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l. PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung

Wiesbaden ist eine wachsende Stadt. Der Anstieg der Einwohnerzahlen trifft auf ei-
nen angespannten Wohnungsmarkt - insbesondere kostengiinstige Wohnungsange-
bote sind knapp. Es wird erwartet, dass Wiesbaden auch weiterhin steigende Einwoh-
nerzahlen aufweist.

Die Stadt Wiesbaden hat daher der Entwicklung bekannter Wohnbaupotenziale sowie
der Identifikation zukUnftiger Wohnbauflachen eine hohe Prioritat eingerdumt. Die Fla-
che ,Auf den Eichen® im Ortsbezirk Wiesbaden-Biebrich zahlt zu den Flachenpotenzi-
alen.

Um ein qualitatvolles stadtebauliches Konzept zu finden, wurde ein stadtebaulicher
Realisierungswettbewerb flir das Baugebiet durchgeflihrt. Der siegreiche Wettbe-
werbsentwurf bildete eine tragfahige Grundlage fir die Ausarbeitung des Rahmen-
plans, der dem Bebauungsplan als Grundlage dient.

Planerisches Ziel ist es, durch die Schaffung eines attraktiven Gebiets in Erganzung
der bestehenden Siedlung ,Graselberg” zusatzlichen Wohnraum fiir die steigende
Zahl von Birgern in der Stadt Wiesbaden bereitzustellen.

Im besonderen Fokus dabei steht eine gute Wohnqualitdt mit Angeboten im freifinan-
zierten und o6ffentlich geférderten Wohnungsbau. Die Planung soll eine stadtebaulich
und schalltechnisch Gberzeugende und zligig umsetzbare Lésung fiir das Nebenei-
nander von stark befahrenen Strallen und Wohnnutzung finden, sowie die Gberwie-
gend am Rand zu schaffenden Griinrdume (Abstandsflachen / Vernetzungskorridore)
zur Erhéhung des Wohnwerts einsetzen.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans soll die Entwicklung eines attraktiven
Wohnquartiers mit ca. 410 neuen Wohneinheiten und einem Anteil von 30 % gefor-
dertem Wohnungsbau ermdglicht werden. Neben der Errichtung von Wohnraum soll
auch eine Kita im Gebiet integriert werden.

In der Stadtverordnetenversammlung vom 17.11.2016 wurde der stadtebauliche Rah-
menplan fir das Wohngebiet ,Graselberg - Auf den Eichen“ nach § 1 Abs. 6

Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen und damit
Grundlage weiterer Planungen innerhalb des Planbereichs. Der Rahmenplan geht zu-
riick auf einen stadtebaulichen Realisierungswettbewerb mit vorgeschaltetem Bewer-
bungsverfahren, der im Dezember 2014 ausgelobt wurde. Der Preistrager REICHER
HAASE ASSOZIIERTE GMBH wurde 2016 beauftragt, auf der Grundlage des Wettbe-
werbs den stadtebaulichen Rahmenplan auszuarbeiten.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans erfolgte zusammen mit dem Rah-
menplanbeschluss in der Stadtverordnetenversammlung am 17.11.2016.
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3.2

2017 erfolgte unter Berlicksichtigung der Vorgaben der Regionalplanung eine Uberar-
beitung des Rahmenplans im Hinblick auf eine hohere bauliche Dichte sowie die Er-
héhung des Anteils an Mehrfamilienhdusern und eine durch die GWW Wiesbadener
Wohnungsbaugesellschaft mbH beauftragte Machbarkeitsstudie zur Umsetzung der
nordwestlichen Larmschutzbebauung. 2019 wurde der Rahmenplan im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplans nochmals im Bereich der Reihenhduser Uiberarbeitet.
Die stadtebauliche Grundstruktur des Rahmenplans wurde weitgehend beibehalten.

Zum Rahmenplan und in Vorbereitung der Bauleitplanung haben bereits mehrere in-
formelle Blrgerinformationsveranstaltungen stattgefunden.

Die friihzeitige Birgerbeteiligung fand in Form einer Blirgerversammlung am
19.03.2019 statt.

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich umfasst 8 ha und liegt nordwestlich der Siedlung ,Graselberg® im
Wiesbadener Stadtteil Biebrich.

Im Nordwesten wird der Planbereich durch die Autobahn A 643 und die Saarstrale,
im Nordosten durch den Rewe-Markt an der Erich-Ollenhauer-Stralle und die Wohn-
grundsticke an der Schillstral3e und Friesacher Stral3e, im Sidosten durch die Wohn-
grundstiicke an der Karawankenstralte und im Siiden durch den Parkplatz am Kalle-
bad und den Sportplatz Graselberg begrenzt. Ein kleinerer Randbereich ragt in den
Bdschungsbereich des Sportplatzgrundstiicks hinein.

Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

Regionalplan Sudhessen

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung an-
zupassen. Im Regionalplan Stidhessen 2010 ist Wiesbaden als Oberzentrum im Ver-
dichtungsraum ausgewiesen. Der Planbereich ist als ,Vorranggebiet Siedlung, Be-
stand” festgelegt.

Die Planungen stimmen mit den Zielen der Raumordnung Uberein.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesba-
den)

Darstellungen des bestehenden Flachennutzungsplans

Im Flachennutzungsplan wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans weitgehend
als Wohnbauflache mit hohem Grinanteil, Planung dargestellt. Die Flachen zwischen
Saarstralde und Wirtschaftsweg werden als Flache flir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Planung dargestellt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird die Planung fiir die Wohnbauflache ,Gra-
selberg Eichen® aus dem Flachennutzungsplan konkretisiert. Die aktuellen Pla-
nungsuberlegungen sehen eine héhere Anzahl an Wohneinheiten vor und entspre-
chen insbesondere im Hinblick auf die Ausdehnung der zukiinftigen Wohnbebauung
nicht mehr den im Fldchennutzungsplan dargestellten Abgrenzungen.

Der Bebauungsplan ,Graselberg - Auf den Eichen® wird als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nach § 13 a BauGB aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans im Wege der Berichtigung angepasst.
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3.3

Planberichtigung

Der Bebauungsplan ,Graselberg-Auf den Eichen“ im Ortsbezirk Biebrich hat zum Ziel,
ein neues Wohnquartier am Graselberg zu entwickeln, das die bestehenden Sied-
lungsbereiche erganzt und neue Impulse setzt. Hierfiir werden ,,Allgemeine Wohnge-
biete®, ,Offentliche Griinflaichen® sowie ,StralRen- und Verkehrsflachen® festgesetzt.

