitat.
Besonderheit ist das teilweise verschittete und namensgebende Fort
Biehler. Das historische Bauwerk kann als wichtiger Baustein in das
Freiraumsystem des Ostfelds eingebunden werden (vgl. Kapitel 5.3.6).

An die Siedlungsbereiche des Stadtquartiers grenzen ndérdlich und
sudwestlich Bereiche intensiver Freiraumnutzung. Diese Flachen wurden
bewusst in die Flachenbilanz aufgenommen, da sie Funktionen wie Sport-
und Spiel sowie Schulnutzungen beherbergen sollen. Weiterhin sind
Gemeinschaftsgarten und &hnliche Angebote vorstellbar. Inwiefern der grine
Streifen zwischen dem ndordlichen Teil von Fort Biehler und der
angrenzenden Neubebauung (nicht in der Flachenbilanz enthalten) nutzbar
gemacht oder als griiner Korridor bestehen bleibt, muss in der Detailplanung
genauer betrachtet werden.

Insgesamt stellt ein integriertes unter- und Ubergeordnetes Grin- und
Freiraumkonzept eine Bereicherung der Freiraumvernetzung und der
Siedlungsentwicklung dar. Durch die klare Festlegung von unterschiedlichen
Nutzungsarten, von strikten Schutzbereichen und Naherholungsgebieten,
kann ein relativ ausgeglichenes Verhaltnis zwischen Naturraum und
Siedlungsflache erreicht werden und Versiegelung und Umnutzung von
Freiflachen durch gezielte Mal3nahmen kompensiert werden.

Landwirtschaftliche Nutzung

Ein Grof3teil der Flachen des Untersuchungsgebiets wird heute
landwirtschaftlich genutzt. Durch die Neuplanung werden diese in ihrer
GroRRe reduziert. Trotzdem bleiben zusammenhangende Landwirtschafts-
flachen nordlich des Biotops Kalkofen und sudlich des Waschbachtals
erhalten. Dieser Bereich bietet das Potenzial der Erweiterung in Richtung
Westen.

Bei der Neuplanung von Wegen und Infrastrukturen wie der CityBahn sollte
auf die urspringlichen Flurstiicke und das vorhandene ErschlieRungssystem
Rucksicht genommen werden. So kbénnte eine weitere Zerschneidung und
Verkleinerung der verbleibenden Flachen abgemildert werden.

Diese verbleibenden landwirtschaftlichen Flachen konnten als Bio/Oko-
landwirtschaft einen wertvollen Beitrag leisten. Eine Fokussierung auf die
Oko-Landwirtschaft auf den Flachen im Ostfeld wéare einerseits
zukunftsweisend, andererseits konnten eventuelle Konflikte zwischen
konventionellem Betrieb und direkt angrenzender Wohnnutzung geringer
ausfallen.

55 HILGENDORF Berthold — Gutachten Naturschutzbelange, 2019, S. 15

204 Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden



Bericht Gber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

\¢

~Legende

Y Grenze Plangebiet Ostfeld .
“ Neuplanung mischgenutztes Wohnquartier '
- Neuplanung Gewerbe-, Industrie-, Dienstleistungsnutzung
i griine Saumbereiche
| I l‘\ griine Vernetzungskorridore \ A
i % tibergeordneter Biotopverbundbereich N
| - zusammenhdngende Gehélzstrukturen ‘\

[ Griin- und Freirdume
7/// landwirtschaftliche Nutzflachen

wohnortnahe Freiraumnutzungen (intensiv)

~A mogliche Lage urbaner Griinverbindungen
. Vernetzungsbereich zw. Siedlung & Griinverbindung
2 02 stadtklimatischer Funktionsbereich

Abbildung 81: Plangrafik Strukturkonzept Beiplan Grinvernetzung und Klima

Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden

205



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

5.3.5 Umgang mit Kampfmitteln und Altlasten

Im  Untersuchungsgebiet Ostfeld befinden sich  unterschiedliche
Verdachtsflachen fir Kampfmittel. Die einer Stellungnahme des
Kampfmittelraumdienst beigelegte Kartierung der Luftbildauswertung zeigt
die Lage der Verdachtspunkte, welche sich tUberwiegend in zukinftig nicht
Uberplanten Bereichen befinden. Auf spater potenziell bebauten Flachen
findet sich eine geringe Anzahl an Verdachtspunkten, die in der weiteren
Planung detailliert betrachtet werden missen®S.

Altlastenflachen mit direktem Bezug zu Neuplanungen befinden sich im
Bereich der Gewerbenutzungen an der Deponie und westlich des
Stadtquartiers Am Fort Biehler. Im weiteren Prozess mussen diese Flachen
detailliert betrachtet und abgewogen werden, inwiefern von diesen Bereichen
eine evtl. Beeintrachtigung der geplanten Nutzungen ausgeht®”.

5.3.6 Umgang und Einbindung von Denkmalern

Im Bereich des Ostfelds sind zahlreiche Bodendenkmaler lokalisiert, wovon
sich einige in zuklnftig bebauten Bereichen befinden®®. In der weiteren
detaillierten Planung muissen diese Bereiche besonders betrachtet werden
und individuell geprift werden, inwiefern diese Orte erhalten oder evtl. in die
Siedlungsflache mit eingebunden werden kénnen. Aufschluss dartber kann
die Erstellung eines denkmalpflegerischen Gutachtens liefern.

Weitere  wichtige historische  Zeugnisse im Ostfeld sind die
Hinterlassenschaften der ehemaligen Verteidigungsanlagen. Zu diesen
zahlen einerseits das teilweise verschittete Fort Biehler, der bereits
restaurierte  Wartturm Erbenheimer Warte und die daran angrenzende
mittelalterliche Mainzer Landwehr. Das Fort Biehler konnte bei einer
Restaurierung zu einem identitatsstiftenden Ankerpunkt werden, welcher
nicht nur die Anwohner, sondern auch Interessierte Uberregional anziehen
konnte. Eine evtl. Wiederherstellung der Festungsanlage muisste mit
Einstufung des umliegenden Bereichs als Schutzwald abgewogen werden.

Die vergrabenen Teile der Mainzer Landwehr bilden einerseits den
nordwestlichen Abschluss des urbanen Stadtquartiers, andererseits
verlaufen sie durch die geplante Griunflache nérdlich der Siedlung. Bei einer
Wiederherstellung konnten diese bepflanzten Wallanlagen verschiedene
Nutzungsbereiche gliedern und zu einer erlebbaren Rekonstruktion werden.

56 vgl. Regierungsprasidium Darmstadt, KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen- Karten
zu Kampfmittellokalisierung

57 vgl. Landeshauptstadt Wiesbaden, Umweltamt — Plan Altflachen im Untersuchungsgebiet
Ostfeld Kalkofen, 2017

58 vgl. Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen. Stellungnahme vom 10. Dezember 2018
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Im Untersuchungsgebiet Ostfeld finden sich weiterhin Bereiche mit
paldontologischer Bedeutung. Einerseits handelt es sich um Bereiche im
ehemaligen Steinbruch Kalkofen, die zukinftig mit einer grinen Pufferzone
geschiutzt werden. Andererseits liegen schitzenswerte Bereiche der
Ausgleichsflache  der  Deponieerweiterung und der geplanten
Biotopverbindung an einer topografischen Kante. Diese Orte sollen durch
Pufferzonen geschitzt werden. Weiterhin kdénnten Informationstafeln fir
Interessierte die Bedeutung dieser Bereiche erlautern®®.

5.4 Klimaschutzkonzept

Aus klimadkologischer Sicht ist die zunehmende bauliche Inanspruchnahme
von Freiflachen grundsatzlich kritisch zu betrachten. Vor dem Hintergrund
einer weiterwachsenden Stadt, bei gleichzeitig voranschreitendem Klima-
wandel, wird es in Zukunft eine wichtige und schwierig werdende
stadtplanerische Herausforderung bleiben, einen funktionalen Ausgleich
zwischen den unterschiedlichen Nutzungsansprichen zu schaffen. Ziel eines
klimaokologischen Leitbildes flr das Untersuchungsgebiet Ostfeld muss es
daher sein, die potenziell mit der geplanten Nutzungsintensivierung
konkurrierenden, klimatischen Funktionen des Untersuchungsgebiets, so
weit wie moglich zu erhalten. Hierbeli ist ein besonderes Augenmerk auf die
angepasste Verortung der einzelnen Siedlungsbereiche im
Untersuchungsgebiet zu richten.

Bereits unter Kap. 2.3.6 wurde dargestellt, dass die im Rahmen dieser
Untersuchung ausgewerteten Studien und eigens durchgefuhrten Modell-
rechnungen das Gebiet Ostfeld einheitlich als klimadkologisch besonders
bedeutsamen Raum ausweisen. Aufgrund seiner Gro3e und seiner Lage als
verbindendes Element zwischen Kaltluftproduzierenden Flachen im Norden
und stadtischen Bereichen im Siden und Westen, ist es ein wesentlicher
Bestandteil des Wiesbadener Grinsystems. Die zugehdrigen Flachen dienen
dabei nicht nur als hindernisarme Uberstromungsbereiche fir die aus dem
Einflussbereich des Taunus abflieBende Kaltluft, sondern produzieren selbst
in erheblichem MaRe Kaltluft, die dazu beitragt, die Stromungssysteme in
ihrer Intensitat und thermischen Charakteristik zu erhalten. Die gleichzeitige
Funktion als Kaltluftiberstromungs- und Kaltluftentstehungsgebiet, kann die
Effektivitdt einer Ausgleichsflache entscheidend erhdhen. Gemal3 den
Berechnungen des Deutschen Wetterdienstes fliel3t diese Luft sogar bis in
die Mainzer Innenstadt.®°

Untersucht wurde daher die grundsatzliche Machbarkeit einer stadte-
baulichen Entwicklungsmal3hahme im Untersuchungsgebiet und die
Auswirkungen der Planung auf das Umfeld bis hin nach Mainz.%! Die

59 vgl. Landesamt fir Denkmalpflege 2018
60 vgl. Deutscher Wetterdienst 2017:6
61 vgl. Kuttig, H. 2019a:34ff, Anlage 4A
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Untersuchungen wurden fir das Vorzugsszenario, das in grofRen Teilen
identisch mit dem Strukturkonzept ist, durchgefuhrt.
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Abbildung 82: Nachtliche bodennahe Lufttemperatur (04:00 Uhr, 2 m tber Grund in °C) nach
Realisierung einer stadtebaulichen Entwicklungsmaf3nahme und Differenz zwischen Vorzugsszenario
und Ist-Situation (P1-A0; in K)

Quelle GEO-NET 2019

In der Abbildung 82 ist links das modellierte nachtliche Lufttemperaturfeld
des Planungsszenarios dargestellt und rechts ein Vergleich zwischen dem
Planungsszenario und der gegenwartigen Situation.

Aufgrund der fehlenden internen Gliederung der Nutzungsanderungen treten
die thermisch beeinflussten Bereiche relativ homogen hervor und umfassen
Temperaturzunahmen gegenuber der Ist-Situation um bis zu 5 Kelvin. Die
Temperaturabweichungen beschranken sich im Wesentlichen auf das
Untersuchungsgebiet selber.
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Bodennahe Stromung der Kaltluft
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Abbildung 83: Nachtliche bodennahe Kaltluftstromung (04:00 Uhr, 2 m tGber Grund in m/s) nach
Realisierung einer stadtebaulichen Entwicklungsmafnahme und Differenz zwischen Vorzugsszenario
und Ist-Situation (P1 — AO; in m/s)

Quelle GEO-NET 2019

Im Strémungsfeld des Planszenarios (Abb. 83) fihrt die Bebauung der
TeilrAume zu einer Verringerung der bodennahen Windgeschwindigkeiten
um Werte von haufig tber 0,1 m / s. Aufféllig ist die flachenhafte Reduktion
im Bereich zwischen dem ndrdlichen, gewerblich gepréagten Teilraum und der
geplanten Siedlung im Umfeld von Fort Biehler.

Von dort aus in Richtung Westen, sind hingegen leichte
kanalisierungsbedingte Zunahmen zu verzeichnen (gekennzeichnet durch
blaue Farbtone). Auf den Flachen der Baufelder selbst kommt es
erwartungsgemal zu den starksten Reduktionen um bis zu 1,5 m / s. Wie
schon beim Temperaturfeld wird auch hier die noch nicht miteinberechnete
interne Differenzierung der Nutzungsé&nderungen deutlich. Die stérksten
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Auswirkungen auflerhalb des Untersuchungsgebiets wurden, den
Ausbreitungsbedingungen gemalf3, wiederum im Suden modelliert.

Kaltluftvolumenstrom

Anders als bei Belastungen durch Luftschadstoffe oder Verkehrslarm, fur die
in Verordnungen konkrete Grenz- oder Richtwerte genannt werden, gibt es
bei der Beeinflussung des Kaltlufthaushaltes keine allgemeingultigen
Bewertungsmal3stébe. Lediglich in der Richtlinie 3787 Blatt 5 (Verein
Deutscher Ingenieure 2003) wird ein quantitatives Mal3 der Beeinflussung
vorgeschlagen.

In der folgenden Abbildung sind die planerischen Auswirkungen auf die
Abflussvolumina dargestellt. Ausgehend von Volumenstromen bis zu 120m3 -
s verringern sich die Kaltluftflisse bis in eine Entfernung von etwa 1000 m
im Umfeld der Planungen um mehr als 10 % (hellorangefarbene Tone),
wodurch hohe vorhabenbedingte Auswirkungen gekennzeichnet sind.
Verringerungen um 5 - 10 % sind noch in etwa 900 m Entfernung auf3erhalb
des Untersuchungsgebiets feststellbar. Analog zum Windfeld tritt in den
Umstromungsbereichen verglichen mit der Analysesituation stellenweise eine
Zunahme der Kaltluftvolumina auf (blaue Farbtone vgl. Abb. 85).
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Abbildung 84: Kaltluftvolumenstromdichte (04:00 Uhr,m3 / ms) nach Realisierung einer stédtebaulichen
EntwicklungsmafRnahme und Differenz zwischen Vorzugsszenario und Ist-Situation P1 — AO; in m3/ ms
Quelle GEO-NET 2019
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Abbildung 85: Differenz der Kaltluftvolumenstromdichte zwischen Planszenario und Ist-Situation P1 —

AO; in %
Quelle GEO-NET 2019
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Abbildung 86: Differenz der Kaltluftvolumenstromdichte zwischen Vorzugsszenario und Ist-Situation im
Norden des Untersuchungsgebiets (P1 — AO; in %, 4:00 Uhr, m3 / ms und 50 x 50 m — Rasterzellen mit
Einwohnern

Quelle GEO-NET 2019
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Abbildung 87: Differenz der Kaltluftvolumenstromdichte zwischen Vorzugsszenario und Ist-Situation im
Siuden des Untersuchungsgebiets (P1 — AO; in %, 4:00 Uhr, m3/ ms und 50 x 50 m — Rasterzellen mit
Einwohnern

Quelle GEO-NET 2019

212 Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Die vorstehenden Abbildungen projizieren die prozentualen Modifikationen
des Kaltluftstromungsfeldes auf ein 50 m - Raster, das bebaute Flachen
reprasentiert, die zum bewohnten Siedlungsraum zéhlen. Das Raster wurde
vom Amt fir Statistik und Stadtforschung der Landeshauptstadt Wiesbaden
zur Verfligung gestellt.5?

Rein gewerblich genutzte Gebaude und Flachen gelten nicht als Aufenthalts-
raume in den Nachtstunden, sodass eine nachtliche Wéarmebelastung dort
keine humanbioklimatischen Auswirkungen hat.

Insbesondere im Suden, an den Abschnitten der Wiesbadener Landstral3e
zwischen Dyckerhoffstralle und der Bahntrasse, aber auch innerhalb des
Gewerbegebiets Petersweg sind Flachen des bewohnten Siedlungsraumes
von Uuber zehnprozentigen Verringerungen des Kaltluftvolumenstroms
betroffen. GrolRere Bereiche verzeichnen einen Ruckgang um dber 5 %.
Vergleicht man den Kaltluftvolumenstrom und die thermischen Bedingungen
auf den betroffenen Flachen, fallt auf, dass die Modifikationen der
nachtlichen Lufttemperatur insgesamt gering bleiben. Dies deutet darauf hin,
dass interne Prozesse bei der Steuerung des Warmehaushalts dieser
Bereiche von hoherer Bedeutung sind: Die nachtliche Abklihlung beruht hier
zu einem wesentlichen Teil auf der hohen Grunausstattung im Siedlungs-
raum selbst und wird nur sekundar durch zuflieRende Kaltluft induziert. Die
malfigeblich durch die Modifikation des Kaltluftstromungsfeldes beeinflussten
Flachen sind somit gegenwartig nur bedingt als humanbioklimatische
Belastungsrdume  einzustufen. Allerdings ist im Rahmen einer
vorsorgeorientierten raumlichen Planung (speziell im Hinblick auf das
Schutzgut Klima) auf diese Bereiche im weiteren Planungsverlauf ein
besonderes Augenmerk zu richten. Durch Optimierungen in der
Bauleitplanung sollten die Auswirkungen verringert werden.

Im Norden ist der Einfluss auf den Kaltluftvolumenstrom insgesamt geringer
und beruht im Wesentlichen auf Staueffekte. Entsprechend wurde auf den
betroffenen Flachen im Erbenheimer Suden keine Erhéhung der
Lufttemperatur, sondern tendenziell sogar eine Temperaturabsenkung
modelliert.

62 vgl. Kuttig, H. 2019a:39, Anlage 4A & Amt 12 der Landeshauptstadt Wiesbaden 2018
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5.5 Entwéasserungskonzept

Die folgenden Ausfihrungen fassen die Ergebnisse der entwasserungs-
technischen Studie zur ErschlieRung des Bereichs Ostfeld zusammen (vgl.
Anlage 6).

Entwasserungstechnisch kann das Gebiet in drei Abschnitte geteilt werden:

1. nordlich der A66 / des Waschbachs das Gebiet Kalkofen,
2. sudlich der A66 das Gebiet Ostfeld,
3. und das tiefliegende Gebiet sudlich der A66 Dyckerhoffbruch

MalRnahmen zur  Abflussreduzierung - z.B. Dachbegrinungen,
wasserdurchlassige Flachen oder Zisternen zur Regenwassernutzung und
Ruckhaltung, die das Abflussvolumen des Niederschlagswassers deutlich
reduzieren kénnen, sind in den Planungen mit hoher Prioritat festzusetzen
und dauerhaft sicherzustellen.

Die Behandlung des Regenwassers fallt fur die einzelnen Entwicklungs-
flachen unterschiedlich aus. Fur den nordlich der A66 liegenden Bereich ist
eine gedrosselte Einleitung in den Wéaschbach am sinnvollsten. Im sidlichen
Bereich der A66 sollte die Moglichkeit zum Versickern vorhanden sein. Fur
den Dyckerhoffbruch stellt eine Ableitung zum Rhein die bestmdgliche
Variante dar.

Das Wasser kann sowohl in Kanalen als auch in offenen Graben, etc.
abgeleitet werden. Die offene Ableitung wird aus wasserwirtschaftlicher und
klimatischer Sicht bevorzugt, bendtigt allerdings deutlich mehr Platz im
Entwicklungsraum und der Wartungsaufwand ist gro3er als fir Kanale. Hier
muss die betriebliche Zusténdigkeit genau geregelt sein.

Das Schmutzwasser muss zum Hauptklarwerk abgeleitet werden. Daher
bietet sich nur der Waschbachsammler fur die Ableitung des Schmutz-
wassers an.

Aufgrund unvermeidbarer Regenwasserabflisse im Schmutzwassernetz
muassen auch hier Ruckhaltevolumen vorgehalten werden, um das Wasser
gedrosselt in den Waschbachsammler einzuleiten.

Die Gebiete nordlich der A66 konnen im Freispiegelabfluss abgeleitet
werden, wobei eine Durchpressung der Bahnlinie erforderlich wird.

Das Gebiet sudlich der A66 hat ein Gefalle nach Siden. Sowohl vom
sudlichen Dyckerhoffbruch, als auch vom sudlichen Ostfeld aus mussen die
Schmutzwasserabflisse zum Waschbachsammler gepumpt werden. Hier
wird eine Durchpressung der ICE-Strecke, der A66 und des Waschbachs
erforderlich.

Der Bereich Kalkofen (nordlich der A66) hat insgesamt sehr gute
Entwasserungsmaoglichkeiten, da die Ableitung im Freispiegelgefalle moglich
ist, gute Anschlussmdglichkeiten flir den Schmutzwasserkanal an den
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Waschbachsammler vorhanden sind und die gedrosselte Einleitung des
Regenwassers in den Waschbach machbar ist (Ruckhalt erforderlich).

Im Bereich Ostfeld sind die Moéglichkeiten zur Regenwasserbehandlung gut,
fur das Schmutzwasser jedoch aufwandig. Die Ableitung des Regenwassers
im Freispiegelgeféalle mit dezentraler / zentraler Versickerungsmaglichkeit im
Suden ist nach jetzigem Stand und Datenlage gegeben. Lediglich das
Schmutzwasser muss gepumpt werden (aufwandig / teuer).

Die Entwasserungsmoglichkeiten fur den Bereich Dyckerhoffbruch sind
insgesamt aufwandig. Fur das Regenwasser ist nur die Ableitung (im
Freispiegelgefalle) zum Rhein mdglich, was allerdings ebenfalls teuer und
aufwandig ist. Das Schmutzwasser muss gepumpt werden (aufwéndig /
teuer).

Fir die stadtebauliche Konfiguration nach dem Strukturkonzept ist die
Entwasserung machbar. Detaillierte Aussagen zur inneren Erschlie3ung
konnen erst mit fortgeschrittener Planung (Bauleitplanung) getétigt werden.
Fur weitere Aussagen zur Regenwasserversickerung sind Bodenunter-
suchungen oder Versickerungsgutachten unerlasslich.

5.6 Natur- und Artenschutzkonzept und AusgleichsmalRnahmen

Mit dem Strukturkonzept hat sich eine Variante im Planungs- und
Beteiligungsprozess herauskristallisiert, mit der sich der Flachenbedarf des
nordlichen Gewerbegebietes und im Bereich des Stadtquartiers auf
derzeitige Ackerstandorte konzentriert. Die Biotopflachen Kalkofen,
Waschbachtal oder das Waldchen am Fort Biehler bleiben dabei
unangetastet, was sich positiv auf die dort vorhandenen Arten auswirkt.

Teilgebiet Nord

Direkte Eingriffswirkungen im Teilgebiet Nord (Gewerbeflachen) bestehen
insbesondere im Verlust von Lebensstéatten der Feldlerche.

Die Feldlerche ist eine Vogelart, die sich landesweit in einem ungunstig bis
unzureichenden Erhaltungszustand befindet. Je nach tatsachlicher
Abgrenzung der fir eine Uberbauung vorgesehenen Flachen, der Einbindung
derselben in die Umgebung und die strukturelle Gestaltung und Nutzung der
im Nordwesten verbleibenden Freiflachen, ist mit Lebensstattenverlusten in
einer GrolBenordnung von mindestens 10 Brutrevieren zu rechnen.
Moglicherweise werden auch die ggf. noch verbleibenden Ackerflachen nur
noch in reduziertem Umfang als geeignete Bruthabitate zur Verflgung
stehen. In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass die Feldlerche
offene Ackerlandschaften benétigt und sich z. B. auch die Anlage hdherer
Geholzkulissen verdrdngend auswirkt. Da die Hauptgrunde fur den
Uberregionalen Rickgang der Feldlerche in der Anderung oder
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Intensivierung der landwirtschaftlichen Anbaumethoden liegen, ist auch dafur
zu sorgen, dass in den verbleibenden Ackerflachen feldlerchenfreundliche
Strukturen und Anbaumethoden erhalten oder aufgebaut werden. Je nach
planerischer Losung anderer Belange (z. B. Fragen der Naherholung und
evtl. Wegefuhrungen in Richtung Stadtgebiet, die CityBahn-Trasse und deren
Eingrinung; Durchgrinung der verbleibenden Freiflachen mit hdéheren
Geholzen, kunftige Freizeitnutzungen) kann es durchaus dazu kommen,
dass die verbleibende landwirtschaftliche Flache fur die Feldlerche nur noch
eingeschréankte Existenzmadglichkeiten bietet. Dem steht gegenuber, dass flr
andere naturschutz- und ggf. auch artenschutzrechtliche Belange durchaus
eine Aufwertung erfolgen kann.

Insgesamt ist mit der artenschutzrechtlichen Notwendigkeit von
vorgezogenen AusgleichsmalBnahmen (CEF-Mal3inahmen) zur Herstellung
eines Feldlerchen-Lebensstattenpotenzials von mindestens 10 Brutrevieren
zu rechnen. Dieses wird Uberwiegend oder ganzlich auf3erhalb des
Untersuchungsgebiets zu erbringen sein.

Neben der direkten Betroffenheit v. a. der Feldlerche durch Uberbauung ist
auch zu klaren, ob

e sich durch die Veranderung der Umgebungssituation Auswirkungen
auf angrenzende Biotope
e oder auf Lebensstatten artenschutzrechtlich relevanter Tiere ergeben.

Dies betrifft vor allem die Flachen des im Westen angrenzenden ehemaligen
Steinbruchs Kalkofen und die im Sdden folgenden Flachen des
Waschbachtals. Durch  frUhzeitige Einbindung von natur- und
artenschutzrechtlichen Belangen in die Detailplanungen, kdnnen potenziell
negative Auswirkungen frihzeitig identifiziert werden und es besteht im
Gegenzug auch die Chance, am Bestand orientierte hochwertige
Lebensstatten und Verbindungslinien neu aufzubauen.

Teilgebiet Stud

Beim Teilgebiet Sud (Stadtquartier) ist im Hinblick auf die derzeitigen
Ackerstandorte die Ausgangssituation mit derjenigen des noérdlichen
Teilgebiets vergleichbar. Die Zahl betroffener Feldlerchen-Brutreviere liegt
jedoch etwas hoher. Je nach Detailplanung ist mit rund 15 Revieren zu
rechnen, die von der Planung entweder direkt oder durch die Veranderung
der Umgebungssituation betroffen sind.

Noch stérker als im Nordteil sind hier potenzielle indirekte Auswirkungen auf
Arten- und Lebensgemeinschaften der Umgebung im Rahmen der
Bauleitplanung zu klaren, die sich durch die Veradnderung der
Umgebungssituation und die zu erwartende starkere Frequentierung ergeben
konnen. Dies betrifft Flachen im Bereich des Waldchens am Fort Biehler,
sowie des nordwestlich angrenzenden Steinbruchgelandes und vor allem
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auch Flachen im Bereich der Kleinteilig strukturierten Mischnutzungen
beiderseits des Unteren Zwerchwegs. Dort sind auch weitere direkte Eingriffe
in Lebensstatten zu erwarten, die mit der Fihrung von ErschlieBungstrassen
im Zusammenhang stehen. Im Fall des Waldchens am Fort Biehler
bestehen, je nach Integration desselben, in die stadtebaulichen und
grunordnerischen Planungen sowohl Risiken des Eingriffs in arten- und
naturschutzrechtliche Belange als auch Chancen der Erhaltung und
Optimierung vorhandener Lebensstatten und Strukturen und deren
Vernetzung mit der Umgebung.

Im vorgesehenen Gewerbe- und Industriegebiet rund um die
Recyclinganlage Dyckerhoffbruch ist zu prognostizieren, dass bei einer
nennenswerten Erweiterung der bestehenden Betriebsflachen umfangreiche
natur- und artenschutzrechtliche Problemstellungen abzuarbeiten sind. Dort
wird zwangslaufig in solche Flachen eingegriffen, wo komplexe natur- und
artenschutzrechtliche (und auch forstrechtliche) Belange betroffen sind. Teile
der fur Erweiterungen in Frage kommenden Flachen sind bereits natur- und /
oder artenschutzrechtliche MalRnahmenflachen. Andere Flachen wurden
seinerzeit u. a. aus Grinden kaum lésbarer natur- und artenschutzrechtlicher
Belange gar nicht erst in die Betriebsflachenplanungen mit einbezogen.

Die arten- und sonstigen naturschutzrechtlichen Belange sollten frihzeitig in
die weiteren Planungsschritte integriert werden. Hierzu sind flachendeckende
aktuelle Daten zu Fauna, Flora und Vegetation erforderlich, wobei das zu
untersuchende Spektrum dem jeweiligen Teilraum anzupassen ist. In
Abstimmung mit der zustandigen Naturschutzbehérde ist auch zu prifen, ob
und ggf. welche Teile des nordlichen Steinbruchgeldandes sowie des
ehemaligen Steinbruchs Kalkofen von solchen Erhebungen oder von den
Erhebungen einzelner Artengruppen ausgenommen werden kénnen.

Auf der Grundlage solcher Daten wird angeregt, im Zusammenwirken mit
den sonstigen zu berucksichtigenden planerischen Belangen einen
Artenschutz- und Biotop-Managementplan zu erstellen, mit dessen
Umsetzung mdoglichst frihzeitig und zumindest in Teilen auch vorlaufend zu
den Eingriffen begonnen wird. Soweit artenschutzrechtlich bedingte
vorgezogene  AusgleichsmaRnahmen (CEF-Mallnahmen) erforderlich
werden, ist zu berucksichtigen, dass diese zum Zeitpunkt der Eingriffe in die
bestehenden Lebensstatten ihre Funktionalitat bereits erfullen mussen.
Solche CEF-MalRnahmen sind insbesondere im Hinblick auf die Feldlerche
unausweichlich. Sie werden sich innerhalb des Untersuchungsgebiets nicht
umsetzen lassen.

Ob und inwieweit auch andere CEF-Malinahmen erforderlich werden, wird
sehr stark mit der Losung von Detailfragen im Bereich der kunftigen
Siedlungsrander, erforderlicher Zufahrts- und Verbindungstrassen sowie bei
der Planung und Umsetzung evtl. Naherholungskonzepte in Zusammenhang
stehen. Dabei besteht aber auch die Chance, fur verschiedene
landschaftstypische Arten- und Artengemeinschaften Lebensstatten und
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Verbindungslinien sowohl zu erhalten und zu optimieren als auch neu
herzustellen.