Diese Festsetzungen kdénnen nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Wiesbaden entwickelt werden, da dieser einen Teil des Planbe-
reichs als ,Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, Planung® darstellt. Die zu &ndernde Flache hat eine
Grofde von rund 30.000 m2. Sie stellt somit nur einen untergeordneten Bereich des
Ortsbezirks Biebrich und der im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen dar.
Durch die Anpassung der Darstellung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung
der Landeshauptstadt Wiesbaden nicht beeintrachtigt.

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden wird nach Rechtskraft
des Bebauungsplans berichtigt. Der zu berichtigende Bereich wird in Anlehnung an
die sonstigen Darstellungen im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache mit hohem
Grunanteil, Bestand® dargestellt und damit an die sidwestlich angrenzende Flachen-
darstellung angeschlossen.

Rechtsgrundlage

Nach § 13 a BauGB kann die Aufstellung eines Bebauungsplans, der die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mallnahmen der Innen-

entwicklung zum Ziel hat, im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Die ge-

ordnete stadtebauliche Entwicklung darf dabei nicht beeintrachtigt werden.

Die dem Bebauungsplan entgegen stehenden Darstellungen im Fldchennutzungsplan
werden mit Inkrafttreten des Bebauungsplans obsolet. Der Flachennutzungsplan
muss daher im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften tGber
die Aufstellung von Bauleitplédnen keine Anwendung finden. Diese erfolgt ohne Offent-
lichkeits- und Behdérdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und bedarf nicht
der Genehmigung.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

Rechtskréftige Bebauungsplane

Das Plangebiet Uiberlagert in Teilen die Geltungsbereiche von vier rechtskraftigen Be-
bauungsplanen. Die Festsetzungen, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
aufgrund friiherer Bebauungsplane bestehen, verlieren durch diesen Bebauungsplan
ihre Wirksamkeit.

Bebauungsplan Biebrich 1962/2  Friesacher Strale:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird von dem Plangebiet des Bebauungs-
plans ,Gréselberg - Auf den Eichen® teilweise Uberlagert.
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3.4

3.5

Bebauungsplan Biebrich 1969/1 ,Schwimmbad Graselborn®:

Dieser Bebauungsplan tberschneidet den Geltungsbereich des geplanten Neubauge-
biets lediglich in einem Dreiecksgebiet zwischen Sportplatz und A 643. Die Flache ist
als Dauerkleingarten festgesetzt.

Bebauungsplan Biebrich 1974/1 ,Graselberg*:

Der Bebauungsplan setzt flir die iberlagernde Flache des Plangebiets iberwiegend
Grinflache ,private Garten“ bzw. ,Dauerkleingarten” fest. Zentral im Baugebiet ist
eine Versorgungsflache ,Wasserbehalter vorgesehen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Biebrich 2006/1 ,Nahversorgung am Grasel-
berg®

Der Bebauungsplan setzt neben der Flache flir Einzelhandel - Nahversorgung - einen
Wirtschaftsweg fest. Diese Wegeparzelle soll zukinftig als Rad- und FuRwegeverbin-
dung dienen und die Ver- und Entsorgungsleitungen des Quartiers aufnehmen. Die
Festsetzung muss daher angepasst werden.

Fluchtlinienplane
Fluchtlinienplan Biebrich 1929/1 ,Dotzheimer Stralte*

Das Plangebiet Gberschneidet in Teilen den Geltungsbereich des Fluchtlinienplans
Biebrich 1929/1 ,Dotzheimer StralRe“. Die Festsetzungen, die im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplans aufgrund des friiheren Fluchtlinienplans bestehen, sollen durch
diesen Bebauungsplan ihre Wirksamkeit verlieren.

Fluchtlinienplane nach dem Hessischen Aufbaugesetz (HAG)

Das Plangebiet tiberlagert in Teilen die Geltungsbereiche von zwei Fluchtlinienplanen
nach dem HAG. Die Festsetzungen, die im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
aufgrund der frilheren Fluchtlinienpléne bestehen, sollen durch diesen Bebauungs-
plan ihre Wirksamkeit verlieren.

Fluchtlinienplan Biebrich 1959/3 ,Siidwestlich der Dotzheimer stralRe zwischen Schill-
stralRe und Von-der-TannstralRe“

Der Fluchtlinienplan weist im Plangebiet mehrere Wegeparzellen aus, die sich in der
heutigen Grundstiicksaufteilung wiederfinden. Diese Wegeflachen sollen ersetzt wer-
den oder in den Anschlussbereichen zur Friesacher Stralle bzw. im Stiden zur Sied-
lung ,Graselberg® hin, als Wegeverbindungen fiir das neue Quartier aufgenommen
werden.

Fluchtlinienplan Biebrich 1960/7 ,Nordrampe*

Der Fluchtlinienplan setzt im Bereich der Saarstrale die Stralenverkehrsflachen und
die Randflachen der Stralle fest. An diese bestehenden Verkehrsflachen wird das ge-
plante Baugebiet angeschlossen, daher sind Teilbereiche des Fluchtlinienplans zu er-
setzen.

Bebauungsplan ,,Graselberg- Auf den Eichen® als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemafR § 13 a Baugesetzbuch (BauGB)
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Durch die Anderung des BauGB nach Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember
2006 kdnnen nach § 13 a BauGB Bebauungsplane der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt werden, sofern sie die Kriterien nach § 13 a
Abs. 1 BauGB erflllen.

Der Bebauungsplan ,Graselberg- Auf den Eichen® ist als ,Bebauungsplan der Innen-
entwicklung“ anzusehen. Das geplante Wohngebiet und die angrenzende Siedlung
»@raselberg® bilden innerhalb des von den Autobahnen A 643, A 66 und Erich-Ollen-
hauer-Str./Mosbachtal gebildeten Dreiecks einen Siedlungszusammenhang. Das
Plangebiet selber ist von Bebauung bzw. Gibergeordneten Stralen umgeben und von
diesen gepragt und wird also dem Siedlungsbereich zugerechnet. Die MaRnahme
dient der Fortentwicklung des vorhandenen Siedlungsbereichs, der zeitgleich im Rah-
men des Foérderprogramms ,Soziale Stadt* verschiedene aufwertende Malinahmen
durchlauft. Die Flache war bereits in der Vergangenheit durch Plane mit anderen Ziel-
setzungen Uberplant (s. Kap. 3.3) und ist im regionalen Raumordnungsplan als beste-
hender Siedlungsbereich enthalten. Im Flachennutzungsplan wird das Gebiet tber-
wiegend als ,Wohnbauflache mit hohem Griinanteil, Planung“ dargestellit.

Das beschleunigte Verfahren darf gemal § 13 a Abs.1 Nr. 1 BauGB nur angewendet
werden, wenn die zulassige Grundflache geman § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als
20.000 gm betragt.