Fur die Umsetzung des Strukturkonzeptes wurde eine Uberschlagige
Bilanzierung nach Hessischer Kompensationsverordnung erstellt. Die
Ergebnisse dieser Bilanzierung kénnen dem Bericht (Anlage 3 C) im Anhang
entnommen werden. Die Gesamtbilanz schliel3t mit einem Kompensations-
defizit in Hohe von 12.043.120 Wertpunkten ab. Dieses Kompensationsdefizit
kann einerseits Uber Wertpunkte von Ausgleichsflachen (z. B. im Bereich
Biotop Kalkofen sind 6,6 Mio. Wertpunkte im Ausgleichsflachenkataster der
Unteren Naturschutzbehorde eingetragen) eingriffsnah ausgeglichen werden,
andererseits sollten Aufwertungsmdglichkeiten im Untersuchungsgebiet
durch Bio- / Oko - Landbau oder die Neuanpflanzung von Hecken und
Gebuschen etc. genutzt werden.

5.7 Konzept soziale Infrastruktur

Durch eine stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme wird ein Bedarf an
zusatzlicher, im Gebiet zu realisierender sozialer Infrastruktur ausgelost. Je
nach Baufortschritt der Wohneinheiten, dem geplanten Wohnungsmix oder
den politisch beschlossenen Versorgungszielen, sind Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur in  entsprechendem Umfang sowie der
Realisierungszeitpunkt zu errichten. Im Folgenden sollen die entstehenden
Bedarfe — gemald den aktuellen Versorgungszielen der Stadtpolitik, dem
Planungsstand und den geltenden fachlichen Standards - dargestellt
werden.

Kindertagesstéatten

Kindertagesstatten zahlen gemal® der ,Richtlinie zur Wiesbadener
Sozialgerechten Bodennutzung, zur Kostenentwicklung bei der Wohnbau-
landentwicklung in der Landeshauptstadt Wiesbaden® (WiSoBoN) zu den
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur, deren Investitionskosten im Rahmen
einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme nach den in WiSoBoN
festgelegten Regelungen getragen wird.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden (Amt fur Soziale Arbeit) hat den
voraussichtlichen Bedarf an Kindertagesstatten detailliert und differenziert
nach unterschiedlichen Entwicklungsszenarien ermittelt. Die Bedarfs-
ermittlung erfolgt gemaf des in WiSoBoN festgelegten Verfahrens.
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Ermittlung des Bedarfs an Kindertagesstéatten (Krippen- und Elementar-
bereich)

Der Bedarf an Platzen in Kindertageseinrichtungen ergibt sich aus der
Anzahl der Kinder in der entsprechenden Altersgruppe und den von der
Stadtverordnetenversammlung beschlossenen Versorgungszielen.

Hierzu wird zunachst die Jahrgangsbreite ermittelt:
Anzahl der Kinder unter 15 Jahren / 15 Jahrgange (0 bis 15 Jahre)
Danach wird der Platzbedarf mit folgenden Formeln ermittelt:

Krippe (Kinder 0 bis unter 3 Jahren)

Jahrgangsbreite x 3 Jahrgdnge x 48 % (aktuelles Versorgungsziel)
Fur je 10 Kinder wird eine Betreuungsgruppe erforderlich.

Elementarbereich (Kinder ab 3 Jahren bis zum Schuleintritt)

Jahrgangsbreite x 3,9 Jahrgange® x 90 % (aktuelles Versorgungsziel)
Fur je 20 Kinder wird eine Elementargruppe bendotigt.

Eine neue Kindertagesstatte wird mit 7 Gruppen (3 Krippen- und 4
Elementargruppen) als StandardgroRe kalkuliert. Im Einzelfall ist jedoch ein
padagogisch sinnvoller Betrieb auch mit weniger Gruppen (ab 4 Gruppen)
oder mehr (bis zu max. 9 oder 10 Gruppen) bzw. einem anderen
Mischungsverhaltnis zwischen Krippen- und Elementargruppen maoglich.

Derzeit wird ein Platzbedarf von mindestens 2.200 m? flir eine 7 - gruppige
Kindertagesstatte inkl. dem dazugehoérigen AufRengelande kalkuliert. Diese
Flachen sollen zur wohnortnahen Kindertagesstattenversorgung der Familien
innerhalb des Baugebiets zur Verflgung gestellt werden. Die
Kindertagesstatten sollten verteilt im Wohngebiet errichtet werden, sodass an
allen Stellen eine gute Erreichbarkeit gewéhrleistet ist. Im Rahmen der
Bauleitplanung ist diese Kalkulation zu Gberprufen.

Angestrebt wird, einen Teil des Bedarfs an Kindertagesstatten in
Wohnh&user oder Gewerbeeinheiten zu integrieren. In anderen
Stadtquartieren wurde dieses Modell bereits umgesetzt. Die Losungen
bedirfen einer frihzeitigen einerseits planerischen Abstimmung mit der
Verwaltung der Landeshauptstadt Wiesbaden um eine gute Nachbarschaft
von Kindertagesstatte und Bewohnern zu erméglichen und andererseits eine
finanztechnische Abstimmung mit der Stadt, da Investitionsférdermittel
seitens Bund / Land nur an die Stadt selbst oder an ihre Gesellschaften
vergeben werden. Wie fur alle Kindertagesstatten gelten auch bei diesem
Modell die fachlichen Standards der Raumprogramme, des Zugangs, des
erforderlichen Spiel- und Auf3engelandes etc.

63 Exakt sind 3 11/12 Jahrgange fir einen Elementarplatz anspruchsberechtigt. Der
Einfachheit halber rechnen wir mit dezimal mit 3,9 Jahrgangen.
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In nachfolgender Darstellung wird der Bedarf an Kindertagesstatten fur die
jeweils unterschiedlichen Varianten hinsichtlich der Anzahl der geplanten
Wohneinheiten dargestellt. Dabei wird von durchschnittlichen Parametern
hinsichtlich Kauf- bzw. Mietpreis, WohnungsgréRen und Besiedelungs-
zeitraum ausgegangen.

Fir das Untersuchungsgebiet Ostfeld wird im Rahmen der Bauleitplanung,
d.h. zu einem Zeitpunkt mit einem hohen Konkretisierungsgrad der Planung,
eine differenzierte Betrachtung durchgefuhrt werden.

Das Untersuchungsgebiet Ostfeld I6st somit in den unterschiedlichen
Varianten einen zusatzlichen Kindertagesstattenbedarf von 10 bis 14
Kindertagesstatten aus.

220 Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Kindertagesstatten-Bedarf

bei Faktor 0,7 Kinder pro Wohneinheit

4.750 WE

Kinder unter 15 Jahre / Jahrgang 222

Krippenplatze (Versorgungsziel 319
48 %)

Krippengruppen (10 Kinder/ 31,9
Gruppe)

bendtigte Krippengruppen 32
Elementarplatze (3,9 Jahrgange,
Versorgungsziel 90 %) 778
Elementargruppen (20 Kinder/

Gruppe) 38,9
bendtigte Elementargruppen 39
Gruppen gesamt 71

Tabelle 36: Kindertagesstattenbedarf bei Faktor 0,7 Kinder je WE

Kindertagesstatten-Bedarf
bei Faktor 1,0 Kinder pro WE

4750 WE
Kinder unter 15 Jahre 317
/Jahrgang
Krippenplatze (Versorgungsziel 456
48 %)
Krippengruppen (10 Kinder/ 45,6
Gruppe)
bendtigte Krippengruppen 45
Elementarplatze (3,9 Jahr-
géange, Versorgungsziel 90 %) 1112
Elementargruppen (20 Kinder/
Gruppe) 55,6
bendtigte Elementargruppen 55
Gruppen gesamt 100

Tabelle 37: Kindertagesstattenbedarf bei Faktor 1,0 Kinder je WE
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Schulen

Fur das Untersuchungsgebiet wird anhand von den bekannten Planungs-
parametern folgender schulischer Bedarf ermittelt:

Ausgangsdaten:

« Die Empfehlung geht von 10.000 Einwohnern und 4.762
Wohneinheiten (WE) aus.

- Bei den nachfolgenden Berechnungen wird von 4.750 WE
ausgegangen

« Da noch nicht bekannt ist, wie die Auspragung der Wohnungen sein
wird, d. h. welchen Anteil kleine Wohneinheiten bzw. seniorengerechte
Wohneinheiten haben werden, wird in der nachfolgenden Bewertung
von zwei Szenarien ausgegangen.

Anzahl der Grundschulklassen
je Jahrgang bei 4.750 WE

0,7 Kinder je WE 9

1,0 Kinder je WE 13

Tabelle 38: Ermittlung des Bedarfs an Grundschulklassen

Da die Klassenanzahl von 5 Klassen je Jahrgang nicht Gberschritten werden
sollte, ergibt sich ein Bedarf von 2 bis 3 Grundschulen im
Untersuchungsgebiet.

Anzahl der Grundschulen bei
4.750 WE

0,7 Kinderje WE | 1  5-ziigige Grundschule
1 4-zlgige Grundschule

1,0 Kinderje WE |1 5-zlgige Grundschule
2 4-zigige Grundschulen

Tabelle 39: Ermittlung des Bedarfs an Grundschulen
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Weiterfihrende Schulen

Die Auswirkungen auf die Versorgung mit Platzen an weiterfiUhrenden
Schulen sehen nach derzeitigem Stand wie folgt aus:

Da die Bevolkerungsentwicklung in Wiesbaden insgesamt steigt, ist davon
auszugehen, dass der Bedarf an Schulplatzen in weiterfihrenden Schulen
aus dem Gebiet Ostfeld nicht in den vorhandenen weiterfiihrenden Schulen
abgebildet werden kann. Aus diesem Grund muissen neue Schulen in
raumlicher Nahe Ostfeld zu dem Gebiet oder Ostfelddort selbst errichtet
werden. Eine Prognose, welche Schulformen nachgefragt werden, ist zum
jetzigen Zeitpunkt sehr schwierig. Aus diesem Grund wurde die
Anwahlverteilung zum Schuljahr 2018/19 fur die erste Einschéatzung
zugrunde gelegt. Aus diesen Zahlen ergeben sich folgende Bedarfe an
zusatzlichen Schulen:

4,750 WE

0,7 Kinder je WE | 1,0 Kinder je WE
Gymnasium 1 1
IGS (Integrierte 1 1
Gesamtschulen)
Haupt- mit 1 1
Realschule;
Realschule;
Mittelstufenschule

Tabelle 40: Ermittlung des Bedarfs an weiterfliihrenden Schulen

Die rdumliche Zuordnung der Schulen im Entwicklungsbereich sollte sich
danach richten, dass die 2 bis 3 erforderlichen Grundschulen gut Uber den
Entwicklungsbereich verteilt werden. Es ist sinnvoll, Grundschulen und
Kindertagesstatten als Hauser der Bildung auf Grundstiicken im Verbund zu
bauen.

Da die weiterfuhrenden Schulen nicht als Quartiersschulen betrieben
werden, mussen die Standorte im Entwicklungsbereich so gewahlt werden,
dass es eine gute Vernetzung mit dem ibrigen Stadtgebiet iiber den OPNV
gibt. Nur so konnen Schiler aus dem Entwicklungsbereich zu anderen
weiterfihrenden Schulen gelangen bzw. Schiler aus dem (brigen
Stadtgebiet die Schulen im Entwicklungsbereich erreichen.

Der Bau eines Gymnasiums und einer Integrierten Gesamtschule im
Entwicklungsbereich, ertffnet die Moglichkeit beide Schulen auf einem
Grundstiick zu bauen. Hier gibt es verschiedene Synergieeffekte, z. B. bei er
gemeinsamen Nutzung von Sportstatten, Aula und Mensa. Gleichzeitig
konnen durch die enge Kooperation der Schulen die Schiler der integrierten
Gesamtschule, die den Weg zum Abitur beschreiten wollen, auf die
Oberstufe des Gymnasiums wechseln.
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Ganztagsangebote fur Grundschulkinder

Die Nachmittagsbetreuung fur Grundschulkinder, bzw. Ganztagsangebote an
Grundschulen sollen, laut Beschlusslage der Stadtverordnetenversammliung,
in Wiesbaden an den Grundschulen selbst erfolgen. Raumliche Ressourcen
hierfir werden im Raumprogramm der Grundschulen berticksichtigt.

Jugendeinrichtungen

Weiterhin werden in einem solch grof3en Siedlungsgebiet Einrichtungen fur
Jugendliche erforderlich. Gemald der Richtlinie WiSoBoN zahlen in
Baugebieten mit mehr als 500 Wohneinheiten auch Jugendeinrichtungen zu
den Einrichtungen der sozialen Infrastruktur. Die Baukosten werden im
Rahmen dieser Voruntersuchung fir eine stadtebauliche Entwicklungs-
mafinahme entsprechend mit kalkuliert.

Legt man durchschnittliche Parameter fur die Berechnung des Anteils von
Jugendlichen an der Bevolkerung in einem neuen Stadtquartier zugrunde, so
ist mit einer Zahl von ca. 1.500 bis 2.200 Jugendlichen zwischen 11 und 17
Jahren zu rechnen. Als Mindestausstattung werden 3 bis 4 kleine Jugend-
einrichtungen (ca. 100 bis 150 m?), verteilt im Wohngebiet benétigt (mit
eigenem Zugang sowie mit jeweils kleinem Auf3engelande — am besten an
einer offentlichen Grinflache oder einem Bolzplatz) und/oder ein
Stadtquartierzentrum mit RAumlichkeiten fur Jugendliche.

Einrichtungen fur alte Menschen

Da Neubaugebiete einen geringeren Anteil an alten Menschen als
gewachsene Stadtquartiere haben, kann man im Ostfeld — auch unter
Berucksichtigung einer alternden Gesellschaft — mit einem Anteil von 12,5 %
der Bevolkerung im Alter ab 65 Jahren rechnen. Dies sind zwischen 1.000
bis 1.500 Personen. Zum 31.12.2017 lag der Bevolkerungsanteil der tber
65-jahrigen in Wiesbaden bei 19,5 %).

Fur diese Bevolkerungsgruppe wird ein offener Altentreff bendtigt (ca. 150-
170 m?). Dort sollte es ein Mittagstischangebot sowie einem kleineren
AulBenbereich mit Sitzgelegenheiten, evtl. auch mit der Mdglichkeit eines
Sommercafés und einem Platz zum Grillen geben. Eine Verortung dieses
Treffs konnte an verschiedenen Stellen erfolgen, z. B. in Kombination mit
altengerechten Wohnungen, Wohnungs- oder Baugemeinschaften, in einem
Stadtteilzentrum oder der Altenpflegeeinrichtung. Auch eine gemeinsame
Losung mit einer Kindertagesstatte ware vorstellbar.

Weiterhin wird ein Pflegeheim mit ca. 60 Platzen bendtigt. Dies erfordert ein
ca. 3.500 m? groRBes Grundstiick. Im Rahmen der nachfolgenden Bauleit-
planung ist ein Pflegeheim ebenfalls zu bericksichtigen.
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Stadtquartierzentrum

Ein neues Stadtquartier mit 8.000 bis 12.000 Menschen erfordert
Raumlichkeiten zum Aufbau eines guten nachbarschaftlichen Miteinanders,
einer Stadtquartier-ldentitat und zur Verankerung verschiedener sozialer und
birgerschaftlicher Aktivitdten. Die Einrichtung eines Stadtquartierzentrums
mit einer GroRe von ca. 1.700 m? Nutzflache sowie einem entsprechenden
AulRengelande mit Treff- und Bewegungsmdglichkeiten ist sinnvoll. Hier
konnten Raumlichkeiten einen Platz finden: fir offene Jugend- und
Altenarbeit, ein  Kinder-Eltern-Zentrum  (Kinder-Eltern-Zentrum), ein
Veranstaltungsraum (der auch als Birgersaal genutzt werden sollte), eine
kleinere  Sporthalle fir Bewegungsangebote sowie Raume fir
burgerschaftliche Selbstorganisation.

Sportflachenbedarf im Ostfeld

Ein neues Stadtquartier erfordert eine umfangreiche Sportinfrastruktur, die im
Nachfolgenden konkretisiert wird:%

Fur die quantitative Bemessung der Einrichtungen gibt es die Richtlinien des
Goldenen Plans der Deutschen Olympischen Gesellschaft (DOG) bzw. der
Uberarbeitung durch den hessischen Sozialminister. Diese sehen 3m?
Sportplatzflache pro Einwohner und 0,2 m? Sporthallenflache pro Einwohner
vor. Neuere Erkenntnisse der Anforderungen an ein zeitgemalles
Sportstattenmanagement weisen darauf hin, dass diese Werte im jeweiligen
Quartier einer genauen Analyse des tatsédchlichen Bedarfs unterzogen
werden mussen. Einerseits erfordert der wettkampfmaRig betriebene Schul-
und Vereinssport regelkonforme Sportanlagen (z. B. Sportplatze mit Natur-
oder Kunststoffrasen, Leichtathletik-Kampfbahnen und Sporthallen).
Andererseits ist eine zunehmende Tendenz von ganzjdhrig nutzbaren
Beldgen und multifunktionalen Sportanlagen fir den Freizeit- und informellen
Sport zu verzeichnen. Die Nachfrage nach kleineren Hallen und Raumen
unterschiedlicher Auspragung wird wahrscheinlich weiter zunehmen.

Die Kalkulation mit den genannten Richtwerten bedeutet, dass fur die neue
Siedlung Ostfeld eine komplette Bezirkssportanlage mit mindestens 3-4 der
Wettkampfnorm entsprechenden FufRballfeldern sowie mit leichtathletischen
Anlagen und 400-m- Rundlaufbahn vorzusehen ware. Im Sporthallenbereich
errechnen sich 1.600 - 2.400m? gedeckter Sportflache, was mindestens einer
4-Feld-Sporthalle oder dann zwei 3-Feld-Hallen entsprache.

Wenn man die Anzahl der Klassen bei 4.000 Wohneinheiten (WE) in der
Berechnung des Schulbedarfs mit den Jahrgangen fir die verschiedenen
Schulformen (Grundschule, Gymnasium, Integrierte Gesamtschule, Haupt-
mit Realschule; Realschule; Mittelstufenschule) und den 3 Sportstunden des

64 Hinweis: Wasserflachen sind hier nicht beriicksichtigt. Dabei korrespondieren die Angaben
mit den Berechnungen fur den pflichtgeméaRen Sportunterricht des Schulbedarfs sowie den
Belangen des Vereins-, Breiten- und informellen Sports.
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Lehrplans multipliziert und durch die zur Verfigung stehenden zwolf
Schulstunden (von 8-18 Uhr) an 5 Wochentagen (Montag- Freitag) dividiert,
kommt man auf einen Wert von 5,45 Sporthallenflachen. Dies kommt den
0.g. Berechnungen sehr nahe.

Im weiteren Diskussionsprozess fir diesen neuen Stadtquartier mussen
Vereinbarungen dartber getroffen werden, inwieweit auch Sonder-
Sportflachen fur Reiten, Tennis, Beach-Sportarten, Cricket, Schiel3en,
Kampfsport, Klettern etc. bertcksichtigt werden und entsprechend im
Flachennutzungsplan verankert werden sollten.

Bedarfe Freiraum und Grinvernetzung

Nach Ruckmeldung des Grinflichenamtes der Landeshauptstadt
Wiesbaden wird bei der Prognose von ca. 10.000 Einwohnern im
Entwicklungsbereich unter Zugrundelegung von 12 m? / EW eine offentliche
Freiraum- und Grinstruktur von ca. 12 ha ben6tigt®®. Diese sind in Form von
Grunanlagen, Grunzigen und Griinvernetzungen herzurichten.

Des Weiteren sind Kinderspielplatze fir Nutzer bis 12 Jahren in einer
GroRenordnung von 30.000 bis 40.000 m? vorzusehen. Hierbei kann die
Errichtung von Freizeitgelanden mit eingerechnet werden, wie gerade aktuell
im Handlungsprogramm Jugend gefordert. Bei der Herstellung der Anlagen
ist besonders darauf zu achten, dass diese gut erreichbar sind, aber auch
stérungsfrei zur Wohnbebauung verortet werden.

Daneben besteht der Wunsch nach Kleingarten und Flachen fur das ,Urban
Gardening“. Das Fachgutachten Freizeit und Erholung empfiehlt 400 m?
brutto Kleingartenflache pro 14 gartenlosen Geschosswohnungen
bereitzustellen.

5.8 Mobilitatskonzept

Bei der Planung des Strukturkonzeptes wurden die Rahmenbedingungen fir
die ErschlielBung der verschiedenen Nutzungen festgelegt. Die planerischen
Uberlegungen wurden durch ein Verkehrsgutachten tiberpriift.5

Das Untersuchungsgebiet liegt in der unmittelbaren Nachbarschaft zu
Uberregionalen Verkehrsadern (A671, A66, B455). Diese ermoglichen den
Anschluss der verschiedenen Nutzungen an ein bestehendes StraRennetz.

Zwar soll der neue Stadtteil einen mdglichst hohen Anreiz bieten, nachhaltige
Verkehrsformen zu nutzen, gleichwohl missen die Anbindungen an das
umliegende Stralennetz sichergestellt werden. Aus Grinden der
ErschlieBungssicherheit sind hierfur mehrere Anbindungen erforderlich.

65 gemaf Fachgutachten Freizeit und Erholung der Landeshauptstadt Wiesbaden
66 vgl. Owen et al. 2019, Anlage 2
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Nachfolgend werden die planerischen Voruberlegungen fiir die ErschlielRung
der unterschiedlichen Nutzungen im Ostfeld erlautert. Detallliertere
Ausfuhrung kénnen dem Verkehrsgutachten im Anhang entnommen werden.

Fuf3- und Radverkehr

Um einen mdoglichst ausgewogenen Modal-Split zu erreichen, ist die
Starkung des Ful3- und Radverkehrs unumganglich. Durch den geplanten
kompakten Siedlungskérper am Fort Biehler mit kurzen Wegen zwischen den
Nutzungen wird das ZufuBgehen und Radfahren attraktiv. Es sollen
maoglichst stérungsfreie Wegebeziehungen geschaffen werden, bspw. in den
Grunverbindungen im Quartier. Die an die Siedlung angrenzenden Freirdume
mussen ful3laufig fur die Bewohner fur Sport und Erholung erreichbar sein.

Fir die Erreichbarkeit der angrenzenden Stadtquartiere wie Mz-Kastel,
Wiesbaden-Erbenheim, Wiesbaden-Sudost und die Kernstadt Wiesbaden
muss ein attraktives Netz an autofreien Wegen geschaffen werden. So
konnen Pendlerverkehre zu einem gewissen Teil vom Auto auf das Rad
verlagert werden. Im Untersuchungsgebiet Ostfeld gibt es bereits ein weit
verzweigtes Netz an Feld- und Nebenwegen in unterschiedlichen
Ausbaustufen. Vom Stadtquartier am Fort Biehler, fuhren verschiedene
Radrouten, welche auch von Ful3gangern genutzt werden kdnnen. Diese
verbinden die unterschiedlichen Nutzungen des Ostfelds untereinander und
mit den anderen Stadtquartieren Wiesbadens. Bei einem guten
Ausbaustandard der Wege (Radschnellwege) und der mdglichst
storungsfreien Fuhrung, wie z. B. im Bereich des Waschbachtals, kann ein
attraktives Netz fur den Ful3- und Radverkehr fur die Naherholung, Sport und
eine nachhaltige Mobilitat erreicht werden.

Offentlicher Nah- und Fernverkehr

Das Ostfeld bendétigt ein attraktives und leistungsfahiges Netz verschiedener
Offentlicher Verkehrsmittel. Die fur Wiesbaden geplante CityBahn stellt ein
solches dar. Die bisher geplante Trassenfuhrung verlauft parallel zum Rhein
aus Richtung Mainz kommend auf der Wiesbadener Strafe in Richtung
Biebrich. Fir die ErschlieBung des Ostfelds und des Sud-Westen
Wiesbadens wird ein Abzweig vorgeschlagen. Dieser biegt von der
Wiesbadener StralRe auf den Otto-Suhr-Ring ab und soll durch den Griinzug
des Gewerbegebiets Petersweg fuhren. Im weiteren Verlauf kdnnte die
CityBahn das Siedlungsgebiet am Fort Biehler erschlieRen. In Richtung
Norden quert die Trasse das Waschbachtal und bindet die ndordlich
angrenzende Gewerbenutzung an. Nachfolgend fahrt die CityBahn weiter in
Richtung Wiesbaden Stdost und trifft im Kernstadtgebiet auf die andere
Linie. Diese Linienfihrung wirde somit grofRe Bereich der sudostlich der
Kernstadt gelegenen Stadtrdume verknipfen und ware keine reine
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ErschlieBungsmalinahme fir das Ostfeld. Eine solche Linienfihrung wird
derzeit in einer gesonderten Machbarkeitsstudie Uberpruft.

Im naheren Untersuchungsgebiet befinden sich mehrere Bahn-Haltepunkte
unterschiedlicher Auspragung und Anbindung. Durch eine Verkntpfung der
Nutzungsbereiche des Ostfelds Uber direkte Wegeverbindungen oder einen
Anschluss an ein anderes oOffentliches Verkehrssystem kodnnten diese
Bahnanlagen fur die zukunftigen Bewohner zu einer attraktiven Alternative
zum motorisierten Individualverkehr (MIV) werden. Der Bahnhof Wiesbaden-
Ost wird durch S-Bahnen in Richtung Mainz und Frankfurt am Main
angebunden. Durch das Waschbachtal fuhren sowohl die Landchesbahn in
Richtung Niedernhausen und die ICE-Strecke. Hier besteht die Moglichkeit,
durch die Neuschaffung von Haltepunkten das Ostfeld regional und national
einzubinden. Durch die Lage der geplanten CityBahn-Trasse kodnnte in
diesem Bereich ein wichtiger Umsteigepunkt fur den umliegenden
Stadtbereich Wiesbadens entstehen. Diese Thematik sollte gerade im
Hinblick auf die mdgliche Realisierung der Wallauer Spange berucksichtigt
werden.

Motorisierter StralRenverkehr

Fur die unterschiedlichen Nutzungsbereiche des Ostfelds muissen
verschiedene ErschlieBungssysteme fur den motorisierten Verkehr geplant
werden (vgl. Abb. 88).

Im Bereich des mischgenutzten Stadtquartiers am Fort Biehler sieht das
Strukturkonzept zwei Ubergeordnete Anschlusspunkte fur den Verkehr vor.
Fir den ndrdlichen Bereich kann das Strallennetz an die B455 am
vorhandenen Auffahrtsknoten angeschlossen werden.

Der sudliche Bereich kann tber die vorhandene Bricke — nach einer evitl.
notigen Ertlichtigung des Bauwerks,®” — und die Anna-Birle-StraRe in
Richtung des Gewerbegebiets Petersweg erschlossen werden. Der Neubau
einer Anschlussstelle an die A671 zwischen Anschlussstelle Mz-Amdneburg
und Anschlussstelle Mz-Kastel wirde maRRgeblich zu einer ausreichend
leistungsfahigen  ErschlieBung des Untersuchungsgebiets beitragen.
Vertiefend ist in nachfolgenden Bauleitplanverfahren zu untersuchen, ob
durch geeignete BegleitmalRnahmen die Anbindung an die A671 erreicht
werden kann, ohne die vorhandenen Nutzungen entlang der Stral3e Unterer
Zwerchweg unverhaltnismanig durch den Kfz-Verkehr zu belasten.

Fur die innere ErschlieBung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV)
sowie Ver- und Entsorgungsverkehre werden zwei unabhangige Stral3en-
schleifen geplant. Eventuelle Abktrzungs- und Querungsverkehre kénnen
somit vermieden werden. Fur Notfalle sollte das Netz jedoch zeitweise
verbunden werden kénnen, um ein Zusammenbrechen des Systems zu
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vermeiden. Neben den HaupterschlieRungsschleifen muss es ein Netz von
Quartiersstral3en geben, auf welchem der MIV jedoch eine untergeordnete
Rolle spielen soll. Um attraktive Quartiersraume zu schaffen, soll dem Ful3-
und Radverkehr in diesen Bereichen eine hdhere Bedeutung zukommen.
Hierbei sind Shared-Space-Bereiche und Spielstralen denkbar.

Der ruhende Verkehr sollte im mischgenutzten Stadtquartier am Fort Biehler
maoglichst komplett aus dem Offentlichen Raum verschwinden. Ein
zukunftsgerichteter Stadtquartier benétigt diesen Raum fir gemeinnutzige
Nutzungen, Freiraume und urbane Wohnstral3en. Stellplatzflachen im
offentlichen Raum erzeugen Parksuchverkehre und nehmen (berdurch-
schnittlich viel Platz in Anspruch. Besondere Regelungen wie Stellplatze fur
Behinderte, sind hiervon selbstverstandlich ausgeschlossen. Die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs kann entweder in Tiefgaragen unter
den Wohngebauden oder in Quartiersgaragen erfolgen. Letztere kbnnten an
Orten untergebracht werden, die durch eine schlechte Belichtung oder
Larmbelastung weniger fir eine Wohnnutzung geeignet sind. Quartiers-
garagen konnen bei einer guten stadtebaulichen und architektonischen
Auspragung zu einem wichtigen Knotenpunkt im Wohnviertel werden. In der
Nahe zu Linien des offentlichen Verkehrs werden sie zu intermodalen
Umsteigepunkten und beherbergen Car- und Bike-Sharing-Angebote. Ein
weiterer Vorteil dieser Unterbringung von Fahrzeugen sind freibleibende
WohnstraRen, welche nur zu Be- oder Entladungsvorgangen befahren
werden. In mehreren Planungsworkshops wurde die Thematik des ruhenden
Verkehrs intensiv diskutiert, was die Wichtigkeit einer zeitgemalen Lésung
fur die Problematik aufzeigt.

Gewerbe- und Dienstleistungsstandort, Bereich nérdlich der A66 (B1)

Die Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung 0Ostlich des Biotops Kalkofen soll
durch eine VollerschlieRung an die B455 angebunden werden. Hierfur sind
Umbauten am Knotenpunkt Wiesbaden-Erbenstadt Nord notwendig. Dies ist
aulBerdem notig, um die hinzukommenden Verkehre nicht, wie bisher,
teilweise durch Erbenheim Uber die Berliner Stral3e abzufihren. Eine weitere
untergeordnete ErschlieBung fihrt parallel zur B455 und wird an den
Siegfriedring angeschlossen. Die innere ErschlieBung kann und sollte im
jetzigen Planungsschritt noch nicht detailliert festgeschrieben werden, da
unterschiedliche Nutzer verschiedene Flachengrof3en erfordern kdnnten. Bei
einer Schleifenerschlielung des Gebiets kann auf die Unterbringung
groBerer Wendeanlagen fur Lieferverkehre verzichtet werden. Fur Stral3en in
Gewerbe- und Dienstleistungsgebieten miissen besondere Anforderungen
beziglich Kurvenradien, Abstellplatzen fir LKW und Stralienquerschnitten
beachtet werden.
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Gewerbe- und Industriestandort Deponie (B2)

Die ErschlieBung dieses Bereich erfolgt Uber die StralRe Unterer Zwerchweg.
Diese erschliel3t bereits die bestehende Gewerbenutzung der Abfallwirtschaft
aus Richtung des Mz-Amoéneburger Kreisverkehrs. Da dieser derzeitig von
Kapazitatsproblemen betroffen ist®®, muss dartiber nachgedacht werden, den
ErschlieRungsverkehrs der Nutzungen an der Deponie mithilfe eines neuen
Anschlusses an die A671 abzuwickeln. Dieser konnte ndrdlich des
Gleiskreuzes der Eisenbahn und westlich des Hessler Hofs auf den Unteren
Zwerchweg treffen. Die grof3flachigen Gewerbe- und Industrienutzungen an
der Deponie wirden somit durch zwei Anschlisse angebunden sein. Die
innere ErschlieRung sollte wie am Gewerbestandort Kalkofen gehandhabt
werden. Der Gewerbeverkehr bedarf wie 0.g. besonderen Vorplanungen.

Stadtebauliches Ziel ist es, den weiteren Verlauf des Unteren Zwerchwegs in
Richtung Osten ab dem neuen Knotenpunkt mit der A671 gegen ein
Durchfahren zu sichern. Dadurch kdnnen motorisierte Querungsverkehre und
damit verbundene Stérungen von sensiblen Nutzungen, wie dem Cyperus-
Park, gemindert werden. Hierfur sind, wie bereits dargestellt, vertiefende
Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung notwendig.

Fazit Mobilitatskonzept

Die Verkehrsuntersuchung zum Ostfeld (siehe Anlage) kommt zu folgenden
Ergebnissen:

e Durch das entwickelte ErschlieBungssystem kann das Kfz-Verkehrs-
aufkommen des Untersuchungsgebiets weitestgehend Uber das
Ubergeordnete StraRennetz abgewickelt werden. Eine zusatzliche
Belastung der Ortslagen von der Siedlung Am Fort Biehler und
Erbenheim mit Durchgangsverkehr wird vermieden.

e Uber die entwickelten StraRenerschlieBungsmalRnahmen kénnen die
vorhabenbezogenen Problemstellen im Kfz-Verkehrsablauf behoben
werden.

e Darlber hinaus sind weitere MalRnhahmen notwendig bzw. sinnvoll,
damit bereits die heute bestehenden Engstellen im Stral3ennetz
behoben werden kénnen. Notwendig sind hierbei insbesondere der
Ausbau der A66, einschl. der Anschlussstelle Wiesbaden-Erbenheim,
sowie der Ausbau der BoelckestralBe. Die im Verkehrsent-
wicklungsplan Wiesbaden aufgenommene neue Anschlussstelle an
die A66 Wiesbaden-Nordenstadt West kann zusatzlich zu einer
Verbesserung des Verkehrsablaufs im Umfeld des Ostfelds beitragen.
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Durch eine optimierte 6ffentliche VerkehrserschlieBung der Teilgebiete
nimmt das Kfz-Verkehrsaufkommen merkbar ab. Insbesondere durch
eine ErschlieBung mit einer noch im Detail zu planenden CityBahn-
Trasse wird Kfz-Verkehr vermieden. Mal3gebende Entlastungen sind
insbesondere fur den Siegfriedring und die Stral3e Unterer Zwerch-
weg zu erwarten. Die entwickelten ErschlieungsmalRnahmen fir die
Anbindung des Untersuchungsgebiets an das Ubergeordnete
StralBennetz  werden auch bei einer optimierten 6ffentlichen
Verkehrserschliel3ung bendtigt.

Die (Teil-) Anbindung des Stadtquartiers an die Anschlussstelle Fort-
Biehler/Wiesbadener Army Airfield (MalRnahme B1) ist verkehrlich
sinnvoll. Zur Sicherstellung einer leistungsfahigen Anbindung sind die
Knotenpunkte gegentiber dem Bestand leistungsféahig auszubauen.
Fur den westlichen Knotenpunkt ist eine Ausbaumalnahme
geringeren Umfangs ausreichend (z. B. Umbau der vorfahrtgeregelten
Einmindung in einen Kreisverkehrsplatz). Fur die Gbrigen Bereiche
wird empfohlen, die vorliegenden Verkehrsprognosen fur das Army
Airfield zu verifizieren und ggf. fortzuschreiben, damit evtl. sinnvolle
Aus- oder UmbaumalRnahmen auf einer belastbaren Grundlage
geplant werden kdnnen.

Der Ausbau der Anschlussstelle Erbenheim Nord an die B455
(MaRnahme B2) ist fur die ErschlieBung des Teilgebiets B1
(Gewerbe/Dienstleistung) eine zielfihrende Malinahme.
Voraussetzung ist aber die Schaffung einer neuen direkten Auffahrt
auf die B455 Richtung Wiesbaden-Innenstadt.

Die beiden Knotenpunkte sind als Kreisverkehrsplatz ausreichend
leistungsfahig, sofern fir den dstlichen Knotenpunkt ein Bypass fur die
Verbindung B455 Richtung Erbenheim vorgesehen wird.

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Qualitat der Verkehrs-
abwicklung im Bereich der B455 ist fir die Fahrtrichtung Wiesbaden —
unabhangig vom Vorhaben Ostfeld — ein leistungsfahiger Ausbau (3.
Fahrstreifen) zu prifen.

Die Anbindung des Teilgebiets B1 (Gewerbe / Dienstleistung) am
Siegfriedring (Mallnahme C1) ist als nachgeordnete Erschliel3ungs-
maf3nahme sinnvoll. Der Anbindungsknoten am Siegfriedring ist dafur
jedoch leistungsfahig auszubauen. Als leistungsfahig hat sich hierbei
ein Kreisverkehrsplatz erwiesen, mit einem Bypass fiir die Verbindung
zum Siegfriedring Nord Richtung Ausfahrtrampe B455.

Zur Aufnahme der Zusatzbelastungen aus dem Teilgebiet ist
aullerdem der bereits im Bestand unzureichend leistungsfahige
Knotenpunkt Abraham-Lincoln-Strafl3e / B455 zu ertlichtigen.
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Damit ist festzuhalten, dass das vorliegende Entwicklungskonzept fur
das Untersuchungsgebiet Ostfeld mit ausreichender Qualitat der
Verkehrsabwicklung an das Ubergeordnete StraRennetz angebunden
werden kann, allerdings unter Voraussetzung verschiedener Aus- und
Umbaumaf3nahmen im Stral3ennetz. Diese MalRnahmen sind im
weiteren Planungsverlauf fur eine abschlieRende Bewertung der
Realisierbarkeit zu konkretisieren und zu optimieren.
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Abbildung 88:Plangrafik Strukturkonzept Beiplan Mobilitatsnetz
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6. Prafung der Voraussetzungen zur Durchfihrung einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme gemal 8 165 Abs. 2 und 3
Baugesetzbuch (BauGB)

Die allgemeinen Voraussetzungen fur die Durchfihrung einer
stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme sind geméani § 165 Abs. 1 BauGB:

¢ Eine MalRnahme des Stadtebaus, deren einheitliche Vorbereitung und
zugige Durchfihrung im 6ffentlichen Interesse liegt (8 165 Abs. 1
BauGB).

Die materiell-rechtlichen Voraussetzungen fir die Festlegung einer
stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme sind nach § 165 BauGB:

¢ Die MaRnahme entspricht den Zielen und Zwecken des § 165 Abs. 2
BauGB (8 165 Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

e Das Wohl der Allgemeinheit erfordert die Durchfuihrung der
EntwicklungsmalRnahme, insbesondere zur Deckung eines erhéhten
Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstétten, zur Errichtung von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder zur Wiedernutzung
brachliegender Flachen (8 165 Abs. 3 Nr. 2 BauGB).

e Die Ziele und Zwecke der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme
konnen nicht durch weniger eingreifende Instrumente erreicht werden
(8 165 Abs. 3 Nr. 3 BauGB).

e Die zugige Durchfuhrung der Mal3nahme innerhalb eines absehbaren
Zeitraums muss gewahrleistet sein (8 165 Abs. 1 Nr. 4 BauGB).

6.1 Prafung der allgemeinen Voraussetzungen fur die Anwendung einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme

Das Gesetz raumt der Gemeinde ein weites planerisches Ermessen bei der
Frage ein, ob sie eine férmliche EntwicklungsmalRnahme vorbereiten und
durchfuhren will. Verfolgt sie diese Absicht, missen allerdings die strengen
vier materiell-rechtlichen Voraussetzungen des Absatzes 3 Nr.1-4 erfllt sein.

Im Gegensatz zu den im allgemeinen Stadtebaurecht geregelten
MalRnahmen, geht die stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme utber die reine
Verwirklichung der baulichen Nutzung durch das Aufstellen von
Bauleitplanen, die Herstellung von ErschlieRungsanlagen oder die Schaffung
der sozialen Infrastruktur hinaus. Vielmehr handelt es sich um ein Biindel von
Malinahmen, welches von der Vorbereitung bis zu ihrem Abschluss von
einem planvollen, aufeinander abgestimmten Vorgehen geleitet wird.
Erforderlich ist hierfir eine flachendeckende und zeitlich geschlossene
Planungskonzeption fir ein exakt umschriebenes Gebiet.
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In Kapitel 5 sind der Entwicklungsprozess des Projekts Ostfeld sowie das
Strukturkonzept und die dazu durchgefuhrten Verfahrensschritte dargestellt.

Auf ca. 450 ha Flache (ohne die umschlieBenden Stral3en) soll ein neues
Wohnquartier fur 8.000 bis 12.000 Einwohner und ca. 50 ha Buro- und
Gewerbeflachen mit ca. 4.500 Arbeitsplatzen entstehen. Ferner werden die
erforderlichen sozialen Einrichtungen, bspw. Kindertagesstatten und
Schulen, sowie die notwendige Infrastruktur fir den Verkehr und die Ver- und
Entsorgung geschaffen. Damit erfullt der neue Stadtteil nicht nur eine
Teilfunktion, vielmehr soll dieser als MalRnahme des Stadtebaus komplett
funktionsfahig entwickelt werden.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden umfassende
Bestandsaufnahmen und Analysen des Gebiets sowie ein Konzept fir die
gesamte zu entwickelnde Flache ausgearbeitet. Zusammen mit einer
Kostenschatzung fir eine mdgliche Entwicklungsmalnahme, wird eine
einheitliche Vorbereitung der stadtebaulichen MalRnahme gewahrleistet. Das
Gesamtprojekt besteht aus einzelnen Bausteinen, die jedoch als Einheit
vorbereitet und aufeinander aufbauend durchgefuhrt werden (siehe
Kap. 6.5.1).

Sowohl das stadtebauliche, wirtschaftliche als auch das 6kologische Konzept
bedirfen in dieser Grof3enordnung einer integrierten und abgestimmten
GesamtmalRnahme.

6.2 Prufung, ob ein Ortsteil oder ein Teil des Stadtgebiets mit einer
gewissen GroRRenordnung und einem entsprechenden Gewicht fir die
stadtebauliche Entwicklung der Landeshauptstadt Wiesbaden
entwickelt werden soll (8 165 Abs. 3 S. 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 2 BauGB)

8§ 165 Abs. 3 Nr. 1 benennt als Anwendungsvoraussetzung einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme, dass diese den Zielen und
Zwecken nach Abs. 2 entspricht. Gegenstand der stadtebaulichen
EntwicklungsmafRnahme kdnnen danach Ortsteile und andere Teile des
Gemeindegebiets sein, die — entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde oder
entsprechend der angestrebten Entwicklung des Landesgebiets oder der
Region — erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer stadtebaulichen
Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefuhrt werden sollen.

Bereits die Grof3e der MalRnahme mit ca.110 ha stellt ein Indiz fur die oOrtliche
bzw. Uberértliche Bedeutung des stadtebaulichen Vorhabens dar (vgl. zur
Indizwirkung BVerwG, Urteil vom 12. 12. 2002 - 4 CN 7/0). Das besondere
stadtebauliche Gewicht der Malinahme spiegelt sich unabhangig von ihrer
Grof3e in der beabsichtigten Realisierung eines selbstéandig funktionierenden
Stadtteils wider (siehe hierzu Kapitel 5). Dartber hinaus sollen auch in dem
Wohnquartier vielseitige gewerbliche Nutzungen entstehen. Neben der

Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden

235



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Wohnnutzung und den gewerblichen Flachen sind soziale und kulturelle
Einrichtungen sowie Nahversorgungsmadglichkeiten vorgesehen.

Das Projekt Ostfeld hat eine besondere Bedeutung fur die Landeshauptstadt
Wiesbaden; sie reagiert damit auf den wachsenden Bedarf an Wohn- und
Arbeitsstatten.

Mithilfe dieser Mallnahme konnen weite Kreise der Bevdlkerung die
Moglichkeit erhalten, preisgunstigen Wohnraum zu finden bzw. durch
gefdrderte Eigentumsmaflnahmen in den Besitz von Wohnraum zu gelangen.
AulRerdem wird die Gebietsversorgungsstruktur in den dstlichen Stadtteilen
wesentlich verbessert. Durch erganzende Versorgungseinrichtungen und
Dienstleistungsangebote wirden 6rtliche Angebote geschaffen, die nicht nur
den neuen Stadtteil, sondern ebenso die angrenzenden Bereiche versorgen.

6.3 Prifung, ob dem Allgemeinwohlerfordernis Rechnung getragen wird
(8 165 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauGB)

Prufkriterien:

Das Wohl der Allgemeinheit muss die Durchfihrung der stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme erfordern, insbesondere zur Deckung eines
erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten, zur Errichtung von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder zur Wiedernutzung
brachliegender Flachen.

Gemall § 165 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB darf eine stadtebauliche
Entwicklungsmal3nahme durchgefihrt werden, wenn die diversen, dort als
Regelbeispiele aufgefiihrten offentlichen Belange dies erfordern und diesen
Belangen gegenltber nachteilig betroffenen o6ffentlichen und privaten
Belangen der Vorrang einzuraumen ist.

Das Vorliegen eines der Regelbeispiele fuihrt zwar nicht automatisch dazu,
dass das “Wohl der Allgemeinheit die  Durchfihrung der
Entwicklungsmalinahme erfordert”, das Gemeinwohlinteresse an der
Entwicklungsmal3inahme wird jedoch durch das Vorliegen eines
Regelbeispiels indiziert, sofern keine entgegenstehenden Umsténde
ersichtlich sind.

Vorliegend besteht ein strukturell erhohter Bedarf an Wohn- und
Arbeitsstatten.

Im Folgenden werden bzgl. des Wohn- und Arbeitsstattenbedarfs zunachst
die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung und die sich daraus
ergebenden quantitativen und qualitativen Bedarfe an Wohnraum dargestellit.
Dies wird den vorhandenen Potenzialen der Nachverdichtung
gegenubergestellt sowie den Standortalternativen von Flachen mit
unterschiedlichem Entwicklungshorizont.
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Neben dem strukturellen Wohnstéattenbedarf besteht auch ein nachhaltiger
Bedarf an Arbeitsstatten, der langerfristig das Angebot Uberschreiten wird.
Dies folgt aus der Arbeitsstatten- und Gewerbeflachenentwicklung, die unter
Kapitel 6.3.1.2 dargestellt wird. Sodann wird die Arbeitsstatten- und
Gewerbeentwicklung analysiert.

6.3.1 Erhohter Bedarf an Wohn- und Arbeitsstétten

Ein erhohter Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten im Sinne von 8 165 Abs. 3
S. 1 Nr. 2 BauGB liegt vor, wenn die Nachfrage das Angebot langerfristig
deutlich Gbersteigt.

Nicht jeder Nachfragelberhang rechtfertigt die Anwendung des
stadtebaulichen Entwicklungsrechts. Die Entwicklungsmalinahme ist als
mittelfristig wirkendes Instrument ausgestaltet, das nicht auf den momentan
dringenden Bedarf abzielt sondern auf einen (auch) mittelfristigen Bedarf. Die
Nachfrage muss das Angebot deutlich (bersteigen. Das Bundes-
verwaltungsgericht spricht in diesem Zusammenhang von strukturellen
Grunden; es kommt darauf an, ob nur die stadtebauliche Gesamtmafinahme
mit ihrer einheitlichen Vorbereitung und ziigigen Durchfihrung die Erwartung
der mittelfristigen Deckung des Bedarfs rechtfertigt (BVerwG Urteil vom
12.12. 2002 - 4 CN 7/01).

Ob ein erhodhter Bedarf besteht, beurteilt sich nicht nach der allgemeinen
Marktsituation, sondern nach den konkreten Verhaltnissen im Gebiet der
Gemeinde. Bundesweite oder groRe Teile des Bundesgebietes betreffende
Entwicklungen kdnnen daher fir sich genommen einen erhdhten Bedarf
bereits begrifflich nicht begrinden. Erforderlich ist ein bestandiger und
erheblicher Siedlungsdruck. Hierfir kommt es darauf an, ob der Bedarf an
Wohnraum mittelfristig ohne Realisierung von Entwicklungsmalinahmen
gedeckt werden kann.

Zur Beurteilung des zuklnftigen Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten in
Wiesbaden wurden im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
folgende Grundlagen ausgewertet:

e Bevolkerung in Hessen 2060, Regionalisierte
Bevoélkerungsvorausberechnung fir Hessen bis 2030, Hessisches
Statistisches Landesamt, Statistische Berichte, Kennziffer: A1 8 —
Basis 31.12.2004, 2. Aktualisierte Auflage, Mai 2016

e Wohnungsbedarfsprognose Hessen: Wohnungsbedarfsprognose
fur die hessischen Landkreise und kreisfreien Stadte, Institut Wohnen
und Umwelt (IWU), Darmstadt, April 2017 (Eine Untersuchung im
Auftrag des Hessischen Ministeriums ftr Umwelt, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz)
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Flachenbedarfsprognose 2040 fur die Landeshauptstadt
Wiesbaden, empirica AG, September 2018 (Gutachten im Kontext der
Planungen der stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets Ostfeld)

196. Vergleichende Priifung ,,Kommunaler Wohnungsbau* nach
dem Gesetz zur Regelung der tberértlichen Prifung kommunaler
Korperschaften in Hessen (UPKKG) - Schlussbericht fir die Stadt
Wiesbaden, BDO AG Wirtschaftspriufungsgesellschaft / ISP Eduard
Pestel Institut fur Systemforschung e.V., April 2018 - im Auftrag des
Prasidenten des Hessischen Rechnungshofs

Bevolkerungsvorausschatzung fir Hessen und seine Regionen
als Grundlage der Landesentwicklungsplanung, Hessen Agentur
GmbH, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Landesentwicklung, 2015

Bevoélkerungsvorausschatzung fur Hessen und seine Regionen
als Grundlage der Landesentwicklungsplanung, Hessen Agentur
GmbH, Hessisches Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und
Landesentwicklung, 2016 https://www.hessen-
agentur.de/mm/mm002/912_Bevoelkerungsvorausschaetzung_2016.p
df Zugriff am 20.03.2019

Wiesbadener Stadtanalysen: Vorausberechnung der Wiesbadener
Bevolkerung und Haushalte bis 2035; Amt fir Statistik und
Stadtforschung, 2017

Aktuelle Kurzinformation aus der Wiesbadener Statistik,
Bevdlkerung in den Ortsbezirken am 28.2.2019, Landeshauptstadt
Wiesbaden, Amt fur Statistik und Stadtforschung, Marz 2019

Hessisches Gemeindelexikon Datenblatt Wiesbaden; Hessen
Agentur GmbH, 2018 https://www.hessen-
gemeindelexikon.de/gemeindelexikon_PDF/414000.pdf Zugriff am
18.03.2017

Der Wohnraumbedarf in Hessen nach ausgewahlten Zielgruppen
und Wohnformen; Institut Wohnen und Umwelt (IWU), Darmstadt,
November 2016 (Eine Untersuchung im Auftrag des Hessischen
Ministeriums far Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz)

Perspektiven der wirtschaftlichen Entwicklung fir die Stadt
Wiesbaden bis zum Jahr 2030, Hessen Agentur GmbH, Wiesbaden
2018, HA _Report Nr. 986

Hessenreport 2016, Prognose zu Wirtschaft und Arbeitsmarkt in
Hessen und seinen Regionen bis 2030, Hessisches Ministerium fur
Wirtschaft, Energie, Verkehr und Landesentwicklung, Hessen Agentur
GmbH, HA Report 923, Wiesbaden 2016

Wirtschafts- und Arbeitsmarktbarometer 4. Quartal 2018, Amt flr
Statistik und Stadtforschung, 2019
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http://www.wiesbaden.de/guiapplications/newsdesk/publications/Land
eshauptstadt Wiesbaden/141010100000348277.php?sp-
mode=download&download=0 Zugriff am 26.03.2019

e Fachgesprach mit Hessen Agentur, Uwe van den Busch,
14.02.20109.

o https://www.hessen.de/sites/default/files/media/hmuelv/wohnraumbed
arfsanalyse_wohnformen_barrierefrei.pdf

6.3.1.1 Darstellung des Bedarfs an Wohnflachen

Die Prufung eines erhdhten Bedarfs an Wohnstatten erfordert eine Prognose.
Diese Prognose muss in einer der jeweiligen Materie angemessenen,
methodisch einwandfreien Weise erarbeitet worden sein. Unsicherheiten
Uber die tatséchliche Entwicklung sind jeder Prognose immanent. Wichtig ist,
dass die Prognose auf einer zuverlassigen Tatsachenbasis beruht und in
sich schlissig ist. Insofern muss die Prognose unter Ausschopfung aller mit
zumutbarem Aufwand zuganglichen Erkenntnisquellen ermittelt werden. Die
Prognose muss auf einem zuverlassigen Tatsachenbeweis beruhen und in
sich schlissig sein. Auf eine bestimmte Prognose-Methode ist der
Planungstrager nicht festgelegt (Bundesgerichtshof, Urteil vom 02.10.1986 -
I ZR 99/85). Folgende Bevdlkerungsprognosen wurden im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen ausgewertet:

Die Tabelle 41 stellt die Prognosen der Hessen Agentur aus dem Jahr 2016
(S.10), des Amts fur Statistik und Stadtforschung der Landeshauptstadt
Wiesbaden aus dem Jahr 2017 (S.17) und des Statistischen Landesamtes
aus dem Jahr 2014 gegenuber. Diese divergieren im Prognosezeitraum und
in den Einzelprojektionen; dennoch gehen alle Prognosen davon aus, dass
die Landeshauptstadt Wiesbaden entweder schon 2035 oder im Jahr 2050
rund 300.000 Einwohner haben wird. Aktuell umfasst die Bevolkerung in
Wiesbaden 290.602 Einwohner.®° Die Prognose des stadtischen Amtes fir
Statistik aus dem Jahr 2017 ging von einer Bevdlkerungszahl von 288.116
fur das Jahr 2019 aus und wurde damit bereits Uberholt. Aus heutiger Sicht
muss daher davon ausgegangen werden, dass die seitens der Hessen
Agentur im Jahr 2016 fur das Jahr 2030 prognostizierten 292.800 Einwohner
ebenfalls bereits friiher erreicht sein werden. Dabei ist zu erwdhnen, dass die
Hessen Agentur die Vorausschatzung fur 2050 fur Wiesbaden von
urspringlich 288.000 (Bevoélkerungsvorausschatzung fur Hessen und seine
Regionen, 2015) auf 299.000 korrigiert hatte (Bevdlkerungsvorausschatzung
fur Hessen und seine Regionen, 2016).

In der aktuellen Berechnung der Hessen Agentur zeigt Wiesbaden eine
geringere Bevolkerungsdynamik als die Region Sidhessen.”® Eine
Nachfrage bei der Hessen Agentur hat indes ergeben, dass dies mal3geblich

69 Kurzinformation aus der Wiesbadener Statistik, Bevélkerung in den Ortsbezirken am
28.2.2019
70 Hessisches Gemeinde-lexikon Datenblatt Wiesbaden, 2018
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einem wachsenden Anteil nicht erfasster US-Amerikanischer Staatsbirger
geschuldet ist, die als Angestellte der US-Army mit ihren Familien nicht

meldepflichtig sind (Fachgesprach mit Hessen Agentur, 2019).

Bevoélkerungsprognosen bis . .
2025/2030 Bevolkerungsprognosen bis 2050
. Jahr / Jahr / Entwick- Jahr / Entwick- Entwlck-
Institut Summe Summe luna in % Summe luna in % lung in %
inT inT gmn~ ) inT 9N~ 1 2014-2050
Hessen- 2014 2030 2050
Agentur 6,4 2,4 9,0
(2016) 275,1 292,8 299,9
Absolut Absolut Absolut
2014- +17.700 2030- +7.100 2014- +24.800
2030 2050 2050
Amt fur 2016 2025 2035
Statistik
LHW (2017) 289 299 303
Absolut
2016- +14.165
2035
Hess. Stat. 2014 2030
Landesamt 275 292 KA.
Absolut
2014- +17.040
2030

Tabelle 41: Vergleichende Prognosen der Bevilkerungsentwicklung fir die Landeshauptstadt
Wiesbaden

Die Abschatzung der weiteren Bevdlkerungsentwicklung der
Landeshauptstadt Wiesbaden unterliegt, wie oben dargestellt, verschiedenen
Prognoseunsicherheiten. Dies gilt fir alle Prognosen zur Abschatzung des
zukunftigen Verlaufs der Bevdlkerungszahl. Deshalb wurden im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen die oben genannten umfangreichen
Grundlagen ausgewertet, die eine Bandbreite der zukinftigen Entwicklung
darstellen. Die Wechselwirkung von Angeboten in Form von Wohnungsbau,
Gewerbeflachen, Arbeitsplatzen und der jeweiligen Prognose flihrt gerade im
regionalen Vergleich zu Schwierigkeiten, da jede Prognose die vergangene
stadtpolitische Entwicklung in die Zukunft extrapoliert. Trotz der
Unsicherheiten kann jedoch klar konstatiert werden, dass Wiesbaden mit
seiner Lage in der Rhein-Main-Region ein konstantes Wachstum zu erwarten
hat.
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Quantitative Wohnraumbedarfe

Basierend auf den Bevolkerungsprognosen wurde gutachterlich der
Wohnungsbedarf abgeschétzt. Ein wesentliches Element der Prognose der
Wohnraumbedarfe ist das Haushaltsbildungsverhalten, aufgrund dessen der
eigentliche Bedarf an Wohneinheiten abgeleitet wird. Grundlage der
Annahmen fiur das Ostfeld ist u. a. die Wohnungsbedarfsprognose fur die
hessischen Landkreise und kreisfreien Stadte des Instituts Wohnen und
Umwelt (IWU) aus dem Jahr 2017, die auch Grundlage des
Landesentwicklungsplans ist.

Erganzend wurde im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen eine
Flachenbedarfsprognose durch das Institut empirica durchgefuhrt. Im
Rahmen der vergleichenden Prifung ,Kommunaler Wohnungsbau“ durch
den hessischen Rechnungshof wurde aul3erdem eine
Wohnraumbedarfsprognose des Pestel-Institutes beauftragt, die das Bild
abrundet. Die letztgenannte Studie hat sechs Szenarien entwickelt. Diese
basieren auf drei verschiedenen Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung mit
jeweils zwei Szenarien zum Singularisierungsgrad der Haushalte. Da das
Szenario A mit 290.000 Einwohnern bereits erreicht ist und das Szenario B
knapp erreicht ist, sind sie in der folgenden Tabelle nicht enthalten. Fur das
Szenario C werden die Prognosen mit einem niedrigen und einem hohen
Singularisierungsgrad verwendet.

Tabelle 42 stellt die wesentlichen Ergebnisse der genannten drei Prognosen
dar. Sie zeigen je nach Grundlagen und Eingangsdaten teilweise hohe
Differenzen. Die zentralen Unterschiede der Prognosen bestehen aus

e unterschiedlichen Daten der Bevdlkerungsprognose
e der Berucksichtigung von Nachhol- und Ersatzbedarfen
¢ den Methoden der Haushaltsgenerierung

Die Studien der Institute empirica und Pestel basieren auf eigenen
Berechnungen zur Bevolkerungsprognose.

Bezugsstudien der vorbereitenden Untersuchungen fur das Ostfeld ist zum
einen die Prognose des IWU, die auf den Zahlen der statistischen Amter
basiert; sie ist auch Grundlage der Landesentwicklungsplanung; zum
anderen werden in den nachfolgenden Ausfihrungen auch die Ergebnisse
des Instituts empirica herangezogen. Die genutzten Methoden und Verfahren
gehoren zum ,state of the art” in diesem Forschungsbereich. Zwischen den
Prognoseergebnisse von IWU und empirica liegt eine grof3e Differenz. Es
werden dennoch beide Studien betrachtet, sowohl die progressive als auch
die konservative Studie, um die Bandbreite einer moglichen Entwicklung
abzudecken (vgl. Tabelle 42).
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Wohnraumbedarfsprognosen Wohnraumbedarfsprognosen
bis 2025 in Wohneinheiten bis 2050 in Wohneinheiten
Institut Zeitraum Summe Zeitraum Summe
IWU 2014-2025 18.285 2014-2040 32.589
pro Jahr 1.662/a pro Jahr 1.253/a
empirica | 2016-2025 6.332 2016-2040 20.660
pro Jahr 703/a pro Jahr 860/a
Zeitraum Summe
Pestel Szenario C1
2017-2035
pro Jahr 1.233/a
Szenario C2
2017-2035 19.316
pro Jahr 1.073/a

Tabelle 42: Vergleichende Darstellung - Prognosen der Wohnraumbedarfe

Die Zahl der wohnungssuchend registrierten Haushalte liegt in den letzten 5
Jahren relativ konstant auf einem Niveau von ca. 3.060 Haushalten (im Mittel
der letzten 10 Jahre). Zusétzlich missen auch die noch in
Gemeinschaftsunterkiinften  untergebrachten rund 400 Geflichteten-
Haushalte mit SGB II-Bezug als potenziell wohnungssuchend angenommen
werden.