Die Gberbaubare Flache wurde entsprechend der Festsetzungen wie folgt ermittelt:

Baugebiet Grundsttick GRZ Max. Uberbaubare Flache
WA 1 6.161 gm 0,38 2.341 gm
WA 2 7.490 gm 0,35 2.621 gm
WA 3 2.627 gm 0,40 1.051 gm
WA 4a 1.473 gm 0,40 / Mittelh. 0,50 683 gm
WA 4b 5.774 gm 0,40 / Mittelh. 0,50 | 2.510 gm
WA 4c 7.213 gm 0,40 / Mittelh. 0,50 | 3.214 gm
WA 4d 2.496 gm 0,40 / Mittelh. 0,50 | 1.108 gm
WA 5 2.064 gm 0,40 826 gm
WA 6 7.784 gm 0,40 3.114 gm
WA 7 2.771 gm 0,50 1.385 gm
Gesamt 18.853 gm

Der Grenzwert von 20.000 gm wird unterschritten, das Verfahren nach § 13a Nr. 1
Abs. 1 BauGB ist damit fiir diesen Bebauungsplan zulassig.

Der Bebauungsplan hat die Schaffung planungsrechtlicher Grundlagen fir die stadte-
bauliche Entwicklung des Geltungsbereichs als Standort fiir Wohnen als Ergdnzung
zur bestehenden Siedlung ,,Graselberg“ zum Ziel, somit wird einem Bedarf an Investi-
tionen zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum gem. § 13a Abs. 2 Nr. 3
BauGB Rechnung getragen.

Durch die Planung werden keine Vorhaben, die nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung (UVPG) oder nach Landesrecht eine Umweltvertraglichkeits-
prifung erfordern, begriindet.

Seite 10 von 66



Begriindung des Bebauungsplans ,Graselberg - Auf den Eichen®

Der Umweltschutz, insbesondere die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung, sowie die Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) werden dariiber hinaus nach vor-
liegendem Kenntnisstand nicht beeintrachtigt.

Die Vorschriften des Artenschutzes (§ 39 ff. BNatSchG) bleiben unberihrt und finden
beziglich des Schutzes heimischer Arten sowie sonstiger planungsrelevanter Arten
Anwendung. Auf das Gutachten der artenschutzrechtlichen Vorprifung von Dezem-
ber 2018 wird verwiesen (,Bebauungsplan ,Auf den Eichen“- Landeshauptstadt Wies-
baden, Stadtteil Graselberg Fachbeitrag Artenschutz: Habitatstruktur, Avifauna, Fle-
dermause und Kleinsauger®, Beratungsgesellschaft Natur dbR, April und Dezember
2018).

Im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung wird nach den geltenden Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5
Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Auch wenn die ansonsten gemaf § 2 Abs. 4 BauGB bei der Aufstellung von Bauleit-
planen erforderliche Umweltpriifung mit Ermittlung, Beschreibung und Bewertung ins-
besondere hinsichtlich der unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen eines Vorha-
bens auf

e Menschen, Tiere und Pflanzen,

e Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

o Kulturglter und sonstige Sachgiiter sowie

e die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzguitern

hier entfallt, sind die fur die bauleitplanerische Abwéagung relevanten Umweltbelange
zu ermitteln und in die Abwagung einzustellen.

Im Rahmen des Planungsverfahrens wurden daher im folgenden Text naher erlgu-
terte umfangreiche Fachgutachten erstellt und in die Planung eingearbeitet.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden

Der Landschaftsplan ist in den Flachennutzungsplan integriert und bildet auf értlicher
Ebene die Grundlage flir alle MalRnahmen des Naturschutzes, der Landschaftspflege
und der Landschaftsentwicklung. Er dient dazu, Freirdume, vor allem in Verdichtungs-
gebieten, darzustellen und zu entwickeln. Er stellt die 6rtlichen Erfordernisse fiir Natur
und Landschaft dar und kennzeichnet Konfliktbereiche.

Guiltigkeit hat der beschlossene Landschaftsplan der Stadt Wiesbaden aus dem Jahr
2002. Der Landschaftsplan stellt fiir die Plangebietsflachen noch ,Wohnungsferne
Garten - Planung® und ,Gehélz-Planung® dar. Die Planungskarte wurde 2018 fir die
Belange des Biotop- und Artenschutzes, der Biotopvernetzung, des Stadtklimas und
des Klimawandels teilfortgeschrieben.

In der aktualisierten Planungskarte ist das neue Baugebiet mit Grinachse und Grin-
flache dargestellt.
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Fachgutachten

Klimagutachten

Um mogliche negative klimadkologische Auswirkungen der zukiinftig angestrebten
Nutzung zu erfassen, zu bewerten und zu minimieren, wurde als Grundlage fiir den
Wettbewerb ein Klimagutachten (,Klimastudie zum Wohnbauvorhaben ,Graselberg -
Auf den Eichen* in Wiesbaden®, Okoplana, 19.02.2013) erstellt. Die empfohlenen kli-
matischen Zielsetzungen wurden im Wettbewerbsbeitrag bertcksichtigt.

Im Weiteren wurde zu den klimatischen Aspekten der im Rahmenplan vorgesehenen
baulichen Struktur im April 2016 eine Kurzbewertung zu den strdmungsdynamischen
Folgeerscheinungen erarbeitet.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die bisherigen Analysen aktuali-
siert und konkretisiert (,Klimadkologisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Gréasel-
berg - Auf den Eichen® in Wiesbaden®, Okoplana, Juni 2019). Die Ergebnisse der Mo-
dellrechnungen zeigen, dass die im Rahmenplan abgebildete Bau-und Freiflachen-
struktur insgesamt die Sicherung glinstiger stromungsdynamischer Verhaltnisse er-
moglicht und dass es bei Realisierung des Rahmenplans im Planungsumfeld nur zu
moderaten thermischen Zusatzbelastungen kommt. Um die negativen klimadkologi-
schen Folgeerscheinungen der planungsbedingten Oberflachenversiegelung zu mini-
mieren, werden Malinahmen zur Begriinung der ErschlieBungs- und Griinflachen mit
Baumpflanzungen, zur Fassaden- und Dachbegriinung und zur Gestaltung von Kin-
derspielflachen empfohlen.

Das Klimagutachten empfiehlt, in Verlangerung der Planstrae D im Ubergang zur
Bestandsbebauung in der Friesacher Str. eine 12,00 bis13,00 m breite Durchliiftungs-
schneise einzuplanen. Der aktuelle Bebauungsplan hat diese Empfehlung bereits
Uubernommen.

Im Planungsgebiet ist mit keinen Grenzwertliberschreitungen der verkehrsbedingten
Luftschadstoffbelastung zu rechnen.

Immissionsminderungsmafinahmen mussen nicht ergriffen werden.