Die stetig hohen Zahlen der wohnungssuchend registrierten Haushalte
spiegeln den dringenden Nachholbedarf an geeignetem Wohnraum wider.
Dass die Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte in den vergangenen
Jahren nur ganz geringfligig reduziert werden konnte, liegt zum einen am
geringen Neubau geférderter Wohnungen und zum anderen am
Abschmelzen des mietrechtlich gebundenen Bestands (vgl. Abb. 89).
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Abbildung 89: Entwicklung der Anzahl als wohnungssuchend registrierter Haushalte 2008 — 2017

Qualitative Wohnraumbedarfe

In der Studie des Instituts fur Wohnen und Umwelt zu qualitativen
Wohnraumbedarfen in Hessen’* werden die Bedarfe nach folgenden
Zielgruppen klassifiziert:

* junge Haushalte

» Single- und Paarhaushalte mittleren Alters

» &ltere Single- und Paarhaushalte

* Seniorenhaushalte

* Mehrpersonenhaushalte (Familienhaushalte,
Wohngemeinschaften)

Fur den Regierungsbezirk Darmstadt werden Zunahmen vor allem bei den
Seniorenhaushalten, gefolgt von den Single- und Paarhaushalten mit
héherem und (in geringerem Umfang) mittleren Alter und der jungen
Haushalte prognostiziert. Sinken werden Familien- oder Mehr-
personenhaushalte. In Wiesbaden wird fir alle Zielgruppen ein Wachstum
erwartet, wobei das deutlichste Wachstum bei den Seniorenhaushalten
stattfinden wird.

Die sich daraus ergebenden Mehr- oder Minderbedarfe werden durch
Einfamilien- und Mehrfamilienhduser zur Miete oder zum Eigentum
klassifiziert. Fur Wiesbaden wird ein deutlicher Mehrbedarf im Bereich der
Mehrfamilienhauser, sowohl zur Miete als auch im Eigentum beziffert. Im
Bereich der Einfamilienhduser besteht vor allem Bedarf an solchen zum
Eigentum (ebd.:18, Entwicklung von 2011-2040).

"L vgl. Kirchner; J., Rodenfels, M. 2017:10 ff.
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Der Wohnungsmarkt in Wiesbaden ist dadurch gepréagt, dass die Anzahl von
wohnungsuchenden Haushalten mit ca. 147.000 hoher ist als das
Wohnungsangebot mit ca. 141.500 Wohneinheiten.”? Es herrscht somit ein
Wohnungsdefizit im vierstelligen Bereich — insbesondere im bezahlbaren
Segment. Die Kostenmiete fur freifinanzierte Neubauwohnungen bewegt sich
2019 im Bereich zwischen 12-14 €/m2, tendenziell weiter steigend aufgrund
ebenso stetig steigender Bodenpreise. Die Vorteile, welche die
Landesprogramme der Wohnraumférderung bieten, reichen nicht aus, um die
fehlende Wirtschaftlichkeit bei geférderten Bauvorhaben auszugleichen und
erscheinen der Wohnungswirtschaft zunehmend unattraktiv.

Das Wohnungsdefizit findet auch einen Ausdruck in der Tatsache, dass die
Steigerungsrate der Mieten deutlich Uber der Steigerung des
Verbraucherpreisindex lag (vgl. Abbildung 90).

Relative jahrliche Anderung der Mieten 390 Ao 20

8,50 AL 8,60

— 3,00

Mietpreis [€/m?]

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abbildung 90: Entwicklung der Angebotsmieten in Wiesbaden 2009-2017
Quelle: eigene Darstellung nach Angaben des Statistischen Jahrbuchs Wiesbaden 2017 und
Statistisches Bundesamts

72 ygl. Statistisches Jahrbuch Wiesbaden 2017, Bevélkerung bzw. Bauen und Wohnen
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Abbildung 91: Entwicklung des Leistungsbezugs
Anzahl der Haushaltsmitglieder
Anzahl BG
2017 1 2 3 4 B 6 und mehr| Insgesamt B 2018
Durchschnittliche Kosten der Unterkuntft in € insgesamt (Eecle )
Wiesbaden 485 649 763 852 941 1.117 661 14.982
Frankfurt 533 643 735 813 923 1.107 658 35.784
Darmstadt 446 637 722 804 868 1.049 621 6.634
Offenbach 466 599 701 757 831 973 635 7.607

Tabelle 43: Vergleich tatsachlicher Kosten der Unterkunft nach Grof3e der Haushaltsgemeinschaft und
Anzahl der Bedarfsgemeinschaften
Quelle: Jobcenter der Stadte (Dezember 2017), Statistiken der Arbeitsagentur (November 2018)

Wie hoch die Kosten der Unterkunft fir die Landeshauptstadt Wiesbaden im
Verhaltnis zu anderen Stadten Sudhessens ist, kann aus der Tabelle 43
entnommen werden. Die Tabelle stellt fir das Jahr alle die
Bedarfsgemeinschaften im SGB Il dar, die ein Mietverhaltnis hatten. Bei
diesen Bedarfsgemeinschaften (BG) handelt es sich tberwiegend um Ein-
oder Zwei-Personenhaushalte. Die durchschnittliche Wohnflache betrug
62m2 und die Gesamtkosten lagen durchschnittlich bei 10,82 €/m2. Im
Zeitverlauf kann man feststellen, dass der Quadratmeterpreis kontinuierlich
angestiegen ist. 2011 lag er noch bei 9,95 €/m2. Ebenso stiegen die
durchschnittlichen Kosten der Unterkunft insgesamt an (2011: 600 €, 2017:
661 €). Im interkommunalen Vergleich mit anderen Rhein-Main-Stadten wird
deutlich, dass die durchschnittlichen Kosten der Unterkunft pro BG (je nach
HH-Mitglieder) in Wiesbaden am hdchsten sind und die Stadt auch
insgesamt einen hohen Anteil SGB IlI-Bedarfsgemeinschaften hat.

Es besteht daher ein (berproportionaler Bedarf an gefdrdertem
Wohnungsbau. Dies zeigt auch der stetige Zuwachs (2007:92 Mio. €; 2017:
129 Mio. €) der Ausgaben der Subjektleistungen ,Wohnen* fir die Rechts-
kreise SGB II, XIl und Wohngeld. Die Datenlage der Sozialverwaltung der
Landeshauptstadt Wiesbaden bestatigt den zusatzlichen Bedarf an
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preiswerten, bezahlbaren Wohnungen, aktuell auch fir (grof3ere) Familien.
Zielgruppen sind die Haushalte mit unteren und mittleren Einkommen. Rund
40-50 %  der  Wiesbadener  Haushalte liegen innerhalb  der
Einkommensgrenzen fir den geférderten Wohnungsbau und sind damit den
unteren Einkommen zuzuordnen.

Zudem sinkt der Bestand an Sozialwohnungen kontinuierlich, wie
Abbildung 92 verdeutlicht.
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| | —
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2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Anzahl Sozialwohnungen

Abbildung 92: Entwicklung des Bestands an Sozialwohnungen 2008-2018

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass ein hoher Bedarf an
bezahlbaren Wohnungen besteht, der bei der weiteren Siedlungsentwicklung
zu bertcksichtigen ist, insbesondere fir den untersten Einkommensbereich.
Dabei ist zu beachten:

e dass der Fokus auf der Schaffung bezahlbaren Wohnraums liegt und
zwar

e zur Miete und als Eigentum,

e und in einem Wohnungsmix, der alle Haushaltsgrof3en in
angemessenem Ausmal’ berlcksichtigt (1-6 Personenhaushalte).

e Mindestens 30 % des Wohnraums sollte im Wege des geforderten
Wohnungsbaus errichtet werden, davon entsprechend der Zielsetzung
2/3 fur kleine Einkommen und 1/3 fur mittlere Einkommen sowie

e 40 % forderfahiger Wohnungsbau“ betrieben werden, d.h.
freifinanziert, jedoch mit férderfahigen Wohnungszuschnitten.

e Dabei sollte eine durchgéngig barrierefreie Grundrissgestaltung bei
flachensparenden Wohnungsschnitten beachtet werden.
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6.3.1.2 Arbeitsstatten- und Gewerbeflachenentwicklung

Neben dem strukturellen Wohnstattenbedarf besteht auch ein Bedarf an
Arbeitsstatten. Laut Hessen-Report 2016, HA-Report 923, wird in Hessen
insgesamt ein héheres Wachstum der preisbereinigten Bruttowertschdpfung
erwartet als in der gesamten Bundesrepublik. Die Uberproportionale
Bedeutung der wertschopfungsintensiven Dienstleitungsbranche wird als ein
wichtiger Treiber fir das insgesamt héhere Wachstum in Hessen gesehen.
Auf den Regierungsbezirk Darmstadt wird im Jahr 2030 rund 71 % der
hessischen Bruttowertschopfung entfallen. Wachsende Branchen im
Regierungsbezirk Darmstadt werden im Bereich des verarbeitenden
Gewerbes, des Wirtschaftszweiges ,Handel, Verkehr wund Lagerei,
Gastgewerbe, Information und Kommunikation“ sowie im Bereich ,6ffentliche
und sonstige Dienstleister, Erziehung und Gesundheit* gesehen.”® Dabei
wird der Sektor des verarbeitenden Gewerbes im Land Hessen
voraussichtlich durchschnittliche jahrliche Zuwachsraten von 1,9 % erzielen;
der Wirtschaftszweig ,Handel, Verkehr, Lagerei, Gastgewerbe, Information-
und Kommunikation“ hat jahrliche Zuwachsraten von 1,8 % an der
Bruttowertschopfung zu erwarten. Die Bereiche offentliche und sonstige
Dienstleistungen sowie Erziehung und Gesundheit erwiesen sich im Rahmen
der weltweiten Finanzkrise als konjunkturell stabilisierend und werden
voraussichtlich bis 2030 einen Anteil von 1,1 % an der Bruttowertschdpfung
erreichen.’

Die Erwerbstatigenentwicklung wird sich laut Hessen-Report 2016 sektoral
unterschiedlich entwickeln. Wahrend sich im Dienstleistungsbereich die
Erwerbstatigenzahlen erhdhen, gehen sie in den ubrigen Wirtschafts-
bereichen zurtick. Der Anteil des Wirtschaftssektors ,6ffentliche und sonstige
Dienstleister sowie Erziehung und Gesundheit®, gemessen am Anteil der
Bruttowertschopfung und der Erwerbstéatigenzahl, spielt gemaR Gutachten
der Hessen Agentur mit 34 % bzw. 39 % eine Uberdurchschnittlich grol3e
Rolle.”> Auch die Flachenbedarfsprognose 2040 fiir die Landeshauptstadt
Wiesbaden der empirica AG bescheinigt den ,stehenden Berufen® im Bereich
der Dienstleistungen der Gastronomie und der Pflege den héochsten
Zuwachs. Bis zum Jahr 2040 steigt z. B. der Beschaftigungsanteil in der
Wirtschaftsgruppe ,Sonstige Dienstleister, Erziehung und Gesundheit* weiter
stetig an, sodass sich der Beschaftigungsanteil bis zum Jahr 2040 von
ursprunglich 27,5 % auf 29,4 % erhdhen wird.

Den héchsten Zuwachs prognostiziert empirica in der Wirtschaftsgruppe des
Finanzwesens, den Versicherern, den Unternehmensdienstleistern und im
Grundsticks- und Wohnungswesen. Hier steigt der Beschéftigtenanteil bis
2040 voraussichtlich von 17,7 % auf 21,6 %.7¢

73 vgl. Van den Busch, U., Werner, A. 2016:4
74 ebd.:2

75 ygl. Van den Busch, U. 2018:27, Anlage 8
76 vgl. empirica 2018:52, Anlage 7
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Ein grol3er Flachennachfrager im Bereich der offentlichen Dienstleistungen
innerhalb der Stadt Wiesbaden ist das Bundeskriminalamt, das gegenwartig
einen Standort zur Konsolidierung aller Behérdenteile auf einer Flache sucht.
Die Flachenanforderungen des Bundeskriminalamts belaufen sich laut
Stellungnahme im Rahmen der Tragerbeteiligung zum Untersuchungsgebiet
Ostfeld auf ca. 14-20 ha’’. Das Ostfeld kdnnte somit als stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahme dazu beitragen, dass dieser wichtige Dienstleister
innerhalb der Stadt Wiesbaden gehalten wird und nicht in eine andere
Region abwandert. Die gemall Hessen-Report Nr. 923 aus dem Jahr 2016
getatigten Prognosen der einzelnen wachsenden Wirtschaftssektoren
werden zudem auch durch die stadtische Wirtschaftsforderung der Stadt
Wiesbaden bestatigt. Demnach besteht in Wiesbaden gesamtstadtisch ein
erheblicher Bedarf an verfigbaren gewerblichen Baugrundsticken um
diesen Bedarf zu decken.”®

Die Wirtschaftsprognose der Hessen Agentur zeigt, dass der Bedarf an
Fachkraften auch in Zukunft hoch bleiben wird. Auch die prognostizierten
Zuzuge aus dem Ausland kénnen diesen Bedarf nicht decken. Es wird
erwartet, dass sich die in der Prognose angenommenen Zuwanderungen zu
groRen Teilen auf den Regierungsbezirk Darmstadt konzentrieren werden
und hier inshesondere auf die gro3en Stadte und ihr Umland.

Im Hinblick auf die Verkehrsvermeidung gewinnt die raumliche Nahe von
Wohn- und Arbeitsort an Bedeutung. Durch die sektorale Erwerbstéatigen-
entwicklung sind zusatzliche Arbeitsplatze in Wiesbaden zu erwarten, vor
allem in den Bereichen Unternehmensdienstleistungen und 06ffentliche
Dienstleistungen. Unter Bericksichtigung der Ergebnisse des HA-Reports
9867° zu den aufgezeigten Entwicklungstrends, wird vor allem die Schaffung
von Arbeitsplatzen in den Bereichen Softwareentwicklung, freiberufliche
Dienstleistungen und Unternehmensberatung sowie im heterogenen Bereich
Sozialwesen im Vordergrund stehen.

Nach Erkenntnissen des Amtes fur Wirtschaft und Liegenschaften

e besteht aufgrund mangelnden Planungsrechtes in Wiesbaden derzeit
kaum Auswahl an Gewerbegrundstiicken, die aktiv den nach-
fragenden Unternehmen angeboten werden kénnen,

e verfliigen Grundstiicke mit Planungsrecht oftmals nicht Gber die
flexiblen Zuschnitte und ausreichenden Grof3en und sind daruber
hinaus nicht selten mit umfangreichen Festsetzungen belegt, die eine
wirtschaftliche Nutzung erschweren,

e besitzen bestehende, noch freie gewerbliche Bauflachen oftmals keine
leistungsfahige Anbindung an ein Ubergeordnetes Verkehrswege-
system,

77 ygl. Schreiben der BImA vom 13.02.2019
78 ygl. Kapitel 2.3.6
0 ebd.
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e bestehen in dezentralen Lagen Bedarfe nach bestimmten
gewerblichen Bauflachen,

e bestehen Bedarfe insbesondere fir tertidre Nutzungen, die Uber eine
sehr gute Anbindung an die Innenstadt und/oder Uber leistungsfahige
uberortliche Verkehrsverbindungen verfugen.

Die Arbeitslosenquote, bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen, betrug im
Méarz 2019 6,6 %, das ist zwar gegentuber der Quote aus dem Vorjahr eine
Verringerung von 0,7 Prozentpunkten, liegt jedoch weit Uber den Zahlen aus
den Nachbarstadten (Mainz: 5,4 %; Darmstadt 4,9 %; Frankfurt 5,1 %). Vor
dem Hintergrund des geringen Angebots an nicht genutzten Gewerbeflachen
(B-Plane) oder planerisch zu entwickelnden Gewerbeflachen (Flachen-
nutzungsplanung) besteht die Notwendigkeit neue Gewerbeflachen zu
entwickeln, damit die Chance zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben und die
Verringerung der Arbeitslosenzahl besteht.

Wahrend die Arbeitsproduktivitat in Wiesbaden in den Jahren 2000-2015
stark angestiegen ist — was vor allem auf Arbeitspléatze in Dienstleistungs-
bereichen zurtckzufuhren ist, ist insgesamt die Zahl der Erwerbstatigen in
Wiesbaden schwéacher gewachsen als in der Region.8 Besonders groRe
Ruckgange sind bei den Arbeitsplatzen im verarbeitenden Gewerbe zu
verzeichnen. Obwohl die Bruttowertschopfung dort Gberdurchschnittlich um
43,6 % gestiegen ist, reduziert sich die Zahl der Erwerbstatigen weit Uber
dem Hessendurchschnitt, und zwar um -21,2 %. In den nachfolgenden
Planungsverfahren ist genauer zu analysieren, wie die Bereitstellung von
gewerblichen Flachen mit speziellen Angeboten Einfluss auf die Steuerung
der zuvor genannten Entwicklung nehmen kann. Auf dieser Grundlage kann
entschieden werden, wie konkret reagiert werden muss.

Wie bereits im Kapitel 2.4.5 dargestellt wurde, gibt es in Wiesbaden ca.
15.000 erwerbsfahige Leistungsberechtigte, die keiner Erwerbstatigkeit
nachgehen. 67 % unter ihnen haben keine abgeschlossene Ausbildung. Fur
diese Gruppe an Personen ware es wichtig, Arbeitsplatze zu schaffen, die
hauptsachlich im un- und angelernten Bereich angesiedelt sind. Da gerade
der Beschaftigungsbereich im industriellen Sektor existenzsichernde L6hne
und gute Beschéaftigungschancen fir geringqualifizierte Menschen bietet,
sind der Erhalt und mdglichst auch die Ausweitung industrieller Arbeitsplatze
in Wiesbaden besonders zielfihrend. Hierbei geht es vordergriindig nicht um
die Ausweisung von neuen Industriegebieten, da ein Nebeneinander von
Wohnen und Industriegebieten nur schwer vereinbar sind, sondern vielmehr
darum, Flachen fur Gewerbebetriebe bereitzustellen, die derzeit in
Industriegebieten angesiedelt sind, jedoch ohne weiteres verlagert werden
kénnten, um hierdurch Platz fur nachfolgende Nutzungen zu ermdglichen,
welche wiederum nur in Industriegebieten angesiedelt werden kdnnen.
Dadurch konnten an die Stelle der zu verlagernden Gewerbebetriebe,

80 vgl. Van den Busch, U. 2018:3f., Anlage 8 & Amt fiir Statistik u. Stadtforschung 2019
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vertraglichere Betriebe  angesiedelt  werden, um auch der
Immissionsproblematik gerecht zu werden.

Die fur die vorbereitende Untersuchung in Auftrag gegebene Studie der
Hessen Agentur, ,Perspektiven der wirtschaftlichen Entwicklung fir die Stadt
Wiesbaden bis zum Jahr 2030 HA-Report Nr. 986, bescheinigt dem
Untersuchungsgebiet Ostfeld das Potenzial fur einen deutlich spurbaren
Beitrag zur Entspannung des derzeit geringen Gewerbeflachenangebotes.
Die Studie greift zurlick auf die Ergebnisse des Hessen-Reports 2016 der
insgesamt — und vor allem fir den Regierungsbezirk Darmstadt — sehr
positive 6konomische Entwicklungsaussichten beschreibt.

Durch attraktive Arbeitsplatze in den unterschiedlichen Arbeitssektoren
innerhalb des Stadtteils flir die neuen Bewohner, kbnnte der Berufsverkehr
reduziert werden.

6.3.1.3 Zusammenfassung — Flachenbedarfe fir Wohn- und
Arbeitsstatten

Durch die Marktanspannung im Immobilienmarkt in der Rhein-Main-Region
allgemein und insbesondere in der Landeshauptstadt Wiesbaden existiert ein
nachgewiesen hoher Bedarf an Siedlungsflachen fir Wohnen und Gewerbe.

Um welche Bedarfe es sich handelt, lasst sich spezifizieren:

Der Preisanstieg bei Flachen fir den Wohnungsbau fihrt zu einer
Angebotsknappheit nicht nur im Bereich des sozialen Wohnungsbaus und
des Wohnungsbaus fur Geringverdiener, sondern insgesamt an Wohnraum
fur durchschnittliche Einkommensbezieher.

Im Bereich der Gewerbeflachen verfigt Wiesbaden kaum Uber Potenziale
und der Report der Hessen Agentur zeigt deutlich, dass ein erhéhter Bedarf
an Arbeitsstatten gegeben ist. Die relativ hohe Arbeitslosigkeit in Wiesbaden
im Vergleich zur Region hat sich in den letzten Jahren weiter negativ
entwickelt. In den nachfolgenden Planungsverfahren wird zu prifen sein,
welche Angebote fir bestimmte Branchen Abhilfe schaffen konnen.

Der durch die zdgerliche Flachenentwicklung in der Region vorhandene
groRe Nachholbedarf an gewerblichen Flachen kann mit Hilfe der
Instrumente des allgemeinen Stadtebaurechts nur schrittweise und langsam
abgebaut werden. Daher ist kurz- und mittelfristig eine zlgige Bereitstellung
von Flachen unabdingbar. Hierfur konnte das Gebiet Ostfeld einen wichtigen
Beitrag leisten.

Besonders vor dem Hintergrund der Flachennachfrage des Bundeskriminal-
amtes, das wie dargestellt einen sehr hohen Bedarf an neuer gewerblicher
Bauflache innerhalb der Landeshauptstadt Wiesbaden auf3ert, sollte die
rasche Bereitstellung von geeignetem Bauland vorangetrieben werden, um
eine Abwanderung des Bundeskriminalamts aus Wiesbaden zu verhindern.
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Die qualitativen Einschatzungen bezlglich der unterschiedlichen
Flachennachfragen aus der Wirtschaftsforderung der Stadt Wiesbaden
untermauern den grof3en Handlungsbedarf, der kurz- bis mittelfristig mithilfe
des Instruments der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme bedient
werden kann.

6.3.2 Flachenpotenziale fur Siedlungsentwicklung in Wiesbaden,
Standortalternativen und Nullvariante

Die Festlegung des Entwicklungsbereiches ware dann nicht erforderlich,
wenn der dringende Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten durch vorhandene
Flachenpotenziale oder Standortalternativen gedeckt werden kdnnte. Auch
wenn diese Prufung zu dem Ergebnis gelangt, dass der dringende Bedarf
anderweitig nicht gedeckt werden kann, ist die ,Nullvariante®, also der
Verzicht auf die Planung, in den Blick zu nehmen.

Zur Ermittlung, ob die in der Landeshauptstadt Wiesbaden vorhandenen
Flachenpotenziale die erhéhten Bedarfe an Wohnraum decken konnte,
wurden im Rahmen einer ,Arbeitsgruppe Wohnungsbau® die avisierten,
aktivierten und bereits in Umsetzung befindlichen Potenziale fur den
Wohnungsbau zusammengetragen. In der verwaltungsinternen
Arbeitsgruppe  werden die  Wohnbauflachenpotenziale in der
Landeshauptstadt Wiesbaden regelmallig ermittelt. Die Potenziale wurden
entsprechend ihres Entwicklungsstands strukturiert. Flachen, die bereits in
der Umsetzung sind oder fur die bereits ein Bauleitplanverfahren eingeleitet
wurde, sind voraussichtlich bis zum Jahr 2025 fur den Markt verfigbar. Die
Flachenpotenziale, bei denen noch kein Bauleitplanverfahren eingeleitet
wurde, werden zum grofR3en Teil erst ab 2025 verfligbar sein.

Faktoren, die beeinflussen, ob Baumal3nahmen ztigig durchgefuhrt werden
konnen, sind:

Restriktionen in Bezug auf Schutzguter Landschaft, Klima etc.
Flachenverfligbarkeit und Eigenttiimerstruktur

GroRRe

Erschlielung

Siedlungsstruktur und Zentralitat

Die nachfolgenden Abbildungen zu den Wohnbauflachenpotenzialen
(Abb. 93 und 94) stellen die ermittelten Potenziale dar — aufgegliedert in die
Prognosezeitraume bis zum Jahr 2025 und ab dem Jahr 2025. Sie enthalten
auch Uber die Darstellungen des Flachennutzungsplans 2003
hinausgehende Potenziale, welche sich durch geédnderte Planungsabsichten
und / oder Zugriffsmdglichkeiten sowie zur Bevorratung ergeben haben. Zur
Realisierung dieser Flachen ist somit die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes erforderlich. Es wurden nicht alle Zuwachsflachen aus dem
Regionalplan Siudhessen 2010 als Wohnbauflachenpotenziale klassifiziert.
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Dies liegt daran, dass sie im Hinblick auf Restriktionen und
Realisierungswahrscheinlichkeit derzeit nicht als Potenzial eingeschéatzt
werden.

In die Erfassung von Potenzialflachen zur Schaffung von Wohnraum
aufgenommen, wurden zuklnftige Siedlungsschwerpunkte — ,Impulsraume*
genannt (vgl. Kap. 6.3.24) - die im Rahmen des Wiesbadener
Stadtentwicklungskonzeptes WISEK 2030+ ermittelt wurden, sofern sie im
Konzept beziffert sind. Diese Potenzialflachen gehen Uber die
Zuwachsflachen des Regionalplans hinaus.

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan sind noch Flachen als Potenzial
dargestellt, die bislang nicht aktiviert werden konnten und auch nicht fir eine
zugige Entwicklung zur Verfigung stehen. Insbesondere betrifft dies
Flachen, die derzeit von der US-Army genutzt werden. Die Sondersituation
durch  Flachen des  US-Militars  fihrt insgesamt zu  einer
Planungsunsicherheit, so dass hier nur wenige absehbar freiwerdende
Potenziale bertcksichtigt werden kénnen.

Die Potenziale fur die Realisierung von Wohnraum wurden wie folgt
gegliedert:

Kurz-, mittel- und langfristige Wohnbauflachenpotenziale
Nachverdichtungspotenziale

Impulsrdaume aus dem Stadtentwicklungskonzept Wiesbaden 2030+
Flachenpotenziale aus dem Flachennutzungsplan 2003
Zuwachsflachen aus dem Regionalplan Studhessen 2010
Flachenzugriff ungewiss: US-Militarflachen

6.3.2.1 Kurz-, mittel- und langfristige Wohnbauflachenpotenziale

Die Ubersicht (Abb. 93) zeigt die Standorte von stadtebaulichen Planungen
im Stadtgebiet, fur die ein_Bauleitplanverfahren eingeleitet, aber noch nicht
abgeschlossen ist. Auf diesen Flachen konnen ca. 3.000 WE realisiert
werden (Stand April 2019).

Diese Zahlen speisen sich sowohl aus Entwicklungsflachen des wirksamen
Flachennutzungsplan 2003 als auch aus zwischenzeitlich ermittelten
Nachverdichtungspotenzialen und sonstigen geanderten Planungsabsichten.
Trotz des laufenden Verfahrens und der damit verbundenen Unwéagbarkeiten
ist davon auszugehen, dass das Baurecht fur diese Standorte bis 2025
geschaffen und die Bauflachen bis dahin am Markt verfigbar sein werden.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum und den bestehenden
Defiziten in der Wohnraumversorgung werden diese Bauflachen kurzfristig in
Anspruch genommen werden, so dass nach 2025 sich keine nennenswerten
Anteile von Bauland mehr am Markt befinden.
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bis 2025 (Bauleitplénverfahren eingeleitet) — ca. 3.000 WE —

Abbildung 93: Wohnbauﬂéchenpotehziale
Stand 01.04.2019

Die Karte (Abb. 94) zeigt die derzeit im Stadtgebiet identifizierten
langfristigen Wohnbauflachenpotenziale und Projektgebiete, fir die dement-
sprechend ein Bauleitplanverfahren noch einzuleiten ist. Es handelt sich um
Potenzialflachen fur ca. 5.700 WE (Stand April 2019). Bei diesen
Potenzialflachen ist zu beriicksichtigen, dass sie oftmals noch sehr unkonkret
und teilweise weder in ihrer GrolRe noch in den zu erzielenden
stadtebaulichen Dichten hinreichend bestimmt sind. Es handelt sich bei allen
Flachen um dezentral gelegene, Kkleinere Standorte, fur die ein
Bauleitplanverfahren bislang noch nicht eingeleitet wurde und deren
Verfligbarkeit am Markt ab 2025 prognostiziert wird. Die Standorte wurden
auf der Grundlage von Potenzialanalysen, Brachen, Umnutzungen und
Darstellungen des Flachennutzungsplans ermittelt.
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Abbildung 94: Wohnbauflachenpotenziale ab 2025 (Bauleitplanverfahren sind einzuleiten bzw.
langfristige Entwicklungsoptionen) — ca. 5.700 WE — Stand 01.04.2019

Die Aktivierung der langfristigen Potenzialflachen unterliegt in vielen Fallen
besonderen Herausforderungen, die sich im Wesentlichen durch ihre
dezentrale Lage im Stadtgebiet, einer problematischen ErschlieBungs-
situation, umweltrelevanten Restriktionen und den Eigentumsverhaltnissen
ergibt. Keine der als Potenzialflachen identifizierten Standorte verfligt tGber
die gleichen Rahmenbedingungen hinsichtlich der Lage, der Erreichbarkeit,
der ErschlieRungsmdglichkeit mit MIV und OPNV, der Flachenverfiigbarkeit
sowie der Eigentumsverhaltnisse wie das Untersuchungsgebiet Ostfeld. Sie
scheiden als Alternativflachen daher grof3tenteils aus.

6.3.2.2 Zu erzielende stadtebauliche Dichten

Fur Wiesbaden als Oberzentrum gilt die Vorgabe des Ziels Z3.4.1-9 des
,Regionalplans Siudhessen/Regionalen FNPs 2010 von 60 WE / ha.
Aufgrund der heterogenen Siedlungsstruktur Wiesbadens mit seinen sowohl
stark verdichteten Innenstadt- und Stadtrandbereichen auf der einen Seite,
sowie auf der anderen Seite seinen teilweise landlichen Strukturen in den
Vorortbereichen, ist eine einheitliche Dichtevorgabe nicht umsetzbar. Das
kann dazu fihren, dass hohere Dichten in verkehrlich gut angebundenen
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Bereichen moglich sind, in landlicheren Gebieten jedoch geringere Dichten
stadtvertraglich sind. Grundsatzlich wird bei der Entwicklung von kinftigen
Siedlungsflachen die Mal3zahl von 60 WE / ha als Zielgré3e unterlegt, bei
Entwicklungen in den Vororten werden je nach Lage im Verdichtungsraum
30-40 WE / ha angesetzt.

6.3.2.3 Nachverdichtungspotenziale

Das Stadtplanungsamt fuhrt ein ,Baulandkataster®, das Aufschluss Uber die
im Stadtgebiet vorhandenen Baullicken gibt. Diese sind nach fachamtlicher
Einschéatzung grundséatzlich bebaubar. Derzeit (Stand 2017) sind ca. 430
Baulticken identifiziert. Sie waren vorwiegend zu Wohnzwecken, in Teilen
aber auch mischbaulich oder gewerblich nutzbar. Bei einer Nachverdichtung
ist man allerdings auf die Mitwirkung der Eigentiimer angewiesen, da sich die
Flachen grof3tenteils in privater Hand befinden. Eine Baulandmobilisierung ist
von Seiten der Verwaltung nicht steuerbar. Inwieweit die Baullicken
zwischenzeitlich geschlossen wurden, wird vom Stadtplanungsamt durch
eine turnusmaRige Uberpriifung im Zeitraum von zwei Jahren dokumentiert.

Die derzeitige Marktanspannung fuhrt auch dazu, dass schon lange Zeit
brachliegende Potenziale aktiviert werden. Haufig ist zu beobachten, dass
Altbestande mit nur einer Wohneinheit abgebrochen werden und durch
kleinere Mehrfamilienhauser dort, wo es bauplanungsrechtlich méglich ist,
ersetzt werden.

Die meisten Potenziale zur Nachverdichtung sind in den Siedlungen der
Nachkriegszeit anzunehmen. Daher hat die Landeshauptstadt Wiesbaden in
einer Rasterstudie die Nachverdichtungspotenziale aus der Neustruktu-
rierung von grol3eren Siedlungen ermittelt. Hierfir wurden in einer Studie des
Stadtplanungsamtes (BK-Studie; Potenzialstudie zur Nachverdichtung
GroRRwohnsiedlungen in Wiesbaden) exemplarisch Siedlungen untersucht.
Dabei wurden aus allen strukturell infrage kommenden Siedlungen jene
ausgewahlt, die aufgrund ihrer Eigentimerstruktur und im Hinblick auf
weitere Restriktionen eine hohe Umsetzungswahrscheinlichkeit aufweisen.
Doch auch diese Potenziale sind in ihrer Realisierung von einer
umfassenden Kommunikation mit der ansassigen Bewohnerschaft abhangig
und der zeitliche Horizont ist schwer fassbar. In der Siedlung
Schelmengraben lauft derzeit ein Projekt zur Nachverdichtung, in dem ca.
650 neue Wohneinheiten geschaffen werden sollen, die auch in der oben
dargestellten Liste bereits vermerkt sind.

Insgesamt wird das Nachverdichtungspotenzial in den Wiesbadener
Nachkriegssiedlungen auf ca. 900 - 1.600 WE geschatzt. Davon werden im
Folgenden 500 WE bis 2025 und 1.100 WE bis 2050 angenommen. Die
planungsrechtlichen Voraussetzungen hierfir sind durch die verbindliche
Bauleitplanung zu schaffen.
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6.3.2.4 Impulsrdume des Stadtentwicklungskonzeptes Wiesbaden 2030+

Im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes Wiesbaden 2030+ wurden
Schwerpunkte einer zukinftigen Siedlungsentwicklung ermittelt, die in Abb.
95 dargestellt sind. Als Impulsraume des Stadtentwicklungskonzeptes
Wiesbaden 2030+ sind zu nennen:

=>» Impulsraum CityBahn — Wohnen und Gewerbe — Wohnraum- und
Gewerbeentwicklung entlang des moglichen CityBahn Korridors als
Potenzialflache

= Impulsraum Gewerbe: Partielle Neubauflachen mit dem
Nutzungsschwerpunkt Gewerbe entlang der A66

=> Impulsraum Wohnen, Gewerbe und Freiraum: Potenzielle
Neubauflachen mit dem Nutzungsschwerpunkt Wohnen (partielle
Arrondierung mit Gewerbeeinheiten / Mischnutzung)
.Perspektivflache West*

= Impulsraume ,lgstadt® und ,Auringen/Medenbach®: Moderate
Nachverdichtung um Haltepunkte des schienengebundenen OPNV
(Landchesbahn)

=>» Impulsraum Ostfeld
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Abbildung 95: Impulsrdaume des WISEK 2030+
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Bei den Impulsrdumen handelt es sich um Bereiche in der Stadtlandschaft
Wiesbadens, die (Nach-)verdichtungspotenziale besitzen, sich an einer
bestehenden oder ausbaufahigen liniengebundenen Infrastruktur befinden
und die damit Suchrdume fur eine kunftige Entwicklung und Transformation
darstellen konnen. Mit Blick auf die MessgroRe von Wohnbauflachen-
potenzialen in Wohneinheiten wurden im Rahmen der Erstellung des Stadt-
entwicklungskonzepts die Nachverdichtungen entlang der Landchesbahn mit
ca. 900 WE, sowie die ,Perspektivflache West* erfasst. Beide Bereiche sind
als mittel- bis langfristiges Potenzial einzuschéatzen. Insbesondere im
Suchraum entlang der Landchesbahn sind die genannten Wohneinheiten als
grobe Einschéatzung zu verstehen, die sich unter Bertcksichtigung der
naturraumlichen Raumwiderstéande reduzieren kénnen. Es wird geschatzt,
dass von den 900 WE der Nachverdichtung bis zu 300 WE bis 2025
umgesetzt werden kénnen.

6.3.2.5 Flachenpotenziale aus dem Flachennutzungsplan

Der glltige Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden sieht
insgesamt rund 139 ha Wohnbauflache, 64 ha gemischte Bauflache und
48 ha gewerbliche Bauflachen Planung vor.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Versenanung des Crginatpians. Der Magistrat
st 1 - 21000 der Landeenauptatadt Wiesbaden
Benenngsstand: Novmober 2003 ‘Stadtplanungsamt

Abbildung 96: Flachennutzungsplan der Stadt Wiesbaden, 2010
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Von im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen ist der
Uberwiegende Teil bereits realisiert bzw. befindet sich mit bestehendem
Planungsrecht mittlerweile in der Umsetzung. Hier sind insbesondere die
gro3en Siedlungsentwicklungen ,Hainweg“ in Wiesbaden-Nordenstadt und
,Bierstadt-Nord“ zu nennen. Auch in den 6stlichen Vororten sind die durch
den Flachennutzungsplan gegebenen Darstellungen nahezu vollstandig
ausgeschopft. Die verbleibenden, aktivierbaren Flachen sind Teil der
laufenden Wohnbauflachenerhebung (siehe oben). Entwicklungshemmnisse
fur derzeit noch nicht in Angriff genommene Wohnbauflachen auf
Flachennutzungsplan-Ebene entstehen durch Konflikte mit den Themen
Verkehr/Verkehrsabwicklung bzw. Umwelt / Larm. In diesem Zusammenhang
sind die Wohnbauflachen-Planung ,Im Boden® in Wiesbaden-Erbenheim
sowie die Flache ,Im Sampel“ in Wiesbaden-Kostheim zu benennen.

Der letztlich verbleibende Rest ist nicht aktivierbar, da es sich um
Militarflachen handelt, die ohne entsprechende Zustimmung nicht fur zivile
Zwecke genutzt werden kdnnen. Diese Flachen werden dementsprechend
auch nicht als Teil der Wohnbauflachenpotenziale angesehen.

Im Bereich der gewerblichen Planungsflachen sind die Flachenpotenziale
des Flachennutzungsplans nahezu ausgeschopft. Neben einigen kleinen,
verkehrlich  unzureichend angebundenen Bereichen in Wiesbaden-
Schierstein verbleiben fir Gewerbe lediglich zwei Potenzialbereiche aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan, eine Flache sudlich des Wohngebiets
,2Hainweg“ in Wiesbaden-Nordenstadt und eine Flache sudlich der Ortslage
Medenbach.

Die Entwicklung der im Flachennutzungsplan dargestellten gemischten
Bauflachen ist weitestgehend abgeschlossen, bzw. befinden sich die Flachen
im Bebauungsplanverfahren.

6.3.2.6 Zuwachsflachen aus dem Regionalen Raumordnungsplan
Regionalplan Stidhessen 2010/Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Raumordnungsplan (Regionalplan Sddhessen 2010 /
Regionaler Flachennutzungsplan) stellt fir die Landeshauptstadt Wiesbaden
insbesondere im Osten des Stadtgebietes Zuwachsflachen fir Siedlung bzw.
Gewerbe / Industrie dar. Diese sind zum Teil bereits im Flachennutzungsplan
enthalten, zum Teil gehen diese Zuwachsflachen aber auch uber die
Darstellungen des Flachennutzungsplans hinaus. Ein Teil der im
Regionalplan dargestellten Flachen, die auch auf stadtischer Ebene als
Potenzialflache identifiziert wurde, findet sich in der Auflistung der
Wohnbauflachenpotenziale, da in diese Auflistung auch Ilangfristige
Potenziale aufgenommen wurde, fir die es noch keine Bauleitplanung gibt.
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6.3.2.7 Flachenzugriff ungewiss: US-Militarflachen

Der Flachennutzungsplan ging zum Zeitpunkt seiner Erarbeitung davon aus,
dass die im Stadtgebiet vorhandenen militarischen Liegenschaften im
Zeitraum der Wirksamkeit des Flachennutzungsplans von den Streitkraften
aufgegeben werden und somit fir die Stadtentwicklung zur Verfigung stehen
wirden. Zwischenzeitlich kam es jedoch zu einer nicht erwarteten
Entwicklung: Im Jahr 2012 wurden durch die US-Streitkrafte umfangreiche
Liegenschaftsanforderungen umgesetzt und das US-Headquarter von
Heidelberg in die ,Clay-Kaserne® sudlich des Airfield Erbenheim verlagert. Es
gibt keinerlei Anhaltspunkte fir einen Riuckzug und damit die Freigabe von
militarisch genutzten Flachen im Stadtgebiet. So sind mindestens 150 ha
Siedlungsflache im Stadtgebiet Wiesbaden dauerhaft nicht aktivierbar. Die
hochste Realisierungswahrscheinlichkeit besteht fur die Flache Housing Area
in Mz-Kastel, die daher als einzige in der Potenzialanalyse aufgefuhrt wird.
Abb. 97 zeigt die Militarflachen, die nach aktueller Einschatzung und
Faktenlage auch langfristig dem stadtischen Zugriff entzogen sind.
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Abbildung 97: Verortung von Militérflachen im Stadtgebiet
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6.3.2.8 Standortalternativen

Die Entwicklung von Wohnbauflachen auf alternativen Standorten im
Stadtgebiet von Wiesbaden wurde im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen auf der Grundlage von WISEK 2030+ geprift. Am ehesten
in Betracht kdme die Perspektivflache West. Diese Flache umfasst allerdings
nur etwa ein Drittel der Grof3e des Untersuchungsgebiets Ostfeld. Sie
befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage. Aufgrund ihrer
umliegenden Nutzungen und der bedeutenden klimatischen Funktion, eignet
sich die Flache nur in Teilen fur eine wohnbauliche Nutzung. Daher lasst sich
auf der kleineren Planungsflache und unter Freihaltung klimatisch wirksamer
Bereiche eine deutlich geringere Anzahl von Wohneinheiten realisieren.
Hinzu kommt, dass auf der Flache derzeit eine Reihe von gewerblichen
Betrieben angesiedelt sind, die fir eine Wohnbaunutzung verlagert werden
mussten und raumfordernd zusétzlich zu berucksichtigen waren. Auch
hinsichtlich der Erreichbarkeit groRRer Arbeitsstatten mit dem OPNV in die
Region, wie dem Flughafen, der Innenstadt Frankfurt, dem Industriepark
Hochst usw. liegt sie im Vergleich zum Ostfeld nachteilig.

Keine derzeit unbebaute Flache in Wiesbaden hat so viele stadtebauliche
und raumplanerische Vorteile aufzuweisen wie die Entwicklungsflache
Ostfeld. Neben der vorhandenen, leistungsfahigen Infrastruktur fir den
Individualverkehr ist insbesondere auch die Anbindungsmoglichkeit der
Entwicklungsflache Ostfeld an die CityBahn zu nennen, durch die eine
nachhaltige und zukunftsfahige Mobilitat gewahrleistet werden kann.

Der AuRRenbereich Wiesbadens ist fast vollstandig durch eine Landschafts-
schutzgebietsverordnung geschitzt. Ackerbauliche Nutzungsflachen im
Siden von Wiesbaden, die nicht Teil der Zone Il des Wiesbadener
Landschaftsschutzgebietes sind, stellen fir eine stadtebauliche Entwicklung
keine Alternative dar, da sie entweder zu klein sind, nicht ausreichend
Uberdrtlich erschlossen oder die Grundstiicke hauptsachlich in privater Hand
sind, was eine hohe Anzahl von Betroffenen zur Folge hat.

Im Untersuchungsgebiet Ostfeld sind derzeit bereits Uber 87 % der
zukunftigen Bauflachen in Offentlicher Hand und somit ist nur ein
verhaltnismalig geringer Teil an privaten Grundsticken von einer
EntwicklungsmalRnahme betroffen. In dem Untersuchungsgebiet Ostfeld ist
kein landwirtschaftlicher Betrieb ansassig, der verlagert werden musste.

Aus diesen Grinden kommt die Perspektivflache West allenfalls fur die
Entwicklung einer weiteren Siedlungsflache neben dem Ostfeld in Betracht,
zumal der Bedarf an Wohnungen durch das Ostfeld alleine nicht gedeckt
werden kann.

Die besondere Bedeutung des Gebiets Ostfeld fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung von Wiesbaden liegt — wie die verschiedenen
Untersuchungsergebnisse zeigen — in seiner verkehrsglnstigen und
zukunftsfahigen Lage, der GroRBe des Entwicklungsraums, die eine
Stadtquartierentwicklung, eingebettet in eine griine Landschaft, ermdglicht,
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den geringen kleinklimatischen Auswirkungen sowie auch in der besonderen
Eigentimer- und Betroffenenstruktur (vgl. Kap. 2.4.2 und 2.4.3).

6.3.2.9 Zusammenfassung — Potenziale und Bedarfsdeckung

In Tab. 44 sind die ermittelten Potenziale fir den Wohnungsbau in
Wiesbaden den Nachfragebedarfen nach Wohnraum gegenibergestellt. Die
dargestellten Prognosehorizonte gliedern sich in zwei Phasen: eine erste
Phase bis zum Jahr 2025 tlw. 2030, und ein weiterer Prognosehorizont bis
zum Jahr 2050.

Die Gegenuberstellung von ermittelten Potenzialen fir den Wohnungsbau
und die durch das Gutachten des IWU ermittelten Bedarfe zeigen eine
jahrliche Unterdeckung von ca. 846 Wohneinheiten bis zum Jahr 2025, und
bis zum Jahr 2050 fehlen pro Jahr ca. 784 Wohnungen. In der konservativen
Prognose des Instituts empirica werden die Bedarfe bis 2025 gedeckt mit
einem Uberschuss von ca. 143 Wohneinheiten pro Jahr. Aber auch dort zeigt
sich eine deutliche Unterdeckung von ca. 444 Wohneinheiten pro Jahr bis
2050, und zwar alles unter der Voraussetzung, dass die ermittelten
Potenziale auch tatsachlich entwickelt werden.

Geht man von den Bedarfszahlen des IWU aus, die im Gegensatz zu
empirica auch die Nachholbedarfe enthalten, ist von einer Verschiebung
weiterer Bedarfe in den Prognosezeitraum ab 2025 zu rechnen — denn
angesichts der regional angespannten Marktlage werden die heutigen
Bedarfe nur bedingt im Umland gedeckt werden kdnnen. Eine solche
Umlandabwanderung ist auch nicht winschenswert. Die erhebliche Zunahme
von Pendlerstromen fihrt zu ungewiinschten Folgen und beeintrachtigt das
finanzwirtschaftliche Gleichgewicht durch den Verlust von jungen Familien
mit Kindern und fuhrt zudem zu einer erhéhten Trennung von Wohn- und
Arbeitsort (Beschluss BVerwG 02.06.2008, 1BvR 349/04). Im weiteren
Prognosehorizont ab 2025 zeichnet sich zudem eine deutliche Unterdeckung
ab, und zwar auch, wenn die Bedarfszahlen der empirica-Studie zugrunde
gelegt werden.

Die im Ostfeld geplanten 3.800 bis 5.700 Wohneinheiten, das sind auf
10 Jahre 380 - 570 WE p. a., sind somit selbst nach der konservativen
Prognose von empirica erforderlich, um den Bedarf zu decken. Hierbei wurde
davon ausgegangen, dass die Entwicklung der Perspektivilache West
gleichzeitig erfolgt. Angesichts der Prognosedaten des IWU wirden
zusammen mit dem Ostfeld und der Perspektivilache West sowie
Nachverdichtung und der Entwicklung weiterer Potenzialflachen gerade
einmal die Halfte der Wohnraumbedarfe bis 2050 gedeckt.

Die Notwendigkeit einer stadtebaulichen Entwicklung zur Deckung des
Bedarfs an Wohnflachen ist somit gegeben.
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Potenziale in Wohneinheiten (WE) - Die genannten Zahlen sind Circa-Angaben.

Prognosezeitraum 2020 - 2025

Prognosezeitraum 2025 - 2050

Neuausweisung 3.000 Neuausweisung 5.700

Bestandsverdichtung (BK- Bestandsverdichtung (BK-

Studie) 500 Studie) 1100
WISEK 2030+

Nachverdichtung 300 3.000 + 600
& Nachverdichtung

Baulucken 430

SUMME 4.230 SUMME 10.400

Davon gefordert Mind. 700 Davon geférdert Mind. 2.000

Potenziale 846 p. a. Potenziale 416 p. a.

(2020-2025)

Quantitative Wohnraumbedarfe in Wohneinheiten (WE) - Die genannten Zahlen sind

Circa-Angaben.

Prognosezeitraum 2018 - 2025

Prognosezeitraum 2025 - 2050

Prognose IWU

Wohnbedarfe p. a. 1662 Wohnbedarfe p. a. 1253
Mehr- oder Minderdeckung -816 Mehr- oder Minderdeckung .837

p. a. p. a.

Mehr- oder Mehr- oder

Minderdeckung SUMME -5.712 Minderdeckung SUMME -20.925
ca. ca.

Prognose empirica

Wohnbedarfe p. a. 703 Wohnbedarfe p. a. 860
Mehr- oder Minderdeckung | +143 Mehr- oder Minderdeckung -444
Mehr- oder Minder- +715 Mehr- oder Minder- -11.100

deckung SUMME ca.

deckung SUMME ca.

Qualitative Wohnraumbedarfe (WE) - Die genannten Zahlen sind Circa-Angaben.

Prognosezeitraum 2020 - 2025

Prognosezeitraum 2025 - 2050

Bedarf an geférdertem
Wohnraum

>2.000*

Bedarf an geférdertem
Wohnraum

>400 p.a.*8!

Mehr- oder Minderdeckung

> 1.300

Mehr- oder Minderdeckung

>1.600

Wohnraumangebot durch Ostfeld - Die genannten Zahlen sind Circa-Angaben.

Prognosezeitraum 2025 - 2050

Entwicklungszeit 10 Jahre: ca. 380-570 WE p.

a.

Tabelle 44: Gegenuberstellung Potenziale und Bedarfsdeckung

81 *Die Bedarfszahl wurde entsprechend des Beschlusses Nr. 0142 der
Stadtverordnetenversammlung vom 30. Marz 2017 angesetzt.
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Da die ,Perspektivflache West® weder im Regionalplan, noch im
Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden enthalten ist und
auch fur diese Flache noch keine vorbereitenden Untersuchungen fir eine
stadtebauliche Entwicklungsmalinahme beschlossen wurde, ist deren
parallele Entwicklung zum Ostfeld &ufRerst optimistisch. Zudem ist die oben
dargestellt Bedarfsdeckung im Bestand mit diversen Risiken verbunden, da
es sich um eine Vielzahl kleinerer Einzelflachen handelt, auf denen
BaumalRnahmen jeweils eigenen, projektbezogenen Risiken ausgesetzt sind.
Zur Umsetzung sind bspw. diverse Einzelverfahren notwendig, so dass eine
zugige Abwicklung nicht gewéabhrleistet ist.

6.3.2.10 Nullvariante

Auch bei einer uberdurchschnittlich zugigen Durchfihrung der stadte-
baulichen Entwicklungsmafinahme ist mit erschlossenem, baureifem Wohn-
bauland als erstem Bauabschnitt im Ostfeld nicht vor dem Jahr 2025 zu
rechnen. Eine stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme im Ostfeld dient daher
der Deckung des mittelfristigen Nachfragelberhangs nach Wohnraum ab
2025 bis 2050. Daruber hinaus ist anzunehmen, dass ein Nachfrage-
Uberhang aus der Phase bis 2025 im Sinne eines Nachholbedarfs zu den ab
2015 prognostizierten Bedarfen hinzukommt. Da der Nachfragetberhang auf
dem Wohnungsmarkt derzeit fiur die gesamte Region Siudhessen
charakteristisch ist, kénnen auch die endogenen Nachholbedarfe von
Wiesbadener Burgern nicht signifikant auf3erhalb der Stadt gedeckt werden.
Es ist also von einer Verschiebung der Nachfragepotenziale aus dem
kurzfristigen in den mittelfristigen Prognosezeitraum auszugehen.

Wird eine stadtebauliche Entwicklung im Bereich Ostfeld nicht realisiert
(Nullvariante), bleibt der Bedarf an Wohnraum sowie an zusatzlichen
Arbeitsstatten ungedeckt, was zu einer weiteren Verteuerung der noch
unbebauten Wohnbaugrundstiicke fuhrt und die Mdglichkeit, preisglinstigen
Wohnraum bereit zu stellen, weiter verschlechtert. Die weitere Entwicklung
Wiesbadens als Oberzentrum wirde immens beeintrachtigt, das angestrebte
vertragliche und qualitatsvolle Wachstum kame ins Stocken. Das Wohl der
Allgemeinheit ware mittelfristig gefahrdet.

Wiesbaden konnte zudem sein Ziel, die Gunst eines attraktiven und stabilen
Wirtschaftsstandorts, langfristig verlieren. Die Zukunftsfahigkeit der Stadt
ware nicht mehr gegeben. Wiesbaden kdnnte eine wichtige Institution — das
Bundeskriminalamt — verlieren, das bereits seinen Bedarf an neuen,
zusammenhéangenden Gewerbeflachen formuliert hat und darauf drangt, die
Voraussetzungen fir ein Zusammenfihren aller Standorte durch eine
entsprechende stadtebauliche Planung zu schaffen. In den Planungs-
workshops mit den gesellschaftlichen Institutionen von Wiesbaden wurde
betont, dass durch die Entwicklung der aktuellen stadtebaulichen
Perspektivilachen, dem Problem des knappen Wohn- und Gewerbeflachen-
angebotes entgegengewirkt werden kann.
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6.4 Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme
kdnnen nicht durch andere Instrumente erreicht werden (8§ 165 Abs. 3 S.
1 Nr. 3 BauGB)

Prifkriterien:

Die mit der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme angestrebten Ziele und
Zwecke konnen durch Verfahrensalternativen nicht erreicht werden oder
Eigentumer der von der MalRnahme betroffenen Grundsticke unter
entsprechender Berlcksichtigung des 8 166 Abs. 3 sind nicht bereit, ihre
Grundsticke an die Gemeinde oder den von ihr beauftragten
Entwicklungstrager zu dem Wert zu veraufRern, der sich in Anwendung des
§ 169 Abs. 1 Nr. 6 und Abs. 4 ergibt.

Bevor die Stadtverordnetenversammlung eine stadtebauliche Entwicklungs-
satzung verabschieden kann, muss der Nachweis gefuhrt werden, dass die
Landeshauptstadt Wiesbaden die Ziele und Zwecke, die sie mit dieser
MalRnahme erreichen will, nicht auch mit anderen Instrumenten als dem des
besonderen Stadtebaurechts erhalt.

Eine stadtebauliche Entwicklungsmal3inahme ist einheitlich zu gestalten,
zuigig abzuwickeln und finanziell wirtschaftlich durchzufiihren. Dabei wird ein
neuer Stadtteil geplant und verwirklicht, inklusive aller dazugehdrigen
verkehrlichen, infrastrukturellen, kulturellen, sozialen, wirtschaftlichen und
umweltbezogenen Aspekte. Bei der Prifung der alternativen Planungs-
instrumente sind diese Rahmenbedingungen leitend.

Allgemeines Stadtebaurecht

Aus dem Bereich des allgemeinen Stadtebaurechts (88 1 bis 135 BauGB)
lassen sich folgende malRgebliche Alternativen auffihren, die auch
kombiniert angewandt werden kénnen:

- Der klassische Bebauungsplan 8§ 8 u. 9 BauGB / Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan § 12 BauGB

- Bodenordnung / Umlegung § 45 BauGB

- Stadtebauliche Vertrage § 11 BauGB

Durch die Kklassischen Bebauungspldne schafft die Kommune
Baumaoglichkeiten im Sinne der sogenannten Angebotsplanung. Ob diese
Baumaglichkeiten angenommen und tatsachlich umgesetzt werden, obliegt
dann Dritten und nicht der Kommune. Bei einer Entwicklung wirde die
Kommune die Umsetzung ihrer Planung somit in die Hande der jeweiligen
Grundstuckseigentimer und deren finanziellen Leistungsfahigkeit legen.
Mittels dieses Instruments kann weder ein koordiniertes noch zeitlich
abgestimmtes Vorgehen gewdhrleistet werden. Weder kann hierdurch die
(rechtzeitige) Verfugungsgewalt Uber die fur die Erschliefung der Bauflachen
erforderlichen Grundstiicke gewahrleistet werden, noch ist eine stadtebaulich
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sinnvolle Abfolge der Bebauung gesichert. Wahrend ,Filetgrundsticke”
voraussichtlich ztgig bebaut werden, bleiben stadtebaulich wichtige aber
wirtschaftlich weniger attraktive Grundstiicke brach. Zudem kann die
Finanzierung der InfrastrukturmalRnahmen bei groReren stadtebaulichen
Vorhaben wie vorliegend durch die Bauleitplanung nicht verlasslich
abgesichert werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist gekoppelt an ein konkretes
Einzelvorhaben. Der Bebauungsplan wird speziell fur einen konkreten Fall
erarbeitet. Der Vorhabentrager unterliegt einer Bauverpflichtung, die bei
Nicht-Durchfihrung auch den Bebauungsplan wieder aufheben wirde. Durch
die spezielle Vorhabenbezogenheit ist dieses Instrument in Anbetracht der
GroRe des Untersuchungsgebiet und der in Teilen wenig konkreten
Planungslage nicht das geeignete Instrument, um die stadtebaulichen Ziele
zu erreichen. Der jeweilige Vorhabentrager misste zudem nachweisen, dass
er tatséchlich bereit und in der Lage ist, das Vorhaben entsprechend den
Vereinbarungen mit der Gemeinde umzusetzen. Dazu zahlt, dass er Uber die
Grundstiicke und die notwendigen finanziellen Mittel verfigen muss.

Beide Instrumente der sogenannten verbindlichen Bauleitplanung
ermdglichen zwar eine anteilige Kostenbeteiligung Dritter an den
Entwicklungskosten, wie der technischen und verkehrlichen Erschlief3ung,
dennoch ist die Refinanzierung vor allem der sozialen Infrastrukturen nur
Uber die Kombination des Instruments mit dem Stadtebaulichen Vertrag
gesichert. Uber die sogenannte ErschlieRungsbeitrage kann die Gemeinde
entstandene Kosten zwar anteilig durch die Grundsticksbesitzer
refinanzieren, dennoch hat die Gemeinde einen Grol3teil der Kosten aus dem
Haushalt zu finanzieren und damit selbst zu tragen. Infrastrukturkosten von
sozialen Einrichtungen wie Schulen und Kindergarten kdnnte die Gemeinde
nicht Gber Beitrage refinanzieren.

Da die Grundstiicke nicht ohne umfangliche Bodenordnungsmal3hahmen
bebaut werden kdénnen und eine planvolle aufeinanderfolgende Entwicklung
bei der gegenwartigen Eigentimerstruktur nicht mdoglich ist, wird die
einheitliche und zigige Umsetzung der stadtebaulichen Ziele erschwert. Um
das Areal im Untersuchungsgebiet entsprechend den stadtebaulichen Zielen
und Zwecken nutzen zu konnen und eine Bebauung entsprechend eines
Bebauungsplans zu verwirklichen, ist eine Neuordnung der Grundsticke
erforderlich. Dies kann grundsatzlich im klassischen Sinne der
Bodenordnung gemalf? § 45 ff. BauGB als sogenannte Umlegung erfolgen.