Altablagerung / Bodengutachten

Im Plangebiet sind umwelt- und geotechnische Untersuchungen (Neubauvorhaben
Wiesbaden-Graselberg ,,Auf den Eichen® Orientierende Baugrunduntersuchung, CDM
Smith Consult GmbH, 28.02.2013 sowie Neubauvorhaben Wiesbaden-Graselberg
~Auf den Eichen* Dokumentation der umwelttechnischen Untersuchungen, CDM
Smith Consult GmbH, 11.05.2020) durchgefiihrt worden.

Da Teile des Baugebiets in der Vergangenheit als Ziegeleigruben genutzt und in den
60er-Jahren - vermutlich im Zuge der Bauarbeiten zur benachbarten A 643 - verfiillt
wurden, galt ein besonderer Schwerpunkt der Bodenuntersuchung den verfillten Be-
reichen.

In Teilbereichen der Bodenauffillungen sind zusatzliche MaRnahmen fir die Griin-
dung erforderlich, da die Tragfahigkeit der Boden nicht gewahrleistet ist. Ein Teilbe-
reich der ehemaligen Ziegeleigruben in Nachbarschaft zur Saarstrale ist in der hessi-
schen Altflichendatei erfasst. In diesem Bereich wurden gezielt Untersuchungen vor-
genommen. Die Bodenuntersuchungen haben hier sowie in den weiteren aufgefiillten
Flachen keine kennzeichnungsrelevaten oder sanierungsbedirftigen Bodenbelastun-
gen festgestellt.
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Eine Wohnbebauung ist mit den in einer Teilflache als Altablagerung erfassten Verful-
lungen der ehemaligen Ziegeleigruben vereinbar, der Verdacht einer relevanten Bo-
denbelastung konnte nicht bestatigt werden. Die Analysen ergeben sowohl in den auf-
gefillten als auch in den gewachsenen Béden flir den Wirkungspfad Boden-Mensch
unbedenkliche Werte.

Dennoch kénnen ggf. kleinteiligere nachteilige Bodenveranderungen nicht ausge-
schlossen werden. Der Bebauungsplan weist darauf entsprechend hin (siehe textliche
Festsetzungen D Hinweise, unter 2 Bodenverunreinigungen57).

Naturschutzrechtliche und -fachliche Belange

Eine artenschutzrechtliche Uberpriifung (,Bebauungsplan ,Auf den Eichen“- Landes-
hauptstadt Wiesbaden, Stadtteil Graselberg Fachbeitrag Artenschutz: Habitatstruktur,
Avifauna, Fledermause und Kleinsauger, Beratungsgesellschaft Natur dbR, Dezem-
ber 2018) wurde erstellt und stellt fest, dass mit Vermeidungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen fiir die relevanten Tierarten keine Verbotstatbestande vorliegen. Die aus na-
turschutzrechtlicher und -fachlicher Sicht formulierten Anforderungen wurden bereits
in der Rahmenplanung weitgehend erfullt, insbesondere erfolgt hierin der Erhalt von
aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes wertvollen Bereichen wie des Geholzbe-
stands im Nordosten des Plangebiets.

Die MalRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich werden in die textlichen Festset-
zungen dieses Bebauungsplans und zusatzlich in den Hinweisen zu den textlichen
Festsetzungen Ubernommen. Ergéanzend werden weitere Empfehlungen aus dem
Gutachten in der Freianlagenplanung berticksichtigt und im Rahmen des stadtebauli-
chen Vertrags zum Bebauungsplan vereinbart.

Baumschutzsatzung

Bestandsbaume unterliegen der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt (LH)
Wiesbaden in der Fassung vom 8. Februar 2007. Der Ausgleich fiir im Rahmen der
spateren Baufeldfreirdumung zu fallenden Baume soll Giber die in den 6ffentlichen Fla-
chen des Baugebiets verbindlich festgesetzten Baumneupflanzungen erfolgen. Eine
abschlieRende Regelung erfolgt im Rahmen der Féllgenehmigungen.

Verkehrsgutachten

Das Plangebiet war in den 50er- bis 70er-Jahren, in denen der grofite Teil der Bebau-
ung in der Siedlung ,,Graselberg® errichtet wurde, noch nicht fiir eine Wohnbebauung
vorgesehen, daher wurden keine Vorkehrungen getroffen, die Flachen in die Ver-
kehrserschlieBung der Siedlung ,Graselberg“ einzubinden. Durch das Tiefbau- und
Vermessungsamt der Stadt Wiesbaden wurden zur Wettbewerbsauslobung mégliche
Varianten der VerkehrserschlieBung des Plangebiets betrachtet und auf ihre Reali-
sierbarkeit geprtift. Dazu zahlte neben der jetzt eingeplanten Anbindung an die Saar-
stral3e auch eine zusatzliche oder alleinige Strallenanbindung in Richtung des Park-
platzes am Kallebad und von dort tber die Worther-See-Stralde wiederum zur Saar-
stralRe. Die Alternative wurde wegen der umwegigen Wegefihrung und der erforderli-
chen Durchbrechung des Schallschutzwalls im Siiden des Baugebiets nicht weiter
verfolgt. Vollwertige Strallenanbindungen zur Siedlung ,Graselberg® hin, sind nicht
nur aufgrund der Eigentumsverhaltnisse schwierig. Der Verkehr aus der Siedlung
»,@raselberg® verteilt sich ausschliel3lich tber die Erich-Ollenhauer-Stralte zu den wei-
teren Fahrtzielen. Die Verkehrsknoten Siedlung ,Graselberg® / Erich-Ollenhauer-
Stralle wurden von ihrer Leistungsfahigkeit her als wenig geeignet fir die Aufnahme
des Verkehrs aus dem Neubaugebiet eingestuft.
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Eine Strallenanbindung des Neubaugebiets Uber die bestehende Siedlung ,,Grasel-
berg“ wurde auch aus diesem Grund seitens des Tiefbauamtes nicht vorgeschlagen.
Im Ergebnis kann die KFZ-Erschlielung des Neubaugebiets (iber einen Abzweig von
der unmittelbar am Baugebiet entlang verlaufenden Saarstral3e - trotz des Einrich-
tungsverkehrs auf der Saarstraflde im Anschlussbereich - am besten sichergestellt
werden. Geringfiigige Umbauten / Neuaufteilungen der Verkehrsflache in der Saar-
stralle werden dafir erforderlich.

Fir den Ausnahmefall, dass die Zufahrt von der Saarstrale voriibergehend blockiert
ist (Unfall, Bauarbeiten) muss Uber eine notbefahrbare Verkehrsanbindung in Rich-
tung Karawankenstralle sichergestellt werden, dass das Baugebiet fiir den KFZ-
Verkehr, flir Krankenwagen oder sonstige Einsatzfahrzeuge erreichbar bleibt.