Trotz der Bodenneuordnung ist die Kommune auf die Mitwirkung der
Eigentimer angewiesen, da diese allein entscheiden, ob und wie schnell sie
die Grundsticke entsprechend der Ziele und Zwecke bebauen. Die
Mdoglichkeit Baugebote auszusprechen, ist an hohe Hurden geknupft.
Eigentimer von sogenannten Schlisselgrundstiicken, die sich einer
Entwicklung entgegenstellen, erschweren respektive verhindern die
Umsetzung der GesamtmalBnahme, ohne dass die Gemeinde
Zugriffsmoglichkeiten auf deren Grundsticke hat. Im Ergebnis wirde dies
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bedeuten, dass die Projektumsetzung gefahrdet wére, weil weder die
zeitliche Determinante absehbar erscheint, noch die Finanzierbarkeit der
Infrastrukturkosten gesichert ware.

Diese Zugriffsmoglichkeiten kdnnte die Gemeinde Uber den freihdndigen
Erwerb erzielen, die sich noch in Privatbesitz oder sonstigem 6ffentlichem
Besitz befinden. Da dies jedoch voraussichtlich ein langwieriger
Verhandlungsprozess mit den Eigentimern ware, ist eine zugige Umsetzung
der MalBnahme genauso geféahrdet wie die wirtschaftliche Entwicklung der
GesamtmalRnahme.

Neben den grofRen planerischen Herausforderungen bestehen bei Abschluss
von Stadtebaulichen Vertragen gemafld 8 11 BauGB gro3e Unwagbarkeiten
hinsichtlich der Kosten- und Ablaufsicherheit. Nicht absehbar bleibt etwa der
zeitliche Aufwand und die tatsachliche Kostenbeteiligung Dritter, so dass
konstatiert werden muss, dass die Gemeinde ihre Ziele und Zwecke durch
das Zustandekommen eines Vorhabens nur erreicht, wenn die Eigentimer
verkaufen und der Vorhabentrager bereit ist, die Grundsticke im Sinne der
Gemeinde schnellst mdglichst zu bebauen. Auch dieses Instrument erfordert
demnach die Zustimmung der Eigentimer.

Die Instrumente des Vorkaufsrechts und Malinahmen der Sicherung der
Bauleitplanung (z. B. Veranderungssperre oder Ruckstellung von
Baugesuchen § 14 ff. BauGB) sind in Hinblick auf die Umsetzung der Ziele
und Zwecke nur begrenzt dienlich, indem sie ungewollte Entwicklungen
unterbinden. Daher kdnnen diese Instrumente allenfalls nur ergé&nzend
hinzugezogen werden.

Anwendung weiterer Instrumente des besonderen Stadtebaurechts

Weitere Instrumente des besonderen Stadtebaurechts, wie das Stadtum-
baugebiet oder die stadtebauliche Sanierungsmalinahme, kommen per se
nicht in Betracht, da es sich nicht um ein bereits besiedeltes Stadtgebiet
handelt, dass aufgrund seiner stadtebaulichen Strukturen Handlungsbedarfe
auslost. Das Untersuchungsgebiet besteht gro3tenteils aus Ackerflachen und
Grin- / Freiraumstrukturen. Lediglich die Siedlung Am Fort Biehler wirde
einen vorhandenen stadtebaulichen Siedlungsansatz darstellen, der ggf.
Anlass zum Einsatz eines dieser Instrumente sein kénnte. Dieses wird an
dieser Stelle jedoch verneint.

Die gesteckten Ziele der Landeshauptstadt Wiesbaden (vgl. Kap. 1) bedirfen
eines stadtebaulichen Konzeptes, das die Grundlage fur eine einheitliche
stadtebauliche Entwicklung darstellt, die aus einer Hand entwickelt werden
kann. Keines der betrachteten alternativen Instrumente ist annahernd gut
geeignet, um die vorbeschriebenen stadtebaulichen Ziele zu erreichen. Sie
ermoglichen keine kurzfristige Entwicklungsperspektive und damit Entlastung
durch Bereitstellung von Wohnungen.
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6.5 Zlugige Durchfihrung der Malinahme in einem absehbaren Zeitraum
(8 165 Abs. 1 und Abs. 3 S. 1 Nr. 4 BauGB).

Priufkriterien:

Die zugige Durchfuhrung der Malinhahme muss in einem absehbaren
Zeitraum gewahrleistet sein (8 165 Abs. 3 S. 1 Nr. 4 BauGB).

Der Gesetzgeber definiert die Begriffe ztigige Durchfihrung und absehbarer
Zeitraum nicht naher. Welcher Zeitraum als angemessen gelten kann, lasst
sich nicht allgemein und einheitlich beurteilen. Bei der Beurteilung sind die
jeweilige stadtebauliche Situation, der Umfang und die Schwierigkeit der
konkreten MalBhahme und insbesondere ihrer Finanzierung zu
berticksichtigen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat eine Zeitspanne von 12 Jahren bei einem
komplexen Vorhaben fir angemessen erachtet, wenn es der Schaffung
umfangreicher Folge- und Infrastruktureinrichtungen dient und die
Durchfiuhrung zeitraubender 0Okologischer Kompensationsmal3hahmen
notwendig ist (Urteil vom 03.07.1998 - 4 CN 5-97). § 169 BauGB verweist
nicht auf die fur Sanierungsgebiete geltende Sollhdchstfrist von 15 Jahren
des 8§ 142 Abs. 3 S. 3, weil eine stadtebauliche Entwicklungsmal3nahme im
Allgemeinen umfangreicher und komplexer als Sanierungsmaf3nahmen ist.
Von einer zligigen Umsetzung kann deshalb ausgegangen werden, wenn die
Maflinahme innerhalb von ca. 15 - 20 Jahren realisiert wird.
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6.5.1 Realisierungsschritte und Umsetzungskonzept

Im Projekt Ostfeld sind verschiedene Planungsstufen zu durchlaufen, bevor
mit dem Bau der ersten Stral3en oder Gebaude begonnen werden kann. Die
Abb. 98 zeigt die einzelnen Themenkomplexe im Zeitverlauf.

MalBnahmenplan

Offentlichkeitsarbeit und

Anderung Flachennutzungsplan

bereitende Untersuchungen Zielabweichungsverfahren /Regionalplan

'; Wettbewerbsverfahren

Entwicklungssatzung Rahmenbebauungsplan Teilbebauungspliane

Grunderwerb/Vereinbarungen

AusgleichsmaBnahmen

..... 2019 2020 2021 2022 2023

Der Mal3nahmenplan stellt dar, dass die fur die Entwicklung innerhalb dieses
zeitlichen Horizonts durchfuhrbar sind.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich 87 % der Flachen (vgl. Kap. 2.4.2) in
offentlicher Hand. Wie bereits dargestellt, sind einige Eigentimer nicht zum
Verkauf bereit und die Entwicklung der GesamtmalRnahme ist vom Zugriff auf
Schlusselgrundsticke abhangig. Eine zlgige Umsetzung kann nur Gber die
Anwendung der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme erreicht werden,
da aufgrund der mangelnden Mitwirkungsbereitschaft andere Instrumente auf
Basis von Freiwilligkeit nicht zur Verfiigung stehen.

Das Zugigkeitsgebot erfordert eine Auseinandersetzung mit dem
erforderlichen zeitlichen und verfahrenstechnischen Aufwand der Durch-
fuhrung. Die vorbereitenden Untersuchungen haben ergeben, dass die
offentlichen Belange die Durchfiihrung der mit der Entwicklungsmafl3nahme
verfolgten Ziele nicht in Frage stellen.
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MaBBnahmenplan

Bodenordnung

Bau der technischen (Verkehr, Entwasserung), griinen (Griinanlagen) und sozialen Infrastruktur (Kita, Schu[gg,t

Verkauf der Bauflachen

Bau der Wohn- und Gewerbeimmobilien

2026 | 2027 | 2028

| 2025

Abbildung 98: MaRnahmenplan
Realisierungsschritte

Die mit der Entwicklung des Ostfelds beabsichtigte Planung ist nicht
Gegenstand des Regionalplans Stdhessen. Da die Umsetzung der
Strukturplanung den Zielen des Regionalplans widerspricht, ist die Einleitung
eines Zielabweichungsverfahrens notwendig. Gesprache wurden hierzu mit
dem zustandigen Regierungsprasidium in Darmstadt gefihrt und weitere
wurden vereinbart (vgl. Kap. 2.2.3).

Vor dem Hintergrund der langen Laufzeit eines Regionalplans (etwa 8 — 10
Jahre) hat der Gesetzgeber das Instrument des Zielabweichungs-
verfahrens (8 8 HLPG) geschaffen. Hierdurch ergibt sich eine flexible
Handlungsmoglichkeit, um neue, zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Regionalplans noch nicht absehbare Entwicklungstendenzen im Sinne einer
Ausnahmeregelung genehmigungsféhig zu gestalten.

Die  Abb. 99  zeigt, dass unabhangig davon, ob die
Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden das
Instrument der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme einsetzt oder ein
alternatives Instrument des Baugesetzbuchs nutzt, ein Zielabweichungs-
verfahren von den  Festlegungen des Regional- wie des
Landesentwicklungsplans erforderlich ist. Daneben ist ein
Teilléschungsverfahren durchzufihren, um das Untersuchungsgebiet aus
dem Landschaftsschutzgebiet (LSG Il) auszutragen. Beide Verfahren sollten,
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wenn moglich, parallel durchgefiihrt werden. Da sich fur diese Verfahren
Synergien aus der ebenso durchzufihrenden Flachennutzungsplandnderung
ergeben, sollte auch dieses Verfahrens nach dem Vorschlag des
Regierungsprasidiums  Darmstadt, wenn  mdoglich, parallel zum
Zielabweichungsverfahren betrieben werden.

Zeitlich versetzt sind Wettbewerbsverfahren in Vorbereitung eines
qualitatssichernden Instruments, z. B. eines Rahmenplans geeignet, um die
Ziele der Gesamtentwicklung Zu konkretisieren, bevor ein
Rahmenbebauungsplan erstellt wird, der bspw. neben den Gemeinbedarfs-
nur die 6ffentlichen Flachen fixiert sowie die Ubergeordneten Verkehrs- und
Grunflachen definiert werden. Hierzu sollte ein Wettbewerb zur Erarbeitung
einer stadtebaulichen Rahmenkonzeption ausgelobt werden. Auf Basis der
Wettbewerbsergebnisse sollte ein Bebauungsplan erarbeitet werden, der im
Sinne dieser Konzeption fir den gesamten Umgriff des Satzungsgebietes die
wesentlichen konzeptionellen Vorgaben festschreibt.

Die weiteren Teilbereiche sollten wiederum durch Konzeptvergaben und
weitere Bauleitplane konkretisiert werden. Fir einzelne Teilbereiche des
Untersuchungsgebiets sollten detaillierte Festsetzungen in
Teilbebauungspléanen festgesetzt werden. Gegebenenfalls geschieht dies auf
Grundlage von KkleinrAumigen wettbewerblichen Planungsdialogen. Die
Aufteilung in Teil-flachen, und damit die parallele Baurechtschaffung,
unterstitzt die ztigige Umsetzung und die Sicherung der Qualitaten. Dartber
hinaus sind die Entlassung aus dem Landschaftsschutz sowie die Erreichung
von arten-schutzrechtlichen Ausnahmegenehmigungen im Wege der
verbindlichen Bauleitplanung zu betreiben.

Realisierung des Gesamtkonzepts in aufeinander aufbauenden Schritten

Satzungsbeschluss SEM

Bebauungsplan Teil-Bebauungsplane

Aufstellungsbeschluss »Generalplan*
Mehrere ,konventionelle”
Bebauungspla}‘n Gemeinbedarfsflachen sowie Beb lane fur Teilbereich it
.Generalplan Ubergeordneten StraRen und ehauungsplane Jur lerbereiche mi

Grunflachen detaillierten Festsetzungen

Beschluss Wettbewerb

Teil-B-Plan
Vorbereit B-Plan
VU CUELREIEIAE, Wettbewerb ~General- Teil-B-Plan
der Satzung plan®

Teil-B-Plan

FNP-Anderung

Zielabweichungsverfahren

Abbildung 99: Umsetzungsschritte
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Die verschiedensten Verfahrensschritte und ihre inhaltlichen Kopplungen
sind in Anbetracht der zeitlichen Abwicklung in Abb. 98 aufgefuhrt. Nach
Durchfihrung aller Verfahrensschritte mit einer angenommenen
durchschnittlichen Bearbeitungszeit, wird davon ausgegangen, dass 2027 mit
der Herstellung der Erschlielung begonnen werden kann. Dem Kosten-
Finanzierungsplan ist der MaRBnahmenplan hinterlegt, welcher auf den
skizzierten Verfahrensschritten aufsetzt.

Voraussetzung fur die Zulassung einer Abweichung ist das Vorliegen
Uberwiegender Grinde des offentlichen Wohls. Dartber hinaus dirfen die
Grundziige der uberdrtlichen Planung nicht beruhrt sein. Die gewlnschte
Abweichung muss aufRerdem mit den Grundsatzen und Zielen des
Landesentwicklungsplans vereinbar sein. Beurteilungsgrundlage auf eine
Abweichungszulassung soll die Argumentation und Begrindung der
Anderung des Flachennutzungsplans sein, die auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung ebenso durchzufihren ist. Grinde des Allgemeinwohls liegen
bei dem Projekt Ostfeld vor allem in der Schaffung von preisginstigem
Wohnraum. Der Wohnraumbedarf wird insbesondere durch die
entsprechenden Prognosen dargelegt (vgl. Kap. 6.3.1). Zudem ist entgegen
der zum Zeitpunkt der Erstellung des Regional- und Flachennutzungsplans
getroffenen Annahmen nicht davon auszugehen, dass in absehbarer Zeit
derzeit militdrisch genutzte Flachen von den amerikanischen Truppen im
wesentlichen Umfang freigegeben werden. Vor diesem Hintergrund wird
davon ausgegangen, dass die Raumordnungsbehérden eine Abweichung
von Zielen der Raumordnung fur die Planung gewéhren werden. Ebenso ist
die Entlassung von Teilen aus dem Landschaftsschutzgebiet Wiesbaden zu
beantragen.

Die Anforderungen an die Zielabweichung liegen vor, da Wiesbaden als
Oberzentrum mit der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des
Gebiets Ostfeld, dem Ziel Wohnraum zu schaffen und Flachen fir Gewerbe
auszuweisen, naherkommt. Die Flachen, die vormals als Vorranggebiet fur
den Abbau oberflachennaher Lagerstatten bestimmt waren, werden nicht
mehr bendtigt, sodass die Nutzung der Flachen Uberdacht werden kann. Das
Konzept der Siedlungserweiterung wurde so konzipiert, dass das
raumordnerische Ziel, den regionalen Grinzug mdglichst stdérungsfrei zu
erhalten, beibehalten werden kann, indem die neuen Bauflachen
flachenschonend in den Bereichen geplant wurden, die die Themen Luft,
Klima und Landschaft / landwirtschaftliche Nutzung sowie Arten- und Biotop-
schutz wenig tangieren, und Einschrankungen durch Eingriffe mdglichst
minimiert werden. Da mit der Bereitstellung von Bauflachen unweigerlich
unbebaute Freirdume verloren gehen, wurde tber Modellierungen versucht,
die Auswirkungen des Eingriffs abzubilden, um ggf. Anderungen bzw.
Planungsoptimierungen vorzunehmen. Ziel war es, mdoglichst viele der
vorhandenen Grinbereiche als zusammenhangenden Teilraum zu erhalten
und so die Funktion als regionalen Grinzug beizubehalten. Das
Freiraumkonzept kann dem Kapitel 5.3.4 entnommen werden. Demnach wird
knapp ein Viertel des Untersuchungsgebiets als Bauflachen tberplant. Die
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restlichen drei Viertel bleiben erhalten und sollen aufgewertet werden. Dies
betrifft sowohl Griinstrukturen als auch Ackerflachen.

Entwicklungstrager als Partner der Kommune

Die stadtebauliche Entwicklungsmallnahme in einem absehbaren Zeitraum
abzuwickeln, erfordert aufgrund der GrolRe, Vielschichtigkeit und
Schwierigkeit, die mit einer GesamtmalRnahme in dieser Gréf3enordnung
zusammenhangt, auch eine entsprechende Ausstattung personeller
Ressourcen. Nicht selten bedient sich die Kommune daher eines
Entwicklungstragers (Treuhénder). Die Verwaltung kann oft aus Griinden, die
der Organisation und unterschiedlichen Zustandigkeiten geschuldet sind,
selbst die Komplexitdt und Umsetzung nicht allein schultern. Da das
Zugigkeitsgebot eine Grundvoraussetzung fur die Durchfihrung einer
EntwicklungsmalRnahme ist, reicht eine personelle Aufstockung nicht aus, um
die Komplexitat der GesamtmalRnahme wéahrend der sonstigen Verwaltungs-
aufgaben abzuwickeln.

Damit die Kommune jedoch die Durchfihrung der Mal3nahme begleiten und
Uberwachen kann, bedient sie sich eines o6ffentlich-rechtlichen Vertrages, der
die Aufgabenteilung und Kompetenzen zwischen Kommune und
Entwicklungstrager regelt. In einem Treuhandervertrag wird prazise die
Zusammenarbeit beschrieben, welche die Basis fir eine langjahrige
Kooperation bildet.

Umsetzungskonzept

Da es sich bei den Siedlungsflachen um drei Teilbereiche (Gewerbegebiet
nordlich der A66, Stadtquartier Am Fort Biehler, Gewerbegebiet Dyckerhoff)
handelt, ist es sinnvoll, diese jeweils als eigenstandige Maflinahmen zu
planen und durchzufthren.

Ausgehend von der vorhandenen Bedarfssituation, kann zum jetzigen
Zeitpunkt davon ausgegangen werden, dass im Zuge der Umsetzung der
Mallnahme mit Beginn der Flachenverflugbarkeit und Baurechtschaffung die
Gewerbe- und Wohnbauflachen den Interessenten oder Endnutzern
zugefuhrt werden koénnen und nach Fertigstellung der jeweiligen
ErschlieBung direkt mit der Bautéatigkeit begonnen werden kann.

Von der inneren ErschlieBung ist abhangig, ob die bauabschnittsweise
Realisierung erfolgen kann. Die ErschlieBung sollte zugig fertiggestellt
werden. Neben den sozialen Infrastrukturen sollten auch das Zentrum und
die mischgenutzten Bereiche, die der Versorgung dienen, zu einem sehr
frihen Zeitpunkt erstellt werden, um die kinftigen Bewohner direkt an die
vorhandenen Angebote zu binden und unndtige Neuverkehre bereits zu
Beginn zu vermeiden. Aus Vermarktungsgriinden ist es zielfiihrend, nicht alle
Grundstlicke zeitgleich auf den Markt zu bringen.
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Die Gewerbegebiete sind erschlieBungstechnisch autark. Nach deren
Anbindung an das Ubergeordnete Stralennetz und Herstellung der
erforderlichen inneren ErschlieBung koénnen sie bebaut werden. Die
Vermarktung der Grundstiicke erfolgt entsprechend eines zuvor festgelegten
Vermarktungskonzepts. Inwieweit eine Umsetzung in Abschnitten sinnvoll ist,
hangt von der GroRe der Gewerbeeinheiten, aber auch davon ab, ob die
innere ErschlieBung abschnittsweise hergestellt werden kann.

Der Stadtteil selbst muss im ersten Schritt auch an die Uberdrtlichen
Verkehrswege angeschlossen werden. Dem Verkehrsgutachten kann zwar
entnommen  werden, dass der neue  Stadtteii auch ohne
schienengebundenen OPNV erschlossen werden kann. Unter zeitlichen
Aspekten ware der Effekt, den eine solche OPNV-Anbindung bietet, beim
Nutzer am grof3ten, wenn diese Anbindung bereits fertiggestellt ist, bevor mit
dem Hochbau begonnen wird.

Welche Bauabschnitte letztlich im Rahmen der Umsetzung gewéhlt werden,
wird sich im weiteren Planungsprozess auch auf der Grundlage der
Rahmenplanung zeigen.

6.5.2 Darstellung der Finanzierbarkeit der EntwicklungsmalRBnahme
(8 165 Abs. 3 S.1 Nr. 4 BauGB)

Eine Voraussetzung fur die zlgige Durchfihrung einer stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme innerhalb eines absehbaren Zeitraumes (8 165
Abs.3 S. 1 Nr. 4 BauGB) ist unter anderem die gesichert erscheinende
Finanzierung der MalBRnahme. Daher ist mittels einer Kosten- und
Finanzierungsubersicht (KoFi), die gemalR 8§ 149 Abs. 1 S. 1 BauGB in
Verbindung mit 8 171 Abs. 2 S. 1 BauGB aufzustellen ist, bereits im Rahmen
der vorbereitenden Untersuchungen aufzuzeigen, wie hoch die Kosten der
GesamtmalRnahme sein werden. Diese sind Uberschlagig zu ermitteln.
Ebenso sollen die Mdglichkeiten der Finanzierung aufgezeigt werden. Die
Kosten- und Finanzierungsubersicht ist gem. § 171 Abs. 2 S. 1 BauGB ,nach
dem Stand der Planung® aufzustellen. Sie ist keine
RechtmaRigkeitsvoraussetzung flr den Satzungsbeschluss (BVerwG, Urtell
vom 10.04.2018., Az. 4 CN 2/17). Zu den Anforderungen an die Prifung hat
das Gericht (bezogen auf das hier entsprechend anwendbare
Sanierungsrecht) festgestellt: ,Diese vergleichsweise hohen Anforderungen
an die Erstellung einer formlichen Kosten- und Finanzierungsubersicht sind
im Zeitpunkt der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets wegen des im
Regelfall noch wenig konkretisierten Stands der Sanierungsplanung schwer
zu effiillen. (...) Das Vorliegen einer Kosten- und Finanzierungsibersicht im
Sinne von 8§ 149 BauGB im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses hat der
Senat auch in seiner bisherigen Rechtsprechung (BVerwG, Beschluss vom
16. Februar 2001 - 4 BN 56.00 - Buchholz 406.11 § 165 BauGB Nr. 10
S. 16 f.) nicht gefordert, sondern lediglich verlangt, dass die Kosten der
GesamtmalRnahme schon im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen
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uberschlagig zu ermitteln sind. Soweit im Ubrigen vertreten wird, dass eine
Sanierungssatzung gegen das Gebot gerechter Abwagung verstol3e, wenn
der Beschlussfassung des Gemeinderats keine Kosten- und
Finanzierungsubersicht zugrunde liege (z. B. OVG Koblenz, Urteile vom 24.
April 1991 - 10 C 11555/90 - juris Rn. 21 und vom 10. April 2000 - 1 C
10293/99 - BauR 2000, 1911), wird Uberwiegend eine "vorlaufige" (OVG
Koblenz, Urteil vom 24. April 1991 a.a.0.) oder "grobe" (Krautzberger, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg / Krautzberger, BauGB, Stand August 2017, § 149
Rn. 16) Kosten- und Finanzierungstbersicht als ausreichend erachtet. Die
Antragsgegnerin fordert deshalb zu Recht, dass die Aussicht auf die
Finanzierbarkeit und damit Durchfuhrbarkeit der Sanierungsmal3hahme von
der formellen Kosten- und Finanzierungsubersicht nach § 149 BauGB zu
unterscheiden ist. Auch ohne eine den verfahrens- und materiell-rechtlichen
Anforderungen des § 149 BauGB genugende Kosten- und
Finanzierungsubersicht kann eine Gemeinde belastbar begrinden, warum
die geplanten Sanierungsmafinahmen im Sinne des 8§ 136 Abs. 1 BauGB
zlgig durchfuhrbar sind und deshalb im o6ffentlichen Interesse liegen.
Uberschlagige Ermittlungen der Gemeinde reichen hierfiir aus, sofern sich
auf ihrer Grundlage die finanzielle Durchfihrbarkeit der MalRnahme
nachvollziehbar prognostizieren [4sst.“ Hiervon ausgehend wird im
Folgenden dargelegt, dass die in Rede stehende Entwicklungsmal3inahme
finanziell fur die Stadt Wiesbaden durchfuhrbar ist.

Die Kosten- und Finanzierungsubersicht stellt keine Kosten-Nutzenanalyse
dar, sondern bildet nur einen finanziellen Teilaspekt einer stadtebaulichen
EntwicklungsmafRnahme ab. Sie beschréankt sich im Wesentlichen — immer
unter der Fragestellung der grundsatzlichen Finanzierbarkeit — auf die
Projektmanagement-, Planungs- und Investitionskosten fir die technische®?
und soziale Infrastruktur®?, die durch die MaRBnahme bedingt sind, bzw. diese
erst ermoglichen. Hinzukommen Finanzierungskosten, die ebenfalls in der
Kosten- und Finanzierungsubersicht zu erfassen sind. Die Finanzierungs-
kosten ergeben sich aus der Tatsache, dass Einnahmen und Ausgaben einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme zeitlich auseinanderfallen und
daher die Kommune oder der eingesetzte Treuhander die Investitionen
vorfinanzieren muss.

Kosten fir den laufenden Betrieb oder die Unterhaltung der Infrastruktur sind
dagegen nicht Gegenstand der Kosten- und Finanzierungsubersicht. Ist z. B.
der Bau einer Schule aufgrund der EntwicklungsmalRnahme notwendig,
gehen die Hochbaukosten fir die Schule nach dem Verursacherprinzip in die
Kosten- und Finanzierungsutbersicht ein. Folgekosten, wie Personalkosten
fur Lehrer, Strom- Wasserkosten etc., die mit dem Schulbetrieb verbunden
sind, flie3en hingegen nicht in die Betrachtung ein. Auch fiskalische Aspekte,
wie z. B. eine Erhdéhung des Steueraufkommens (insbesondere durch ein
erhohtes Gewerbesteueraufkommen), sind ebenso wenig Gegenstand der

82 7. B. StraRen und Kanalisation
83 z. B. Kindertagesstatten und Schulen
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Betrachtung wie eine etwaige Reduzierung des Sozialetats durch die
Schaffung neuer Arbeitsplatze, die im Entwicklungsbereich entstehen.

Insofern kann die Kosten- und Finanzierungsubersicht nur einen Teil der
finanziellen Auswirkungen fur die Kommune abbilden.

Konnen die Einnahmen die (entwicklungsbedingten) Kosten des neuen
Stadtteils nicht decken, musste das Defizit durch den stadtischen Haushalt
getragen werden.

Einnahmen, die bei der Vorbereitung und Durchfihrung der
EntwicklungsmalRnahme  entstehen, sind zur  Finanzierung der
EntwicklungsmalRnahme zu verwenden. Als Finanzierungsmittel kommen
insbesondere VeraufRRerungserlése von im Entwicklungsbereich gelegenen
Grundstiicken, Ausgleichsbetrage, Ertrage aus der Bewirtschaftung von
Vermdogen, Darlehenstilgungen, Zinsen, Eigenmittel der Gemeinde, und
Stadtebauforderungsmittel in Betracht. Im  Vordergrund  stehen
Veraul3erungserlose. Die Gemeinde (bzw. ihr Treuhander) hat grundsatzlich
die Flachen des Entwicklungsbereiches zum sogenannten entwicklungs-
unbeeinflussten Anfangswert zu erwerben und nach Abzug der
Gemeinbedarfsflachen (6ffentliche Stral3en, o6ffentliches Griin, Flachen fir
den Schulbedarf, etc.) wieder zu verauf3ern. Der Verkauf muss gemaR § 169
Abs. 8 BauGB zum Verkehrswert erfolgen. Dieses Konzept, das auch als
Zwischenerwerb bezeichnet wird, stellt den Regelfall der Durchfiihrung einer
stadtebaulichen Entwicklungsmal3inahme dar. ErschlieRungsbeitrage fur
Erschlieungsanlagen im Sinne von § 162 Abs. 2 BauGB werden nicht
erhoben. Eine Kostenumlegung auf die Eigentiimer erfolgt hierfir nicht.

Neben dem Normalfall, sprich Zwischenerwerb, besteht auch die Mdglichkeit,
dass der Eigentimer mit der Kommune eine sogenannte Abwendungs-
vereinbarung abschlief3t. In dieser verpflichtet sich der Eigentimer im Sinne
8 166 Abs. 3 Nr. 2 BauGB das Grundstick nach Zielen und Zwecken der
stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme zu bebauen und zu nutzen. In
diesem Fall wendet der Eigentimer das Grunderwerbsrecht bzw. die
Grunderwerbspflicht der Kommune ab und bleibt Eigentimer des Grund-
stuckes. Der Eigentumer ist hierbei verpflichtet, einen Ausgleichsbetrag zu
zahlen, die der entwicklungsbedingten Bodenwertsteigerung entspricht.
Einnahmen aus Ausgleichsbetrdgen stellen somit eine weitere
Finanzierungsquelle einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme dar. Im
maoglichen Entwicklungsbereich waren von dieser Regelung ggf. die
Eigentimer der Siedlung Am Fort Biehler betroffen.

Der Grundstiickseigentimer hat einen Rechtsanspruch auf die Umwandlung
des Ausgleichsbetrages in ein Tilgungsdarlehen, wenn ihm nicht zugemutet
werden kann, die Verpflichtung bei Falligkeit mit eigenen oder fremden
Mitteln zu erfillen. Insbesondere wenn der jeweilige Grundstiickeigentimer
die mit der Entwicklungsmaflinahme bewirkte Bodenwertsteigerungen nicht
ausnutzen kann oder aufgrund besonderer personlicher Verhéltnisse eine
besondere Harte besteht, die eine Umwandlung zuldssig werden lasst, kann
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unter bestimmten Voraussetzungen die Gemeinde auch von der Erhebung
von Ausgleichsbetragen absehen.®*

Entwicklungsunbeeinflusste Bodenwerte (Anfangswerte)

Sobald auf dem Immobilienmarkt bekannt wird, dass ein Grundstick /
Bereich in Zukunft baulich genutzt werden konnte, steigt spekulativ der
Verkehrswert (umgangssprachlich auch ,Marktwert" oder ,Bodenpreis®). Die
gesetzlichen Regelungen der 88 165ff. BauGB fir stadtebauliche
EntwicklungsmafRnahmen stehen dieser Spekulation entgegen. Ein zentrales
Element einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3hahme ist die gesetzlich
vorgesehene Grunderwerbs- und Reprivatisierungspflicht der Stadt, die sich
grundsatzlich auf alle Grundstiicke des Entwicklungsbereichs erstreckt. Nach
dem Erwerb hat die Stadt die Grundstiicke neu zu ordnen, zu erschlie3en
und an Bauwillige mit Bauverpflichtung zu verdufRern (sogenannte
Reprivatisierung). Der Grunderwerb der Stadt erfolgt gesetzlich zwingend
zum Anfangswert (entwicklungsunbeeinflusster Verkehrswert), die spéatere
WiederverauRerung zum Neuordnungswert (Verkehrswert, der sich durch die
tatsachliche und rechtliche Neuordnung im Entwicklungsbereich ergibt). Die
Differenz zwischen Anfangs- und Neuordnungswert werden fur grundlegende
Investitionen in dem Entwicklungsbereich genutzt. Der Gesetzgeber versetzt
damit die Stadt in die Lage, aus den VerdulR3erungserlésen die Kosten der
Entwicklungsmal3nahme, insbesondere die Herstellung der offentlichen
ErschlieBung und der sozialen Infrastruktur (Schulen, Kindertagesstatten
etc.), zu finanzieren.