Die méglichen Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrs aus dem Baugebiet auf die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Saarstralte / Erich-Ollenhauer-Stral3e sowie
Saarstralde / Im Kreuzer wurden in einem Gutachten (Verkehrsuntersuchung ,Grésel-
berg-Auf den Eichen® in Wiesbaden-Biebrich, T+T Verkehrsmanagement GmbH,
Mérz 2019) im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gepruft. Im Rahmen der in
2020 begonnenen Bauarbeiten zur Einrichtung eines durchgehenden Radverkehrs-
streifens am Knotenpunkt wird auch eine Verlangerung des Linksabbiegestreifens (U-
Turn unter der A 643) stattfinden. Durch die damit einhergehende Erhéhung der Ka-
pazitdt kann an der kritischen Verkehrsbeziehung dieses hochbelasteten Knoten-
punkts eine befriedigende Verkehrsqualitat erreicht werden. Fir den Knotenpunkt
Saarstralde / Im Kreuzer wurde ebenfalls eine befriedigende Verkehrsqualitat ermittelt.
Die Anbindung des Plangebiets selbst an die Saarstralde kann mit einer guten Quali-
tat abgewickelt werden.

Schallschutzgutachten, Schallschutzkonzept

Bei der Entscheidung dariber, ob die Entwicklung der Flachen des Plangebiets weiter
verfolgt wird und welche Rahmenbedingungen in die Entwiirfe einflieBen sollen, hat
die Sicherstellung des Schallschutzes vor allem gegeniber den Schalleintragen der A
643 eine pragende Rolle gespielt. Es wurden verschiedene Losungsmdglichkeiten in
die Uberlegungen einbezogen.

Dabei fiihrt ein reines Abriicken der Bebauung gemal des Trennungsgrundsatzes
nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zur Vermeidung von schadli-
chen Umwelteinwirkungen (hier dem L&rm) nicht zu einem sinnvollen Ergebnis. Im
Planungsgebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 flir allgemeine Wohn-
gebiete Uberschritten. Gemal der Larmkartierung Hessen 2017 (geoportal.wiesba-
den.de) liegt auch an der ersten Bauzeile der Bestandsbebauung in der Karawanken-
bzw. Schillstral’e mit Nachtwerten von 50-55 dB (A) noch eine Orientierungswert-
Uberschreitung vor. Ein Abriicken der Bebauung wére also gleichbedeutend mit ei-
nem Verzicht auf die Bebauung.

Fir andere Nutzungen wie ein Misch- oder Gewerbegebiet stellt die Flache aufgrund
der Nahe zu vorhandenen Wohngebieten und der Restriktionen in der Verkehrsanbin-
dung kein geeignetes Flachenpotential dar.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden hat sich die Landeshaupt-
stadt Wiesbaden dazu entschlossen, die Flache als allgemeines Wohngebiet zu ent-
wickeln und dem Schallschutz in einer Kombination aus Abstandsflachen, aktiven und
passiven SchallschutzmalRnahmen Rechnung zu tragen.

Dabei riickt die Bebauung soweit von den Hauptschallquellen ab, dass i. d. R. der
70 dB (A)-Beurteilungspegel nicht berihrt wird.
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In frihen Vorstudien wurde Uberpriift, ob passive SchallschutzmalRnahmen eine ge-
eignete Schutzmalnahme darstellen. Aufgrund der Héhenlage der Autobahn und der
Entfernung zur geplanten Bebauung fiihrt eine Schallschutzwand unmittelbar an der
Schallquelle nicht zu sinnvollen Ergebnissen. Die Autobahn liegt in Baugebietsnahe
Uberwiegend im Einschnitt. Der Schall wird trichterférmig nach oben abgestrahlt. Eine
Wand in N&he der Schallquelle ist in dieser Ausgangslage kein geeigneter Schall-
schutz.

In den Vorstudien wurde auch ein das Baugebiet vollstandig am dufleren Rand um-
grenzender Larmschutzwall als Lésung beleuchtet. Im Ergebnis misste der Wall min-
destens die Hohe der dahinterliegenden Bebauung erreichen, um gute Schallwerte
sicher zu stellen. Aus stadtebaulichen Griinden wurde auch diese Lésung nicht weiter
verfolgt (Verschattung, Bedrangungswirkung, Erscheinungsbild).

Fir die jetzt geplante Umsetzung sind aktive Schallschutzmalinahmen (Larmschutz-
wall-/'wand) am Sidwestrand des Baugebiets in den Bereichen vorgesehen, in denen
die Garten der angrenzenden Wohnbebauung bei einer (blichen Orientierung nach
Siden/Westen den Schalleintrdgen der Autobahn ausgesetzt waren. Der Wall schitzt
die Gartenflachen und die unteren Geschosse der dahinterliegenden Bebauung und
ermdglicht einen schallgeschiitzten Kinderspielbereich.

Am Nordwestrand des Baugebiets soll eine Bebauung mit schallabschirmender Funk-
tion fiir das gesamte Baugebiet entstehen. In dieser Lage und Orientierung schiitzt
die Bebauung auch die eigenen siidost-orientierten Freisitze und Hofflachen, so dass
eine in mehrfacher Hinsicht gut nutzbare ruhige Gebaudeseite gewahrleistet werden
kann.

Bereits zur Wettbewerbsauslobung wurde auf Basis eines Testentwurfs, der die oben
beschriebenen Uberlegungen beriicksichtigt ein Schallschutzgutachten erstellt, das
Vorgaben zur Schallschutzkonzeption trifft.

Die aus dem Wettbewerb hervorgegangene Planung hielt die Vorgaben ein und
wurde im Rahmen der Priifung der Wettbewerbsbeitrage schallschutztechnisch be-
wertet und bestétigt. In der Ausarbeitung zum Rahmenplan und Umsetzung in den
Bebauungsplan wurden die Schallschutzvorgaben konkretisiert und optimiert.

Zur Erstellung des Bebauungsplans erfolgte eine Detailliberpriifung des Schallschutz-
konzepts (Schalltechnische Uberpriifung Bebauungsplan ,Graselberg - Auf den Ei-
chen® in Wiesbaden-Biebrich, Berichtnr. 18-2786, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft
mbH, 07.06.19) mit Ableitung von Festsetzungsvorschlagen fiir den Bebauungsplan.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Kombination aus aktivem und
passivem Schallschutz die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleis-
ten kann. Nahere Erlauterung siehe Il A, 15. Mallnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes, Seite 43 ff so-
wie 5. Stadtebauliches Konzept, Seite 20 ff.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst (KMRD) vorliegenden Kriegsluftbil-
der hat ergeben, dass sich das im Lageplan naher bezeichnete Gelande in einem
Bombenabwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet. Im
Plangebiet befinden sich eine intakte und eine gesprengte Bunkeranlage/Flakstellung.

Eine systematische Uberpriifung (Sondierung auf Kampfmittel) hat in den bewuchs-
freien Flachen stattgefunden und ist auf den weiteren Fldchen des Baugebiets vor Be-
ginn von Baumafinahmen nachzuholen.
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Im gewachsenen Boden wurden einzelne Verdachtspunkte festgestellt und eingemes-
sen. Die Punkte sind vor Baubeginn durch Fachfirmen aufzugraben, evtl. Kampfmittel-
funde sind dem Kampfmittelrdumdienst zur Beseitigung zu tUbergeben.

In den aufgeflillten Bereichen, in denen Baumalinahmen stattfinden sollen, ergab die
Sondierung keine verwertbaren Ergebnisse. Der Kampfmittelrdumdienst des Landes
Hessen empfiehlt in diesen Bereichen die schichtweise Herstellung einer sondierfahi-
gen Oberflache und geht davon aus, dass dazu die Aufflllungen bis auf das Niveau
zum Ende des 2. Weltkrieges auszubauen sind. Auf die geophysikalische Prospektion
(,Wiesbaden-Biebrich Plangebiet Graselberg-Auf den Eichen Geophysikalische Pros-
pektion zur Erfassung von archaologischen Bodendenkmalern und militdrischen
Kampfmitteln“ von Geophysik Rhein Main GmbH vom 14.09.2018) und auf die Stel-
lungnahme des KampfmittelrAumdienstes vom 25.06.2018 wird verwiesen.

(Zu Kampfmitteln siehe auch Kapitel C, 1 Besondere bauliche Vorkehrungen, beson-
dere MalRnahmen zur Kampfmittelsondierung, Seite 54 ff.)

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind Siedlungsfunde der spaten Bronzezeit und militdrische Anlagen
aus der Zeit des 2. Weltkrieges bekannt. Aus dem unmittelbaren Umfeld liegen neben
einer Fossilfundstelle weitere Nachweise jungsteinzeitlicher und romischer Siedlungs-
stellen sowie romischer Graber vor. Die geophysikalische Prospektion des Plange-
biets durch die Firma Geophysik Rhein-Main erbrachte Hinweise auf erhaltene Bo-
dendenkmaler.

Im Rahmen der geophysikalischen Prospektion (,Wiesbaden-Biebrich Plangebiet
Graselberg-Auf den Eichen, Geophysikalischen Prospektion zur Erfassung von archa-
ologischen Bodendenkmalern und militdrischen Kampfmitteln“ von Geophysik Rhein
Main GmbH vom 14.09.2018) wurde festgestellt, dass sich im sidlichen Bereich Hin-
weise auf archaologische Bodendenkmaler befinden. Es handelt sich um liberwie-
gend verfillte Gruben. Dabei fallt insbesondere ein ausgedehnter Grubenkomplex
auf. Mdglicherweise wurde hier auch schon in vorindustrieller Zeit Lehm abgebaut.
Entsprechend der Stellungnahme des Landesamtes flir Denkmalpflege Hessen - Bau-
denkmalpflege vom 11.10.2019 missen erfahrungsgemaf weitere der vorlaufig als
Kampfmittelverdachtspunkte interpretierten Befunde hinzugerechnet werden.

Entwésserungskonzept

Im Jahr 2010 wurde eine “Studie zur dufl3eren Einbindung des Neubaugebiets Grasel-
berg Eichen® von BGS Wasser, Darmstadt, im Auftrag der ELW (Entwasserungsbe-
triebe der Landeshauptstadt Wiesbaden) erstellt. Im Zuge dieser Studie wurden ver-
schiedene Entwasserungsmaglichkeiten untersucht. Die Studie priift verschiedene
grundsatzliche Fragen zur Abwasserbehandlung, trifft Aussagen zur grundsatzlichen
Aufnahmefahigkeit der vorhandenen Kanale/Vorfluter fur zusatzliches Schmutz- und
Regenwasser und ermittelt Gberschlaglich die Kosten flir in Frage kommende Entwéas-
serungsvarianten.

Bereits in dieser Studie wurde davon ausgegangen, dass eine gezielte Regenwasser-
versickerung im Baugebiet aufgrund der Bodenverhaltnisse (bis zu 8,00 m hohe Lof3-
Lehmschichten) ausscheidet. Die zwischenzeitlich durchgefiihrten vertiefenden Bo-
dengutachten bestéatigen diese Aussage.

Seite 16 von 66



Begriindung des Bebauungsplans ,Graselberg - Auf den Eichen®

Eine Entwasserung im Trennsystem wéare mit einer stark gepufferten Ableitung zum
Regeniiberlaufbecken (RUB) Kahle Miihle zwar theoretisch méglich, praktisch stehen
jedoch die Eigentumsverhaltnisse im Zuleitungskorridor, technische Schwierigkeiten
bei der Herstellung der Zuleitung, die erforderliche sehr aufwandige Regenriickhal-
tung im Gebiet und die unverhaltnismaligen Gesamtkosten dagegen.

Das Gutachten empfiehlt daher die Ableitung des Regen- und Schmutzwassers im
Mischsystem als die technisch und wirtschaftlich sinnvollste Variante.

Nach Bewertung der Aufnahmefahigkeit der Kanale im Umfeld des Plangebiets wird
fur die Umsetzung der Mischentwasserung folgende L6sung vorgeschlagen:

In der Erich-Ollenhauer-StralRe befinden sich zwei Mischwasserkanalstrange, die zwi-
schenzeitlich miteinander verknipft wurden. Die Kanalstrange weisen eine ausrei-
chende Leistungsfahigkeit auf, um das Mischwasser aus dem Neubaugebiet aufzu-
nehmen. Die Entwasserung soll auf diese Kanale in der Erich-Ollenhauer-Strale hin
gebiindelt erfolgen. Eine Entwasserung in das Kanalsystem der umliegenden Wohn-
gebietsstralRen ist nur in geringem Umfang mdglich.

Die Entwasserung im Mischsystem wurde bereits im Rahmen der Machbarkeitsstudie
zum Baugebiet (Machbarkeitsstudie Wohnbaulandentwicklung ,Auf den Eichen®,2013
SEG im Auftrag der Landeshauptstadt Wiesbaden) mit der ELW, der Unteren Wasser-
behérde und dem Regierungsprasidium grundsatzlich abgestimmt.

Basierend auf dem Ergebnis der Studien wurde die Entwasserung flir das Gebiet ent-
wickelt.