Ergibt sich nach der Durchfihrung der stadtebaulichen Entwicklungs-
maRnahme und der Ubertragung des Treuhandvermogens auf die Gemeinde
bei ihr ein Uberschuss der bei der Vorbereitung und Durchfilhrung der
stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme erzielten Einnahmen Uber die
hierfir getatigten Ausgaben, so ist dieser Uberschuss an die friiheren
Eigentimer und an diejenigen, die zur Zahlung des entwicklungsbedingten
Ausgleichsbetrages herangezogen wurden, zu verteilen.

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurde der Gutachterausschuss fir
Immobilienwerte  der Landeshauptstadt Wiesbaden gebeten, die
Anfangswerte nach 88 154 BauGB fur die beabsichtigte stadtebauliche
EntwicklungsmafRnahme Ostfeld zu ermitteln. Der Gutachterausschuss hat
als malgeblichen Zeitpunkt fir die Ermittlung der sogenannten
Grundsticksqualitat als Qualitatsstichtag den 02.07.2014 festgelegt
(vgl. Anlage 1). Dieser entspricht spatestens dem Tag vor der
Pressemitteilung im Wiesbadener Kurier, in der eine Entwicklungsabsicht flr
das Gebiet angeklndigt wurde.

Eine Ortsbesichtigung des Gutachterausschusses fand am 22.05.2017 statt.
Auf Grundlage dieser, den vorhandenen Grundsticksqualititen, der

84 Sjehe hierzu 8§ 155 Abs. 4 BauGB
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Kaufpreissammlung sowie der Planungshistorie hat der Gutachterausschuss
entwicklungsunbeeinflusste Bodenwerte (Anfangswerte) fir zehn Nutzungs-
kategorien aufgestellt, die der nachfolgenden Abbildung entnommen werden

kdnnen:

Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte = HESSEN
fur den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden

Gustav-Stresemann-Ring 15 * 65189 Wiesbaden
Tel.: 0611/31-6352; Fax: D611/31-4876
e-mail: gutachterausschuss@wiesbaden de

GUTACHTEN
17-2017

uber den entwicklungsunbeeinflussten Bodenwert (Anfangswert) einer durch die Landeshauptstadt Wies-
baden beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklungsmaknahme in dem Gebiet ,Ostfeld/Kalkofen®

Gemarkungen: Biebrich, Erbenheim, Kastel/Amoneburg, Wiesbaden

Flur: verschiedene

Flursticke: verschiedene

Grake (gesamt): rd. 451 ha

Laga: Projekigebiet . Ostfeld/Kalkofen®

Grundbuch/Blatt: verschiedene

Eigentamer. Landeshauptstadt Wiesbaden, Landeshauptstadt Mainz, Bundes-

republik Deutschland (Bundesfinanz- und Bundesstralenverwal-
tung), DB Netz AG, private Eigentimer

Cualitatsstichtag: 02.07.2014

Wertermittlungsstichtag: 22.05.2017

Art der Grundstiicke Anfangswerte

Wahnbaufl#chen 340,- €/m? (Siediung Fort Bishler, Grundsticksgrole 900 m%)
Bauflachen nach § 35 BauGE 85,- €/m* (Grundsticksgrafis 1200 m7)

| beaiinstigtes Agrarland - Acker 12,- €/m? (Evenneim, Sodest) | 10,- €/m? [Bisbrich, KastelAmbnsbung)
beginstigtes Agrarland - Grinland 4,2 €lm?

beginstigtes Agrarland - Forst 4,2 €m?

LInland, Geringstland 1,- €lm?

Freizeitgartenflachen 26,- €/m* (Kastel)

Werkehrsfidchen 1,- €m? )

Abbauland = ehernals Steinbruch 12, €/m? (Erbenheim) [ 10, €Im? (asten
Ausgleichsfldchen - versraucht 0,6 €/'m?

Ausfertigung Nr.: 1

Dieses Gutachten besteht aus 17 Seiten inkl. 5 Anlagen. Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, daven
eine fir die Geschaftsstelle des Guiachterausschusses

Abbildung 100: Auszug aus dem Gutachten zum entwicklungsunbeeinflussten Bodenwert

(Anfangswert) fiir das Projektgebiet ,,Ostfeld/Kalkofen®
Quelle: Gutachten 17-2017, Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich der

Landeshauptstadt Wiesbaden, Seite 1 (vgl. Anlage 1)

Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden

277



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

Der Bewertung liegt zugrunde, dass die Flachen (auf3er fur den derzeitigen
Siedlungsbereich Am Fort Biehler) kein Bauerwartungsland sind, also weder
im Regionalplan, im Flachennutzungsplan noch in einem konkreten
Bebauungsplan als ,Siedlungszuwachsflache bzw. Bauland ausgewiesen
sind.8 Im Untersuchungsgebiet waren zum Wertermittlungsstichtag auch
keine weiteren Bodenordnungs- oder Bebauungsplanverfahren in der
Aufstellung / Umsetzung. Unberticksichtigt geblieben sind auch Belastungen
wie z.B. umweltgefdhrdende Altlasten, sowie eingetragene Lasten von
Einzelgrundstiicken wie z. B. beglnstigende Rechte oder
Schuldverhéaltnisse. Der Anfangswert stellt den Bodenwert ohne Bebauung
und Investitionen dar.

Annahmen der Kosten- und Finanzierungsutbersicht

Die Annahmen, die der Kosten- und Finanzierungsubersicht zugrunde liegen,
haben einen entscheidenden Einfluss auf die Hohe des wirtschaftlichen
Ergebnisses. Im Folgenden werden deshalb wesentliche Annahmen, die der
KoFi zugrunde liegen dargestellt.

Im Einzelnen sind dies

¢ Inflationierung

¢ Finanzierungszinssatz
e Neuordnungswerte

e Zeitplan

Inflationierung

Einnahme- und ausgaberelevant sind nicht die heutigen Einnahme- bzw.
Kostenansatze, sondern die Einnahmen bzw. Kosten zum Zeitpunkt der
Durchfihrung. Sowohl Kosten als auch geschatzte Verkaufspreise missen
also, soweit sie auf den heutigen Zeitpunkt abstellen, inflationiert werden und
zwar jeweils auf den Zeitpunkt, in dem die Einzelmal3ihahme durchgefiuhrt
wird. Im Rahmen der jetzt vorzulegenden KoFi wurde Uber den
Betrachtungszeitraum 2019-2037 eine durchschnittliche Inflationsrate von
2 % unterstellt. Dieser Wert entspricht dem Inflationsziel der EZB (,unter,
aber nahe 2 %“). Wurde z. B. eine Einzelmalinhahme wie der Bau einer
Stral3e heute 10 Mio. € kosten und nach derzeitiger Zeitplanung in 10 Jahren
durchgefuhrt werden, waren Kosten in Héhe von 12,09 Mio. €8 zu erwarten
und in die KoFi einzustellen.

Stellt sich nach 5 Jahren heraus, dass die Stral3e zu dem dann herrschenden
Zeitpunkt immer noch 10 Mio. € kosten wirde (d.h. die Baukosten fir
StralRen waren entgegen der Erwartung dber 5 Jahre nicht angestiegen),

85 Vgl. Gutachterausschuss fur Immobilienwerte, Anlage 1
86 10 Mio. € x 1,020
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waren Kosten zum Zeitpunkt der MalRnahmendurchfihrung von nur noch
11,04 Mio. €8 zu erwarten. Dieses einfache Beispiel, bei dem nur ein
Parameter variiert wurde (erwartete und real eingetretene Kostensteigerung),
zeigt bereits auf, dass die KoFi den laufenden Anderungen Rechnung tragen
muss und regelméaRig, sowohl dem makro6konomischen Umfeld als auch
den planerischen Anderungen angepasst und immer wieder neu aufgestellt
werden muss. Die jetzt erstmalig aufgestellten Zahlen sind deshalb vorlaufig,
sondern werden sich im Zeitablauf &ndern, wobei davon auszugehen ist,
dass sich die prognostizierten Zahlen dann der Realitat immer weiter
annahern.

Sowohl die Ausgaben, die durch die stadtebauliche Entwicklungsmafinahme
ausgelost werden, als auch die Einnahmen, sind auf die oben skizzierte
Weise inflationiert.

Finanzierungszinssatz

Wie bereits erlautert, fallen Einnahmen und Ausgaben zeitlich auseinander
und eine Vorfinanzierung ist somit notwendig. Damit stellt sich die Frage,
welcher Finanzierungszinssatz tUber die Laufzeit der MalRnahme anzusetzen
ist. Eine Fortschreibung des jetzigen Niedrigzinsniveaus Uber die nachsten
18 Jahre erscheint nicht sachgerecht bzw. wirde das Zinséanderungsrisiko
komplett ausblenden. Andererseits wirde eine Zinshéhe auf Grundlage des
historischen, durchschnittlichen Finanzierungszinssatzes fir kommunale
Kredite das makrookonomische und geldpolitische Umfeld ausblenden,
welches nur bedingt vergleichbar mit der Vergangenheit ist. Hinsichtlich des
durchschnittlichen Finanzierungszinssatzes wurde deshalb ein Mittelweg
beschritten und Uber die gesamte MalRhahmenlaufzeit ein Zinssatz in Hohe
von 3 % p.a. zugrunde gelegt. Dieser Zinssatz liegt hoher als derzeit fur
(kommunale) Zwischenfinanzierungen Uublich und preist eine deutlich
restriktivere EZB-Politik Uber die Malinahmenlaufzeit ein.

Prognose der Neuordnungswerte und Ausgleichsbetrége

Erlose  aus  Grundsticksveraul3erungen  determinieren in  ganz
entscheidendem Ausmal} die Hohe des wirtschaftlichen Ergebnisses. Hierbei
wird die Landeshauptstadt Wiesbaden bzw. ihr Treuhander nach dem
Zwischenerwerb der Privatgrundstiicke zum jeweiligen Anfangswert die
Gesamtflache in baureife Grundsticke und Gemeinbedarfsflachen
parzellieren, erschlieBen und zum Neuordnungswert (Verkehrswert)
verkaufen oder z. B. durch Erbbaurechtsvertradge weitergeben. Dabei sind die
Neuordnungswerte regelmafRig zu Uberprifen und den aktuellen

8710 Mio. € x 1,025 (unter der Pramisse, dass bis MalRnahmendurchfiihrung fiir die
verbleibende Restzeit von 5 Jahren weiterhin eine Kostensteigerung fir den Straf3enbau
von 2 % p. a. zu erwarten ist)
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Marktgegebenheiten anzupassen. Aufgrund der derzeitigen Unsicherheit
werden in der KoFi zwei Szenarien durchgerechnet:

Basisszenario

Derzeit wird von einem Neuordnungswert®® innerhalb des
Stadtquartiers von durchschnittlich ca. 1000 € pro m2 der baureifen
Grundstiicke ausgegangen.® Bei den gewerblichen Baugrundstiicken
im Gewerbegebiet B1 wird durchschnittlich ein Wert von ca. 560 € pro
m2 angesetzt.®° Im Gewerbegebiet B2 wird der derzeitige
Bodenrichtwert der ostlich gelegenen Bodenrichtwertzone von 110 €
pro m2 zugrunde gelegt.

Alternativszenario

Im Alternativszenario wird fur das Stadtquartier ein Neuordnungswert
von 875€ pro m2 und fur das Gewerbegebiet Bl ein
Neuordnungswert von 450€ pro m?2 der baureifen Grundsticke
zugrunde gelegt. Der Neuordnungswert des Gewerbegebietes B2
bleibt unverandert bei 110 € pro m2.

In beiden Szenarien wurde hinsichtlich der Ausgleichsbetrdge von einer
entwicklungsbedingten Bodenwertsteigerung fir die Siedlung Am Fort
Biehler von 150 € pro m2 ausgegangen.®® Ferner wurden keine signifikanten
entwicklungsbedingten Bodenwertsteigerungen im Bereich der Freizeitgarten
nordlich der A671 und im Gewerbegebiet B2 angenommen.

Zeitplan

Der Kosten- und Finanzierungsplanung ist ein Zeitplan hinterlegt, welcher auf
den skizzierten Verfahrensschritten zu Beginn des Kapitels 6.5 aufsetzt.
Dieser Zeitplan ist in stark vereinfachter Form in Abb. 98 wiedergegeben.

Inwieweit das jetzt prognostizierte wirtschaftliche Ergebnis mit dem real
eintretenden Ergebnis Ubereinstimmen wird, hangt u. a. davon ab, ob der
hinterlegte Zeitplan die Zukunft adaquat abbildet. Treten Verzégerungen

88 Die nachfolgenden Neuordnungswerte beziehen sich auf das Basisjahr 2019. Die
Einnahmen, die durch den Verkauf zum Neuordnungswert (Basis 2019) generiert werden,
wurden in der KoFi in der bereits beschriebenen Weise inflationiert. Diese Vorgehensweise
impliziert eine entwicklungsunbeeinflusste, jahrliche Bodenwertsteigerung vom Jahr 2019 bis
zum geplanten Verkaufszeitpunkt von durchschnittlich 2 %.

89 Im Stadtquartier wurde im Durchschnitt eine GFZ von 2,5 zugrunde gelegt.

9% Annahme fiir B1-Nutzung: Biro und Verwaltung, MaR der baulichen Nutzung: GFZ 2,4.

91 Auch die Ausgleichsbetrage beziehen sich auf das Basisjahr 2019 und wurden in der KoFi
bis zum Zeitpunkt der voraussichtlichen Aufhebung der Entwicklungssatzung mit 2 % p.a.
inflationiert.
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bspw. bei dem Zielabweichungsverfahren oder bei der Bauleitplanung auf,
werden sich Einnahmen aus Grundstiicksverkaufen ebenfalls verzégern. Das
hei3t, die Ausgaben missten Uber einen langeren Zeitraum vorfinanziert
werden, was hohere Finanzierungskosten mit entsprechenden Auswirkungen
auf das wirtschaftliche Ergebnis nach sich ziehen wirde.

Zukunftige Kostensteigerungen, die Zinsentwicklung und die Preis-
entwicklung fur Bauland sind hochgradig ungewiss. Sie haben aber
entscheidenden Einfluss auf die HOhe des wirtschaftlichen Ergebnisses der
stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme.

Kosten- und Finanzierungsubersicht

Im Rahmen der Tragerbeteiligungen haben die zustdndigen stadtischen
Amter ihre Bedarfe und teilweise hierzu auch Kostenansatze mitgeteilt. Die
Kostenansatze wurden plausibilisiert und in der Regel Ubernommen,
gegebenenfalls aber auch nach oben angepasst. Wurden keine
Kostenansatze zur Verfigung gestellt, sind eigene Kostenansatze oder
Schatzungen externer Planungsbiros zur Anwendung gekommen. Gleiches
gilt far alle Ubrigen EinzelmalBnahmen, die zur Durchfihrung der
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme notwendig sind. Lagen keine
aktuellen Kostenanséatze vor, wurden historische Kostenansatze mittels
Baupreisindizes auf das Jahr 2019 fortgeschrieben.

Die Ausgaben der EinzelmalRnahmen sind in 7 Kostengruppen zusammen-
gefasst und den Einnahmen gegenibergestellt (vgl. Tab. 45). Samtliche
Ausgaben der EinzelmaBnahmen, die hinter den hier aggregierten
Kostengruppen stehen, sind inkl. Umsatzsteuer und vom Jahr 2019 bis zum
Jahr der voraussichtlichen Durchfiihrung gemafld dem aufgestellten Zeitplan
mit 2 % p.a. inflationiert.
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Ausgaben und Einnahmen in Mio. €

MaRnahme : : - :

Basisszenario Alternativszenario
Planungs- und Managementkosten 69,2 69,2
Grunderwerb 13,1 13,1
Bodenordnung 20,8 20,8
Technische Infrastruktur 2472 2472
Grunanlagen und 56,9 56,9
AusgleichsmalBnahmen
Soziale Infrastruktur 223,2 223,2
Finanzierungskosten 50,3 73
Ausgaben gesamt 680,7 703,4
Einnahmen aus 561,1 484.,5
Grundsticksverkaufen
Einnahmen aus 11,4 11,4
Ausgleichsbetrdgen
Einnahmen gesamt 572,5 4959
Defizit 108,2 207,5

Tabelle 45: Kosten- und Finanzierungsubersicht

Vor dem Hintergrund des derzeitigen Planungsstandes und obiger
Annahmen entstehen durch die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme
Planungs- und Managementkosten®? in Héhe von ca. 69,2 Mio. €, die Kosten
fur den Grunderwerb belaufen sich auf ca. 13,1 Mio. €%, fur die Boden-
ordnung wurden ca. 20,8 Mio. €% ermittelt.

Die technische ErschlieBung (Entwasserung und Verkehrsinfrastruktur®®)
belduft sich auf ca. 247,2 Mio. €, hierfir wurden die Kosten fur die offene
Regenwasserableitung angesetzt. Bei einer Ableitung in Kanalen wirden
sich die Kosten fiur die technische ErschlieBung um ca. 30 Mio. € auf ca.
277,2 Mio. € erhohen®9, Kosten fir Grinanlagen und Ausgleichs-
mafl3nahmen entstehen in Hohe von ca. 56,9 Mio. €. Fur die soziale
Infrastruktur (Schulen, Kindertagesstatten etc.) entstehen Kosten in Hohe

92 Hierin enthalten sind u. a. Kosten der Voruntersuchung, Planungs- und Verfahrenskosten,
Projektmanagement, Offentlichkeitsarbeit, Vermarktung etc.

98 Unter der Annahme, dass kommunale Flachen, wie allgemein ublich, unentgeltlich an den
Entwicklungstrager tbertragen werden.

94 Hierin enthalten sind u. a. Kosten fiir Freilegung von Grundstiicken, Entschadigungs-
leistungen an Betroffene, Kosten der Kampfmittelsondierung etc.

95 Bezuglich der Verkehrsinfrastruktur wird unterstellt, dass (abgesehen von einem neuen
Autobahnanschluss an die A671) keine neuen Brickenbauwerke insbesondere uber die
B455 errichtet werden missen: Das Gleiche gilt fur eine u.U notwendige Achsverlegung
der B455. Dieleman et al. 2019:55 f., Anlage 2 Ferner liegt der Kosten- und
Finanzierungsubersicht die Annahme zugrunde, dass die CityBahn-Trasse nicht aus der
stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme finanziert wird.

9 Zu den Kosten der offenen und geschlossenen Regenwasserableitung: Aus dem Bruch, L.
2019:62 f., Anlage 6. (Die Differenz zwischen ,offen“ und ,Kanal® ist in der Studie kleiner,
als die Werte in diesem Bericht, da hier Planungskosten und Umsatzsteuer bertcksichtigt
sind. Ferner handelt es sich bei den Angaben in der Studie um nicht inflationierte Werte).

97 Die hoheren ErschlieBungskosten hatten zudem auch héhere Finanzierungskosten zur
Folge.
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von ca. 223,2 Mio. €%, Die Finanzierungskosten wurden Uberschlagig in
Hohe von ca. 50,3 (73)% Mio. € ermittelt. Insgesamt entsteht bei Umsetzung
der Planung des Strukturkonzepts ein Kostenaufwand auf inflationierter Basis
in H6he von ca. 680,7 (703,4) Mio. €.

Nach derzeitigem Planungs- und Kenntnisstand werden Einnahmen durch
GrundstiicksveraufRerungen in Hohe von ca. 561,1 (484,5) Mio. Euro
ermittelt. Sollten Grundstiicke im Erbbaurecht vergeben werden, reduzieren
sich die Einnahmen im entsprechenden Umfang.

Ausgleichsbetrdge wurden in der KoFi in HOhe von ca. 11,4 Mio. €
eingestellt. Wie weiter oben bereits dargestellt, ist diese Einnahmequelle
davon abhangig, ob

1. die Siedlung Am Fort Biehler Uberhaupt im Entwicklungsbereich liegt
und

2. fur den Fall, dass die Siedlung im Entwicklungsbereich bleibt, bzw. als
Anpassungsgebiet erklart wird, inwieweit die Landeshauptstadt
Wiesbaden Gebrauch von § 154 und § 155 BauGB machen kann und
will.

Sollten die Ausgleichsbetrage in Ganze oder in Teilen entfallen, wirde sich
das Defizit der stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme entsprechend
ausweiten.

Im Rahmen der nun vorgelegten ersten Fassung der KoFi zeigt sich ein
Defizit in Hohe von ca. 108,2 (207,5) Mio. €. Betrachtet man die zur
Realisierung des Stadtteils notwendigen und fachlich gewilnschten
Anforderungen im Kontext der mittelfristigen Finanzplanung des Haushalts
der Landeshauptstadt Wiesbaden, sind tber die bereits bewilligten bzw.
ausgezahlten Mittel hinaus durchschnittlich ca. 5,9 (11,4) Mio. € jahrlich Gber
eine Laufzeit von 18 Jahren einzustellen. Eine Summe von 5,9 (11,4) Mio. €
entspricht ca. 0,46 % bzw. 0,89 % des derzeitigen Haushalts der Landes-
hauptstadt Wiesbaden. Insofern erscheint das Defizit tragbar und damit die
Maflinahme finanzierbar.

Aufgrund des Entwicklungsziels, preisglnstigen Wohnraum zu schaffen,
konnten zusatzlich unterstitzende MalRnhahmen zur Errichtung u. a. des
geforderten Wohnungsbaus notwendig werden. Eine Abgabe von
Grundsticken unter dem Verkehrswert ist im Rahmen einer stadtebaulichen
EntwicklungsmafRnahme gem. BauGB nicht mdglich bzw. kann nicht durch
die stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme finanziert werden. Vielmehr hat
die Abgabe immer zum Verkehrswert zu erfolgen (8 169 Abs. 8 S. 1 BauGB).
Allerdings ertffnet § 169 Abs. 8 S. 2 BauGB in Verbindung mit 8 154 Abs. 5

98 Basis: 10.000 EW bei 2,1 EW / WE und 0,7 Kinder / WE; sowie der Annahme, dass 800
Haushalte kinderlos sind. Bei sozialen Einrichtungen, die voraussichtlich nicht vollstandig
durch ,Kinder und Jugendliche des Ostfelds* ausgelastet werden, wurden die Kosten nur
anteilig angesetzt. Dies betrifft vor allem die weiterfihrenden Schulen.

99 Werte, die nachfolgend in Klammern stehen, beziehen sich auf das Alternativszenario.
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BauGB die Mdglichkeit, unter bestimmten Voraussetzungen den Teil des
Kaufpreises, welcher der entwicklungsbedingten Werterh6hung entspricht, in
ein Tilgungsdarlehen umzuwandeln. Uber dieses Instrument konnte eine
verbilligte Baulandbereitstellung dargestellt werden. Einnahmeausfalle
wirden Uber dieses Instrument zu Lasten des wirtschaftlichen Ergebnisses
der stadtebaulichen Entwicklungsmafl3nahme gehen.

Malnahmen zur Defizitreduzierung

Trotz der grundsatzlichen Finanzierbarkeit der  stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme Ostfeld sollten angesichts der Hohe des Defizits die
angenommenen Parameter und/oder Qualitatsstandards Uberprift
werden.'® Zu prifen wéare, ob das Defizit durch Optimierungen und
Einsparungen reduziert werden kann.

Einnahmeseitig wurden bislang keine Foérdermittel angesetzt. Sollten z. B.
Mittel aus GVFG, Stadtebauférderung, Kfw-férderung oder anderen
Fordertopfen in Anspruch genommen werden koénnen, reduziert sich das
Defizit.

Einen besonders grof3en Einfluss auf das Defizit hat das Gewerbegebiet B2
(Dyckerhoffbruch). Das hohe Einzeldefizit dieses Gewerbegebietes hat
verschiedene Griunde: Die Flachen, die fur eine Nachverdichtung infrage
kommen, sind relativ gering. Zudem durften die Verkaufserlose fur diesen
Bereich mit ca. 110 € / m2 vergleichsweise niedrig ausfallen'®l. Niedrigen
Einnahmen stehen jedoch hohe Kosten gegeniber, insbesondere fur die
Entwasserung!®?. Ein Verzicht auf das Gewerbegebiet B2 hatte eine
deutliche Reduzierung des Defizites um ca. 57,9 Mio. € zur Folge.13

Da der Beitrag von B2 zur Zweck- und Zielerreichung der stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme vergleichsweise gering sein durfte'®, bestehen
erhebliche Zweifel, ob eine Entwicklung dieses Gebiets im Rahmen einer
stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme sinnvoll ist. Eventuell ware der
Einsatz anderer Instrumente des BauGB zur Entwicklung dieses
Teilbereiches effizienter, zumal sich bereits jetzt samtliche Flachen dieses
Gebiets im kommunalen Besitz befinden und damit keine fehlende
Mitwirkungsbereitschaft gegeben ist.10°

100 7, B. Anzahl und Ausstattung von sozialer Infrastruktur in Hinblick auf die zugeordneten
Freibereiche.

101 110 €/m2 bezieht sich auf das Basisjahr 2019.

102 Zu den vergleichsweise hohen Entwasserungskosten dieses Gebiets: Aus dem Bruch
2019:63, Anlage 6

103 Ein Verzicht auf das Gewerbegebiet B1 hatte hingegen eine Ausweitung des Defizits zur
Folge.

104 Erwartet werden 500 neue Arbeitsplatze im Gebiet B2.

105 Eine Entwicklung von B2 unter Einsatz anderer Instrumente des BauGB wiirde zwar nicht
die hohen Entwéasserungskosten reduzieren, aber wiirde die Mdglichkeit eréffnen, grolRe
Teile der ErschlieBungskosten auf die spateren Eigentiimer umzulegen, was im Kontext
einer stadtebaulichen Entwicklungsmafl3nahme nicht mdglich ist.
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Weiteres Einsparpotenzial kdnnte sich ergeben, wenn dem Treuh&nder von
Seiten der Landeshauptstadt Wiesbaden nicht bendtigte Liquiditatsreserven
zur Zwischenfinanzierung zinsfrei zur Verfiigung gestellt werden. Dies ist vor
dem Hintergrund zu betrachten, dass das Treuhandvermdégen wirtschaftlich
der Landeshauptstadt Wiesbaden zuzuordnen ist. Es ware aus
gesamtkommunaler Sicht fur die Landeshauptstadt Wiesbaden nicht effizient,
auf der einen Seite nicht bendtigte Liquiditat zu niedrigen oder unter
Umstdnden negativen Zinsen anzulegen und auf der anderen Seite das
Treuhandvermdgen zu relativ hdheren Zinsen Uber den Kreditmarkt zu
finanzieren. Je nach Hohe der nicht benotigten Liquiditatsreserven konnte
auf diesem Weg das Gesamtdefizit um bis zu 50,3 Mio. € bzw. 73 Mio. €
reduziert werden.

Zusammenfassung

e Gemal Kosten- und Finanzierungsubersicht ist bei dem Basisszenario
unter den getroffenen Annahmen ein Defizit in H6he von ca. 108,2
Mio. Euro zu erwarten. Trotz Defizit erscheint die Finanzierung
gesichert. Somit steht die Finanzierung einer zigigen Durchfiihrung
der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme innerhalb eines
absehbaren Zeitraums nicht entgegen.

e Durch Konzentration auf das Stadtquartier A und die Gewerbeflache
B1 liel3e sich das Defizit signifikant reduzieren.

6.6 Abgrenzung des Entwicklungsbereichs (8 165 Abs. 5 BauGB).

Der stadtebauliche Entwicklungsbereich ist so zu begrenzen, dass sich die
Entwicklung zweckmaRig durchfiihren lasst.

Die Frage der sinnvollen und zweckmafigen Abgrenzung wird im Rahmen
der Erstellung der Entwicklungssatzung beantwortet werden. Zum jetzigen
Zeitpunkt sind hierfir u. a. die Fragestellungen, ob das Gewerbegebiet B2
und / oder die Siedlung Am Fort Biehler weiterhin Bestandteil der MalRnahme
sein sollen, von politischen Zielvorstellungen und Endscheidungen abhéngig.

Neben den geplanten Siedlungsflachen sollten auch zusammenhéangende
Bereiche, die augenscheinlich nicht durch die MalRnahme in ihrer Nutzung
geandert werden, Teil der Entwicklungssatzung sein. Ziel ist u. a. die
Maflnahmen, die darauf abzielen, die Biotopverbindungen zu starken oder
die Ausgleichsflachen zu bindeln, besser aufeinander abzustimmen.

In der Vorlage zur Entwicklungssatzung wird ein entsprechender
Abgrenzungsvorschlag enthalten sein.

Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden

285



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

6.7 Gesamtabwagung der offentlichen und privaten Belange

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchung sind Bestandteil des
weiteren Entscheidungsprozesses lber die Beschlussfassung der in Aussicht
gestellten  Entwicklungssatzung. Sie flieBen in die von der
Stadtverordnetenversammlung vorzunehmende Abwagung der o6ffentlichen
und privaten Belange ein.

6.7.1 Spezifisch enteignungsrechtliche Gesamtabwagung aller
Gemeinwohlgesichtspunkte

Da bei der Frage, ob das Wohl der Allgemeinheit die Durchfiihrung der
EntwicklungsmalRnahme erfordert, bereits in Rechnung zu stellen ist, dass im
Grundsatz alle Grundstucke im Entwicklungsbereich — erforderlichenfalls im
Wege der Enteignung — in das Eigentum der Gemeinde Uberfihrt werden
sollen (sog. Enteignungsrechtliche Vorwirkung - 8 166 Abs. 3 Satz 1, § 169
Abs. 3 S. 1 BauGB), ist die Entwicklungssatzung am Malstab der
Enteignungsvoraussetzungen des Art. 14 Abs. 3 GG bezogen auf den
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zu prufen (BverwG, Beschl. V.
08.07.2009, Az. 4 BN 12.09). Nur ein im Verhdltnis zu entgegenstehenden
offentlichen und privaten Interessen tUberwiegendes 6ffentliches Interesse ist
als besonderes und als dringend zu qualifizierendes Interesse geeignet, den
Zugriff auf privates Eigentum zu rechtfertigen. Nicht alles, was im 6ffentlichen
Interesse liegt, weist die von der Verfassung vorausgesetzten
Qualitatsmerkmale auf (vgl. BverwG, Beschl. V. 27.05.2004, Az. 4 BN 7.04).

Im Rahmen der eigentumsrechtlichen Abwagung ist sicherzustellen, dass ein
Eingriff in das gemal Art. 14 GG besonders geschutzte Recht auf Eigentum
generell zuldssig und dem Grunde nach gerechtfertigt ist. Dementsprechend
sind die Belange der Eigentimer zu wurdigen, welche durch den Beschluss
und die Umsetzung der EntwicklungsmalRnahme betroffen sein kénnen und
entsprechend ihrer Betroffenheit zu gewichten. Gegebenenfalls spéater
nachfolgenden Enteignungsverfahren ist die Prufung tberlassen, ob das sich
im Rahmen der MalRnahme konkretisierte Gemeinwohl dann den Zugriff auf
das einzelne, konkrete Grundstiick selbst erfordert.

Bereits die Festsetzung der Entwicklungssatzung selbst berihrt die Belange
der Eigentimer unmittelbar:

e |hnen ist es verwehrt, vollumfanglich an den durch die
EntwicklungsmalRnahme bewirkten Bodenwerterhbhungen zu
partizipieren.

e Im Falle fehlender eigener Mdglichkeiten und / oder
Bereitschaft zur Entwicklung ihres Grundsticks im Sinne der
Ziele und Zwecke der EntwicklungsmalRnahme, sind sie
verpflichtet, dieses an die Gemeinde zum
entwicklungsunbeeinflussten Anfangswert abzugeben.

286 Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH | Landeshauptstadt Wiesbaden



Bericht Uber vorbereitende Untersuchungen zu einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich / Ostfeld

e Sie sind innerhalb des Entwicklungsbereichs besonderen
Genehmigungsvorbehalten unterworfen.

e Die Belastbarkeit ihrer Grundstiucke ist fur die Dauer der
Malinahme eingeschrankt.

Die vorstehenden Einschrankungen werden indes bereits bei der Prifung der
Erforderlichkeit der EntwicklungsmafRnahme gewdurdigt, indem festgestellt
wird, dass die Mallnahme dem Wohl der Allgemeinheit dient und weder
durch andere Instrumente noch an anderer Stelle im Gemeindegebiet
wirksam umgesetzt werden kdnnte.

Des Weiteren sind im Rahmen der eigentumsrechtlichen Abwagung, die in
diesem Untersuchungsbericht dargestellten Ziele und Zwecke der
EntwicklungsmafRnahme und die sich daraus ergebende planerische
Grundkonzeption zu wuirdigen und den Belangen der Betroffenen
gegenuberzustellen.

e Erheblich betroffen sind die Eigentimer, die ihr Grundstick selbst
nutzen. Dies betrifft z.B. die Landwirte. Hierbei sind diejenigen
Landwirte hervorzuheben, welche ihre Haupterwerbsflachen innerhalb
des spateren Entwicklungsbereichs haben oder deren Flachen
aufgrund der Néhe zu ihrem Betriebshof eine besondere Bedeutung
zukommt.

e Weniger erheblich betroffen sind diejenigen Eigentimer, die ihr
Grundstiick verpachtet haben. Eine erhebliche Betroffenheit kann
dann entstehen, wenn die Miet- oder Pachteinnahmen den
Lebensunterhalt des Verpéachters sichern.

e Am wenigsten betroffen sind diejenigen Eigentimer von
Grundstiicken, die nicht genutzt werden. Ein solcher Fall ist vorliegend
jedoch nicht ersichtlich.

e Eigentumsrechtlich mittelbar betroffen sind die Pachter von Flachen
innerhalb des spateren Entwicklungsbereichs. Hierbei ist die
Betroffenheit je nach Umfang, in dem die Existenz oder langfristige
Sicherung eines Betriebs oder die Nutzung angrenzender
Eigentumsflachen von der Nutzung der betroffenen Pachtflachen
abhangt, individuell zu bewerten.

Das Interesse an einer Beibehaltung des gegenwartigen Eigentumsstatus
Uberwiegt vorliegend nicht dem Allgemeinwohlinteresse an der Durchfiihrung
der Entwicklungsmafinahme.

In den Erdrterungen mit den landwirtschaftlichen Pachtern wurde dargelegt,
dass die Landeshauptstadt Wiesbaden eine Reihe von landwirtschaftlichen
Nutzflachen besitzt, die verpachtet sind. Aufgrund des Alters der Pachter
oder der betrieblichen Entwicklung, werden regelmalRig Flachen an die Stadt
zurtickgegeben. Mit grofRer Sicherheit kann davon ausgegangen werden,
dass Uber den Zeitraum von ca. 6 Jahren, bis die landwirtschaftlichen
Flachen fur eine Siedlungsentwicklung benotigt werden, ausreichend
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Ersatzpachtflache durch die Landeshauptstadt Wiesbaden bereitgestellt
werden kann. Dabei sollen diese Ersatzpachtflachen in Abstimmung mit dem
Pachter so gewahlt werden, dass eine wirtschaftliche Bewirtschaftung der
Flachen von dem jeweiligen Betriebshof ausgehend maoglich ist.

Dem privaten Interesse an dem Erhalt der landwirtschaftlichen Pachtflachen
kann die Stadt somit auch in Zukunft gerecht werden, jedoch nicht auf der
derzeitigen Ortlichkeit. Die durchgangig geauRerte Mitwirkungsbereitschaft
der landwirtschaftlichen P&achter zeigt, dass die Beibehaltung der derzeitigen
Pachtverhaltnisse nicht zentraler Gegenstand des privaten Interesses ist.

Entsprechend kann auch an dieser Stelle festgehalten werden, dass die
Interessen der landwirtschaftlichen Péachter nicht gegeniber dem
Allgemeinwohlinteresse an der Durchfiihrung der EntwicklungsmalRnahme
Uberwiegen.

6.7.2 Planungsrechtliche Abwagung

Gemdl3l 8 165 Abs. 3 Satz 2 BauGB sind vor Beschluss der
Entwicklungssatzung die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwéagen. Im Rahmen der planerischen
Abwagung werden die verschiedenen entscheidungsrelevanten offentlichen
und privaten Belange gegenubergestellt und gewichtet. Dies umfasst
insbesondere die Interessen der Landwirtschaft und der lokalen Wirtschatft,
Okonomische und soziale Interessen sowie verschiedene Aspekte des
Natur-, Umwelt-, Arten- und Biotopschutzes, des Landschaftsschutzes, des
Klimas und des Immissionsschutzes sowie das Bedirfnis nach flachen- und
ressourcensparender Siedlungsentwicklung.

Die planungsrechtliche Abwagung ergibt, dass trotz verschiedener, der
Planung entgegenstehender offentlicher und privater Belange und
Interessen, das offentliche Interesse an der zugigen Entwicklung des neuen
Stadtteils Uberwiegt.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde ermittelt, dass in der
Landeshauptstadt Wiesbaden ein erhéhter Bedarf an Wohn- und
Arbeitsstatten vorliegt (vgl. Kap. 6.3.1). Diese mit der stadtebaulichen
Entwicklungsmal3nahme angestrebten Ziele, insbesondere der schnellen
Bereitstellung von preisginstigem Wohnraum, kénnen nicht auf andere Art
und Weise, z.B. durch Anderung des Flachennutzungsplans, einfache
Bebauungsplane, Baulandumlegung oder stadtebauliche Vertrage erreicht
werden.
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Die Vereinbarkeit folgender 6ffentlicher Interessen bzw. des Allgemeinwohls
sollen nachfolgend in der Abwagung nochmals herausgearbeitet werden:

a) Erhalt der derzeitigen Klimafunktion des Untersuchungsgebiets versus
erhohter Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten

b) Schutz von Flora und Fauna versus erhohter Bedarf an Wohn- und
Arbeitsstatten

c) Schutz der landwirtschaftlichen Produktion versus erhdéhter Bedarf an
Wohn- und Arbeitsstatten

Zu a)

Das Untersuchungsgebiet ist ein klimadkologisch bedeutsamer Raum, da
dieses nicht nur Uberstromungsbereich fiir die aus dem Taunus abflieRende
Kaltluft ist, sondern auch Kaltluft produziert. Diese Klimafunktion wird durch
eine Bebauung in Teilbereichen geandert, indem der Abfluss von Kaltluft
durch Geb&ude verandert und die Produktion von Kaltluft auf einem Viertel
der Gesamtflache durch BaumalRnahmen ausfallt.

Das Fachgutachten Klima zur baulichen Entwicklung im Gebiet Ostfeld (vgl.
Kap. 5.4 und Anlage 4) zeigt auf, dass sich die Anderung der Temperatur
durch eine Bebauung im Vergleich zur derzeitigen Situation im Wesentlichen
auf das Untersuchungsgebiet selbst beschrankt.

Die bodennahe Strémung der Kaltluft wird auch Uber das
Untersuchungsgebiet hinaus geandert, indem eine Verringerung des
Kaltluftvolumenstroms um 5 — 10 % noch in ca. 900 m Entfernung aufRerhalb
dessen feststellbar ist. Die betroffenen Gebiete sind im Wesentlichen
gewerblich genutzt. Eine Beeintrachtigung der Landeshauptstadt Mainz ist
nicht gegeben. Gewerbegebiete dienen nicht dem Wohnen und gelten in den
Nachtstunden nicht als Aufenthaltsraume, sodass eine Anderung der
nachtlichen Warmebelastung keine humanbioklimatischen Auswirkungen hat.

Entsprechend steht der Erhalt der derzeitigen Klimafunktion des
Untersuchungsgebiets dem erhdhten Bedarf an Wohn- und Arbeitsstatten
nicht entgegen.

Zu b)

Mit dem Strukturkonzept werden durch das nordliche Gewerbegebiet und die
Wohnbauflachen am Fort Biehler Ackerstandorte verloren gehen. Dies
bedeutet insbesondere einen Verlust von Lebensstétten der Feldlerche. Der
Gutachter geht insgesamt von einem Verlust von 25 Brutrevieren aus.
Notwendig sind vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-MalRnahmen) zur
Herstellung eines Lebensstattenpotenzials fir die Feldlerche. Dieses wird
Uberwiegend oder ganzlich auRRerhalb des Entwicklungsbereiches zu
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erbringen sein. Bis es zu einem Verlust der derzeitigen Lebensstatten der
Feldlerche kommt, werden mindestens 6 Jahre vergehen. In dieser Zeit ist es
maoglich, im raumlichen Umfeld des Entwicklungsbereiches entsprechende
Malnahmen zur Herstellung neuer Lebensstatten fur die Feldlerche
durchzufiihren. Eventuelle Auswirkungen des nérdlichen Gewerbegebietes
(B1) auf das Biotop Kalkofen oder Flachen der Waschbachaue, sind im
Rahmen der Bauleitplanung zu prifen. Hier besteht die Chance, am Bestand
orientierte hochwertige Lebensstatten und Verbindungslinien neu
aufzubauen und somit eventuelle Auswirkungen zu kompensieren. Dies gilt
auch fur die Flachen im Bereich des Waldchens am Fort Biehler und vor
allem auch fur die Flachen im Bereich der Kleinteilig strukturierten
Mischnutzungen beiderseits des Unteren Zwerchwegs.

Zudem besteht die Chance die verbleibenden ca. 100 ha landwirtschaftliche
Flache durch die Anlage von z.B. Bliihstreifen und die Anderung des
Dungemitteleinsatzes fur Flora und Fauna 6kologisch aufzuwerten, sodass
sich das Nahrungsangebot fur z. B. Vogelarten so &ndert, dass sich neue
Arten, die ebenfalls gefahrdet sind, hier ansiedeln.

Durch die weitere Planung und die Durchfihrung von entsprechenden
ArtenschutzmalRnahmen fur die Eingriffe in das nordliche Gewerbegebiet
(B1) und das Wohnbaugebiet am Fort Biehler kann sowohl dem Schutz von
Flora und Fauna als auch dem erhdhten Bedarf an Wohn- und Arbeitsstéatten
Rechnung getragen werden.

Durch die Weiterentwicklung des Gewerbe- und Industriegebiets an der
Deponie bzw. der Recyclinganlage Dyckerhoffbruch (B2), wird in Flachen
eingegriffen, wodurch komplexe natur- und artenschutzrechtliche sowie
forstrechtliche Belange betroffen sind. Teile der Erweiterungsflachen sind
derzeit natur- und artenschutzrechtliche MaRnahmenflachen. Inwieweit der
erhohte Bedarf an Arbeitsstatten gegenidber der natur- und
artenschutzrechtlichen Situation hoéherwertig ist, kann derzeit nicht
abgeschéatzt werden. Es ist daher zu prifen, ob die Flache B2 innerhalb der
Grenzen des Satzungsgebietes fur eine stadtebauliche Entwicklungs-
mafinahme verbleiben soll. Insbesondere ist auch unsicher, ob fiir diesen
Bereich aufgrund der besonderen natur- und artenschutzrechtlichen
Problematik das Gebot einer ztigigen Umsetzung gewéahrleistet werden kann.
Eine Herausnahme aus dem Satzungsgebiet scheint auch méglich, da sich
die Grundsticke des vorgesehenen Gewerbe- und Industriegebietes bereits
im Besitz der Landeshauptstadt Wiesbaden befinden.

Zu c)

Durch die Entwicklungsmallnahme wird in dem Bereich zwischen
Wiesbaden-Erbenheim und Mz.-Kastel landwirtschaftliche Nutzflache fir
Wohn- und Gewerbenutzung in Anspruch genommen. Der Verlust dieser
landwirtschaftlichen Flache kann nicht kompensiert werden. Durch einen
Tausch mit Liegenschaften der Landeshauptstadt Wiesbaden kann der
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Eigentumsverlust und der Verlust von Pachtflachen far die
landwirtschaftlichen Pachter mdglichst ausgeglichen werden.

Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch  Siedlungs-
erweiterungen ist fir die Landeshauptstadt Wiesbaden ein hohes Ziel,
weshalb MalRnahmen zur Verdichtung von locker bebauten Wohngebieten in
der Vergangenheit bevorzugt realisiert wurden und auch in der Zukunft noch
realisiert werden. Die vorbereitenden Untersuchungen zu einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme haben jedoch aufgezeigt, dass
diese Mal3nahmen nicht ausreichen, um den erhgohten Bedarf an Wohn- und
Arbeitsstatten zu decken (vgl. Kap. 6.3.1).

Der Schutz der landwirtschaftlichen Produktion sowie die Vermeidung
zusatzlicher Versiegelung tUberwiegen nicht dem erhdhten Bedarf an Wohn-
und Arbeitsstatten.
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7. Fazit

Um hinreichende Beurteilungsgrundlagen fir die Anwendung des
Instruments einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme zu erhalten, hat
die Landeshauptstadt Wiesbaden vorbereitende Untersuchungen fur den
Bereich Ostfeld durchfiihren lassen. Ziel der Voruntersuchungen war es,
festzustellen ob die Voraussetzungen hierfur gegeben sind.

Aus den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen hat sich ergeben,
dass die Voraussetzungen der Durchfihrung einer stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme nach 8§ 165 BauGB fur die Flachen des
Untersuchungsgebietes dem Grunde nach gegeben sind.

Nachfolgend werden die Erkenntnisse zusammenfassend dargestellt.

Abgrenzung eines potenziellen Entwicklungsbereichs

Vor der Festlegung des Entwicklungsbereichs sollte tberlegt werden, ob alle
Teilflachen des jetzigen Untersuchungsgebiets weiterhin Bestandteil des
Entwicklungsbereichs bleiben. Denn zur Erreichung der Entwicklungsziele
sind nicht alle Grundstucke im Untersuchungsgebiet erforderlich, weshalb
Teilflachen des Untersuchungsgebiets aus dem Umgriff des mdoglichen
Entwicklungsbereichs bis zum Satzungsbeschluss herausgenommen werden
konnen. Beispielsweise spricht vieles dafir, die gewerbliche Bauflache B2
am Rande der Deponie nicht in das Satzungsgebiet einzubeziehen, nicht
zuletzt, da die Landeshauptstadt Wiesbaden in diesem Bereich derzeit
bereits Grundstiicksbesitzer ist und daher ein separates Bauleit-
planverfahren zigig durchgefiihrt werden kann. Unter Umstanden ist eine
Anderung des Regionalplanes fir diesen Bereich nicht erforderlich. Dies ist
in der Begrindung der Entwicklungssatzung zu thematisieren.

Welche Abgrenzung eines Satzungsgebietes sinnvoll und zweckméaRig ist, ist
im Rahmen der Erstellung der Entwicklungssatzung zu beantworten. Zum
jetzigen Zeitpunkt sind hierfir u. a. die Fragestellungen, ob das
Gewerbegebiet B2 und / oder die Siedlung Am Fort Biehler weiterhin
Bestandteil der Maflinahme sein sollen, von politischen Zielvorstellungen und
Entscheidungen abhangig

Nachweis des offentlichen Interesses

Die Durchfuhrung einer stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme dient nach
den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchung der Deckung eines
erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten, sodass das Wohl der
Allgemeinheit die Durchfuhrung der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme
erfordert.
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Ergebnis der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer und Nutzungs-
berechtigten

Im  Verlauf der vorbereitenden  Untersuchungen wurde eine
Betroffenenbeteiligung durchgefiihrt. Alle Betroffenen wurden dber die
Durchfiihrung einer Malinahme informiert und nach ihrer
Mitwirkungsbereitschaft gefragt. Einzelne Grundstiickseigentiimer, aber auch
Pachter haben eine Mitwirkung an der Entwicklung des Bereichs Ostfeld
sowohl grundsatzlich, als auch nach Darstellung der Planungsvorstellungen
abgelehnt. Entwirfe von stadtebaulichen Vertrdgen wurden noch nicht
vorgelegt.

Es ist nach derzeitigem Stand der Gespréache nicht zu erwarten, dass sich
die Landeshauptstadt Wiesbaden mit den Eigentimern von sogenannten
Schlusselgrundsticken im Untersuchungsgebiet vertraglich in absehbarer
Zeit auf die stadtebauliche Entwicklung einigen kann. Daher ist die zlgige
Umsetzung der Planungskonzeption ohne dieses Planungsinstrument in
Frage gestellt.

Im Rahmen der Umsetzung des Satzungsbeschlusses zu einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme werden die Gesprache hierzu
weitergefuhrt werden mussen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die o.g. Ausfuhrungen stehen unter dem Vorbehalt, dass die Belange der
Raumordnung den Entwicklungszielen der MaRnahme nicht entgegenstehen.
Dies ist derzeit der Fall. Somit ist eine Zielabweichungszulassung gem. § 8
Abs. 2 Hessisches Landesplanungsgesetz (HLPG) i. V. m. 8 6 Abs. 2
Raumordnungsgesetz (ROG) erforderlich. Im Rahmen der Vorbereitung und
Umsetzung der Entwicklungssatzung sind entsprechende Ldsungsansatze
mit der Genehmigungsbehdrde zu erdrtern und vorzubereiten. Es ist der
Landeshauptstadt Wiesbaden nicht mdglich, sich dem allgemeinen Trend im
Rhein-Main-Gebiet entgegenzustellen, ohne kommunale und regionale
Verwerfungen zu provozieren.

Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

Nach Auswertung aller Belange sind keine Gesichtspunkte erkennbar, die in
der Gewichtung gegeniber der gesamtstadtischen Betrachtung der
Entwicklungsziele héher zu gewichten sind, so dass die Entwicklungsabsicht
in Frage gestellt werden kénnte.

Es sind kritische Einwdnde z.B. zum Themenkomplex Umwelt / Klima
eingegangen, die entweder berlcksichtigt werden konnten, oder es wurden
Losungswege bspw. Zur Optimierung aufgezeigt, die im weiteren Verfahren
noch detaillierter zu behandeln sind.
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Die Betrachtung der Betroffenen zeigt, dass im Untersuchungsgebiet Ostfeld
nur wenige private Eigentimer oder sonstige Betroffene belastet werden
wirden, um die Entwicklungsziele zu erreichen, da sich der Grofteil der
Grundstiicke bereits in offentlicher Hand befindet. Fur die wenigen
Betroffenen sollten individuelle Ldsungsanséatze entwickelt werden, um
negative Konsequenzen zu begrenzen, so dass keine unvertretbare Harte
bei einzelnen Betroffenen zu erwarten ist.

Die Voruntersuchungen ergaben weiterhin, dass die Landeshauptstadt
Wiesbaden UUber keine alternativen Flachen verfigt und auch keine
alternativen Instrumente zur Verfugung stehen, um die Entwicklungsziele
unter vergleichbaren Kriterien, wie Zigigkeit oder finanzieller Belastung der
Kommune zu erreichen.

Kosten- und Finanzierungsplanung

Im Zuge der vorbereitenden Untersuchungen hat sich nicht nur gezeigt, dass
ein oOffentliches Interesse an der zuigigen Entwicklung besteht, sondern auch,
dass die Erforderlichkeit besteht, die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme
als Instrument anzuwenden, um die Entwicklungsziele zu erreichen.
Gleichfalls wurde eine Uberschlagige Kosten- und Finanzierungsubersicht
erstellt, um die fiskalische Bedeutung dieser EntwicklungsmafRnahme auch
fur die Landeshauptstadt Wiesbaden einschéatzen zu kénnen. Prognostiziert
wird eine Unterdeckung der Entwicklungsmaflinahme in Hohe von ca. 108,2
(207,5) Mio. €. Das Defizit kann durch Mallhahmen zur Finanzierung und
durch die Gebietsabgrenzung entscheidend reduziert werden.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden muss daher rechtzeitig im Rahmen der
mittelfristigen Finanzplanung der Haushaltplanaufstellung Vorsorge treffen,
damit das zu erwartende Defizit im Treuhandvermdgen gegebenenfalls durch
finanzielle Mittel aus dem Haushalt ausgeglichen werden konnte. Hierzu
bedarf es der Ausfuhrungen in der Begrindung der Entwicklungssatzung.
Entsprechende Gesprache wurden bereits im Vorfeld mit der Kammerei der
Landeshauptstadt Wiesbaden vereinbart.

Empfehlung

Im Ergebnis zeigt sich, dass eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme ein
geeignetes Instrument ist, um nicht nur den Herausforderungen zur Deckung
des Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten adaquat zu begegnen, sondern
auch die Gesamtmalinahme mit allen Einzelthemen ziigig abzuwickeln.

Auf der Grundlage dieses Berichts kann die Satzung fir eine stadtebauliche
EntwicklungsmalRnahme Ostfeld vorgelegt werden.
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

A Autobahn

Abb. Abbildung

Abs. Absatz

Abt. Abteilung

AG Arbeitsgemeinschaft oder Aktiengesellschaft

AKK Amodneburg, Kostheim, Kastel

ALKIS Amtliches Liegenschaftskataster Informations-
system

AS Autobahnanschluss

AZ Aktenzeichen

BAB Bundesautobahn

BauGB Baugesetzbuch

BG Bedarfsgemeinschaft

BGH Bundesgerichtshof

BGS Brandt-Gerdes-Sitzmann Wasserwirtschaft GmbH

BHKW Blockheizkraftwerk

BImA Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben

BimSchV Bundesimmissionsschutzverordnung

BKA Bundeskriminalamt

BK-Studie Potenzialstudie  zur  Nachverdichtung  von
GroRwohnsiedlungen in Wiesbaden

BMHW Biomasseheizkraftwerk

BRD Bundesrepublik Deutschland

bspw. Beispielsweise

BvwerG Bundesverwltungsgericht

bzw. beziehungsweise

B455 Bundesstralie 455

ca. circa

CEF continuos ecological functionality-measures

DBW DBW Recycling GmbH & Co. KG
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DB

dB

Dez.

DGB

d.h.

DTV

DWD

EDV
EG-Richtlinien
ELW

E-mobilitat
e.V.

evtl.

EW

EZB

Ffm

FNP
FTTH
FWHKW
GFz

gof.
GOK
GVFG
GVBI
HA

ha
HGON

H-H
HLPG

Deutsche Bahn

Dezibel (Mal3einheit fir L&arm)
Dezernat

Deutscher Gewerkschaftsbund

das heil’t

durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen

Deutscher Wetterdienst

Elektronische Datenverarbeitung
Richtlinien der europaischen Gemeinschatft
Entsorgungsbetriebe der Landeshauptstadt
Wiesbaden

Elektro-Mobilitat

eingetragener Verein

eventuell

Einwohner

Europaische Zentralbank

Frankfurt am Main
Flachennutzungsplan

Fibre to the Home
Fernwarmeheizkraftwerk
Geschossflachenzahl

gegebenenfalls

Gelandeoberkante
Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz
Gesetz,-und Verordnungsblatt

Hessen Agentur

Hektar

Hessische Gesellschaft fir Ornithologie
Naturschutz e.V.

Haushalte

Hessisches Landesplanungsgesetz
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HLNUG

Hrsg.
IHK
inkl.
insb.
ISK
V.
K.A.
Kap.
KfW
Kfz
KieZ
KiTa
KoFi
KV
LEP
LH
LKW
LoRaWAN
LSG
LuftvG
LuftvO
Mio.
MIV
MVA
Mz
NABU
No2
Nr.

0.0.
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Hess. Landesamt fuir Naturschutz, Umwelt und

Geologie

Herausgeber

Industrie und Handelskammer
inklusive

Insbesondere

Ingenieurgesellschaft fir Bau- und Geotechnik

im Verzeichnis

keine Angaben

Kapitel

Kreditanstalt fir Wiederaufbau
Kraftfahrzeug
Kinder-Eltern-Zentrum
Kindertagesstatte

Kosten und Finanzierungsubersicht
Kompensationsverordnung
Landesentwicklungsplan
Landeshauptstadt
Lastkraftwagen

long range wide area network
Landschaftsschutzgebiet
Luftverkehrsgesetz
Luftverkehrsordnung

Millionen

motorisierter Individualverkehr
Millverbrennungsanlage

Mainz

Naturschutzbund Deutschland e.V.
Bezeichnung fur Stickstoffdioxid
Nummer

oben genannt
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0.J.

OPNV
OoVG

ov

p.a.
PCDD/F
PM10
PV-Module
PVT-Module
Rn.

ROG

ROP

RP

SEG
SEM
SGB
sog.
S.0.
s.u.
StAnz
STvV
TOB
TVM
u.a.
usw.
UPKKG
u.U.
V. a.
VA
VEP

ohne Jahresangabe

Offentlicher Personennahverkehr
Oberverwaltungsgericht

offentlicher Verkehr

per anno

Polychlorierte Dibenzodioxine und Dibenzofurane
Feinstaub (chem. Bezeichnung)

Photovoltaik Module

Photovoltaik Thermie-Module

Randnummer

Raumordnungsgesetz

Regionalplan

Regierungsprasidium

Seite

Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH
Stadtebauliche Entwicklungsmaf3nahme
Sozialgesetzbuch

sogenannte

siehe oben

siehe unten

Staatsanzeiger

Stadtverordnetenversammliung

Trager offentlicher Belange

Thermische Verwertung Mainz

unter anderem

und so weiter

Uberortliche Prufung kommunaler Korperschaften
unter Umstanden

vor allem

Verflllabschnitt

Verkehrsentwicklungsplan
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VDI

val.
WAAF
WE
WHO
Wi
WiTcom

WiSoBoN
WRRL
z.B.

ZIV

z.T.

zzgl.
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Verein Deutscher Ingenieure
vergleiche

Wiesbadener Army Airfield
Wohneinheiten
Weltgesundheitsorganisation
Wiesbaden

Wiesbadener Informations-, und Telekom-
munikations GmbH

Wiesbadener sozialgerechte Bodennutzung
Wasserrahmenrichtlinie

zum Beispiel

Zentrum fir integrierte Verkehrssysteme GmbH
zum Teil

zuzuglich
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4. KLIMAGUTACHTEN UND STELLUNGNAHME LUFTHYGIENE, GEO-

NET Umweltconsulting GmbH, Hannover

A. KLIMAGUTACHTEN
Stand: 20.05.2019

B. GUTACHTERLICHE STELLUNGNAHME ZUR LUFTHYGIENE
Stand: 11.03.2019

5. BESCHREIBUNG UND EINSCHATZUNG VON BESTEHENDEN

UND GEPLANTEN EMISSIONSQUELLEN IM UMFELD DES
ENTWICKLUNGSGEBIETES,

Oko-Institut e.V., Darmstadt

Stand: 11.04.2019
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6. ENTWASSERUNGSTECHNISCHE STUDIE, BGS Wasser GmbH,
Darmstadt
Stand: Januar 2019

7. WOHNUNGS-, ERWERBSTATIGEN- UND
FLACHENBEDARFSPROGNOSE 2040 FUR WIESBADEN, empirica
AG, Berlin
Stand: September 2018

8. PERSPEKTIVEN DER WIRTSCHAFTLICHEN ENTWICKLUNG FUR
WIESBADEN BIS ZUM JAHR 2030, Hessen Agentur GmbH,
Wiesbaden
Stand: Marz 2018
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