Grundsatzlich besteht im gesamten Plangebiet fiir die privaten Grundstlicksflachen
eine Einleitbeschrankung von 15 I/s*ha; die 6ffentlichen Flachen kdnnen ungedrosselt
in den Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Im gesamten Planungsbereich ist die Maldgabe, dass so viel Regenwasser wie mog-

lich versickert oder bewirtschaftet werden soll (DIN 1986-100). Die Regelung hat Ein-
gang in die Textfestsetzungen des Bebauungsplans gefunden (s. Begriindung Kapitel
13)

Die Beschrankung der Einleitmenge flir die Privatgrundstiicke auf 15 I/ (s x ha) macht
eine Rickhaltung und Drosselung des anfallenden Regenwassers auf den Grundsti-
cken erforderlich. Die hydraulische Dimensionierung und Berechnung der Rilickhalte-
bauwerke wurde bereits auf Bebauungsplanebene auch fir die geplanten Baufelder
Uberschlaglich ermittelt, um die grundsatzliche Umsetzbarkeit der Einleitbeschran-
kung Uberprifen zu kénnen. Das erforderliche Riickhaltevolumen wurde mit einem
Regenereignis mit einer Wiederkehrzeit von 3 Jahren und Zeiten von 5 min bis 60 min
mit den Werten nach KOSTRA-DWD 2010R ermittelt. Das berechnete maximale Vo-
lumen VRRR ist zurlickzuhalten. In der weiteren Planung werden detaillierte Malinah-
men zur Speicherung und zur kontrollierten Einleitung im Rahmen der Bau- und Ein-
leitgenehmigungen fir die Grundstlicke definiert.

Der Bebauungsplan sieht neben der beschriebenen Vorgabe zur Einleitbeschrankung
Festsetzungen zur Dachbegriinung von Flachdachern, zur wasserdurchlédssigen Be-
festigung von Stellplatzen und Wegen sowie zur Baugebietsdurchgriinung vor, die zu
einer erhéhten Rickhalte- und Verdunstungsrate des Niederschlagswassers sowie -
wenn auch aufgrund der schlechten Bodendurchlassigkeit nur eingeschrankt- zu einer
erhdhten Versickerung beitragen.
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Neben der Berechnung des erforderlichen Ruckhaltevolumens fir die Sicherstellung
der Einleitmengen von 15 |/s*ha wurde auch der Uberflutungsnachweis fiir ein Stark-
regenereignis berechnet. Als Berechnungsgrundlage wurde hier das 30-jahrige Re-
genereignis angesetzt. Die Berechnungen wurden zum einen fiir die 6ffentlichen Fla-
chen und zum anderen fir die Privatstrallen durchgefiihrt. Da aufgrund der Ergeb-
nisse der Bodenuntersuchung keine Versickerung in dem Gebiet moglich ist, sieht die
gesamte Erschlieungsplanung vor, dass im Fall eines Starkniederschlagsereignis-
ses das Wasser der offentlichen Flachen in Richtung des Verbindungsweges (Plan-
stral’e H) geleitet wird. Dort erfolgt mithilfe eines geeigneten Systems eine Retention
im erforderlichen Umfang. Infrage kommen daflir verschiedene entwasserungstechni-
sche Losungen, wie z. B. eine Muldenriickhaltung seitlich der Planstrale H erganzt
durch ein unterirdisches Riickhaltesystem mit gepufferter Ableitung in den Kanal oder
auch oberirdische Rickhaltemulden im Bereich der Griinflache G 4. Der Bebauungs-
plan ermdglicht diese und weitere Losungen, sodass das Starkregenereignis grund-
satzlich behandelt werden kann. Im Zuge der Ausflihrungsplanung werden detaillierte
Lésungsmoglichkeiten erarbeitet und mit den Fachbehdrden abgestimmt.

Der Uberflutungsnachweis fiir die PrivatstraRen (WA 4a bis WA 4d) hat ergeben, dass
eine Riickhaltung des 30-jahrigen Regenereignisses mittels Zisternen eine funktions-
fahige Losung ware.

Energiekonzept

Bezliglich der Warmeversorgung des Baugebiets wurden durch die ESWE Versor-
gung vier Varianten betrachtet:

o Variante A (gesetzliche Basisvariante, nur Vergleichsbasis)

Gebaudestandard EnEV, Beheizung mit Einzelanlagen (Erdgas-Brennwert-
kessel mit Solarthermie)

e Variante B (Nahwarmenetz mit Biomethan-Blockheizkraftwerk (BHKW))

Gebaudestandard KfW55, Nahwarmenetz mit Heizzentrale, bestehend aus Bi-
omethan-BHKW und Erdgas-Spitzenkessel

e Variante B1 (Nahwarmenetz mit Pellet-Heizzentrale)

Gebaudestandard KfW55, Nahwarmenetz mit Heizzentrale mit Pelletkesseln

e Variante C (Fernwarmeversorgung)

Gebaudestandard KfW55, Nahwarmenetz mit direktem Anschluss an das
ESWE-Fernwarmeverbundnetz

e Variante D (Kalte Nahwarmeversorgung)

Gebaudestandard KfW55, Kaltes Nahwarmenetz mit dezentralem Erdsonden-
feld bestehend aus gut 230 Sonden.

Variante A dient nur als Basis-Vergleichsvariante, bei der die Warme gebdudeweise
zu 80 % aus Erdgas und zu 20 % aus Solarthermie bereitgestellt wird.

Variante B beinhaltet auer dem Nahwarmenetz mit den einzelnen Hauslibergabesta-
tionen eine Bereitstellung der Warmegrundlast Gber das Biomethan-Blockheizkraft-
werk und zwei erdgasbetriebenen Spitzenlastkesseln. Der im BHKW erzeugte Strom
wird in das Netz der allgemeinen Versorgung eingespeist.
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Variante B1, die rein von der CO2-Bilanz her am vorteilhaftesten wére, wurde von Be-
ginn an verworfen, da in einer Stadt, die mit hohen Feinstaub und Stickoxid-Werten
zu kdmpfen hat, die Errichtung einer Heizzentrale flir den Einsatz von Holz als Fest-
brennstoff nicht zielfiihrend sein kann. Dariiber hinaus ware aufgrund von Erfahrungs-
werten (ESWE Kiinstlerviertel, GWW Am Weidenborn) mit sehr hohen Vollkosten flir
die Warmegestehung zu rechnen. Die Variante B1 wurde daher nicht weiter betrach-
tet.

Variante C erfordert den Anschluss des internen Verteilnetzes des Projektgebiets, das
vom Aufbau her dem Nahwarmenetz der Variante B entspricht, an das Fernwarme-
netz. Hierfir wurden mehrere denkbare Trassenverlaufe untersucht. Die beste Mog-
lichkeit sieht eine 950,00 m lange Anschlussleitung in der Erich-Ollenhauer-Stralle
vor. Aufgrund der zu erwartenden Warmeverluste in dieser langen Anschlussleitung
muss der Warmebedarf um 50 MWh/a héher angesetzt werden als in Variante B.

Variante D beinhaltet den Aufbau eines Kalte-Nahwarme-Netzes, das aus einem de-
zentralen, d. h. Gber das gesamte Areal verteilten Erdsondenfeld mit 232 Sonden

a 99,00 m Bohrtiefe gespeist wird. Die einzelnen Gebdude bzw. Reihenhauszeilen er-
halten jeweils eine elektrisch betriebene Warmepumpe zur Bereitstellung der Hei-
zungswarme und zur Warmwasserbereitung.

Fir alle Varianten wurden die CO2-Emissionen und die wirtschaftlichen Kennzahlen
ermittelt. Im Vergleich sind die Varianten C (Fernwarme) und D (Kalte Nahwarmever-
sorgung) die dkologisch glnstigsten, aber auch die teuersten Varianten. Um den 6ko-
logischen Vorteil der Fernwarme gegenuber der Variante B von 55 t/a zu realisieren,
mussten fur Variante C im Vergleich zu Variante B jahrlich rund 200 T € mehr aufge-
wendet werden, was einem CO2-Vermeidungspreis von tber 3.600 €/t entspricht. Va-
riante D produziert It. Energiekonzept einen lediglich geringfiigig niedrigeren CO2-
Ausstol} (-3%) als die Variante B bei ebenfalls deutlich erhéhten Kosten (+70%). Zu-
dem ist aufgrund der hohen Kosten nur eine niedrige Anschlussquote weiterer priva-
ter Eigentiimer zu erwarten, so dass nicht unwahrscheinlich ist, dass sich der gering-
fugige CO2-Vorteil durch anders lautende Anschlussentscheidungen der privaten
Bauherren aufhebt.

Bereits Variante B (Biomethan-BHKW) ist 6kologisch erheblich glinstiger als der ge-
setzlich zuladssige Mindeststandard (um 47 % verminderte CO2-Emissionen), und
dennoch gleichzeitig von den Gesamtkosten glinstiger. In der Gesamtabwéagung
bleibt daher die Variante B als Kompromiss zwischen Okologie und Okonomie zu fa-
vorisieren.

Die GWW verpflichtet sich im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags zur Einhaltung
des KfW Standards 55 fir die von ihr zu errichtenden Gebdude. Damit wird fur den
Uberwiegenden Teil der Gebaude ein gegenlber den gesetzlichen Basisvorgaben er-
héhter Dammstandard umgesetzt und abgesichert. Der Dammstandard ist in der Be-
wertung der Varianten B bis D bereits zugrunde gelegt.

Zusatzlich plant die GWW zur Energieerzeugung die Aufstellung von Fotovoltaik-An-
lagen auf den extensiv begriinten Dachflachen der Mietwohnungsbauten. Die GWW
beabsichtigt die Nahwarmeversorgung der Variante B aus dem Energiekonzept zu-
sammen mit dem kommunalen Energieversorger der Landeshauptstadt Wiesbaden -
der ESWE-Versorgung - zu errichten und zu betreiben. Der im BHKW erzeugte Strom
wird in das Netz der allgemeinen Versorgung eingespeist. Das Biomethan-Blockheiz-
kraftwerk wird ein Nahwarmenetz im Baugebiet speisen, das fir alle Grundstiicksei-
gentumer im Baugebiet eine attraktive Losung flir die Warmeversorgung bietet.

Ca. 90 % der Flachen des Baugebiets befinden sich im Eigentum der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft GWW (Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH).
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4.2.11

Eine ausreichende Zahl von Nahwarmeabnehmern kann lber die voraussichtlichen
Wohnbauvorhaben der GWW im Baugebiet gewahrleistet werden. Anschlussmaoglich-
keiten sollen fiir alle Eigentiimer im Neubaugebiet entstehen. Es ist daher mit einer
hohen Anschlussquote an diese CO2-arme Warmeversorgung auszugehen - auch bei
den Grundstlicken, die nicht im Bestand des Gebietsentwicklers sind/bleiben.

Der Bebauungsplan ermoglicht die Umsetzung des geschilderten Konzepts Uiber Fest-
setzungen zur Zulassigkeit von Anlagen zur Solarenergienutzung auf Dachflachen
und Uber die Sicherung von Flachen flr eine flr das Konzept erforderliche Gasregel-
station.

Versorgungstrager

Im gesamten ErschlielBungsgebiet ist eine Versorgung von Trinkwasser, Fernmelde-
leitung und Stromleitung vorgesehen sowie ein Anschluss an das Gasnetz, um das
Gebiet Uber eine Heizzentrale mit Nahwarme zu versorgen. Eine flachendeckende
Gasversorgung ist nicht eingeplant. Die Zuleitung Strom erfolgt stidwestlich aus Rich-
tung der La&rmschutzanlage, studdstlich Gber die Planstral’e E mit Anschluss an die
Karawankenstral3e und nordostlich Gber die Planstralle G und H mit Anschluss an die
Erich-Ollenhauer-Stralle. Die Trinkwasserversorgung erfolgt ebenfalls tber die Plan-
stral’e E mit Anschluss an die Karawankenstralte sowie nordwestlich tber die Plan-
strale A. Der Standort der Heizzentrale fiir die Nahwarmeversorgung befindet sich
voraussichtlich in der Kammbebauung (WA 1 oder WA 2), sodass dort die nétige Gas-
zuleitung auch tber die Planstralie A erfolgt. Weiterhin muss entlang der Planstralie
A eine Trafostation in Kombination mit einer Gasregelanlage errichtet werden. Die
Gasregelstation soll an die Hauptgasleitung im Bereich der Griinflache G 3 anbinden.
Weitere Trafostationen sind an der Planstral’e D und in der Grinflache G2 vorgese-
hen. Die vorhandene Gasregelstation im Stden des Baugebiets bleibt bestehen. Die
Wasserversorgung fiir das Baugebiet ist sichergestellt. Bei der Bedarfsermittlung wird
grundsatzlich von einer sparsamen und rationellen Wasserverwendung ausgegan-
gen.

Der Wasserbedarf (Trink-, Betriebswasser) des Gesamtgebiets ermittelt sich aus der
Einwohnerzahl und dem kiinftigen spezifischen Wasserbedarf pro Einwohner. Bei
dem Erschlielungsgebiet handelt es sich um ein reines Wohngebiet. Gemal des
stédtebaulichen Konzepts sind maximal rd. 410 Wohneinheiten (WE) mit insgesamt
rd. 1.000 Einwohnern vorgesehen.

In Anbetracht des Charakters des Plangebiets wird von einem spezifischen Wasser-
bedarf von rd. 110 | pro Einwohner am Tag (E x d) ausgegangen. Der Gesamtwasser-
bedarf des Plangebiets liegt somit bei einem mittleren Tagesbedarf von 110 m3/d, ei-
nem maximalen Tagesbedarf von 178,75 m3/d und einem Jahresbedarf von

40.150 m%/a. Diese Werte sind verglichen mit den Werten der Versorgungszone VZ 2
(mittlerer Tagesbedarf 15.670 m3/d, maximaler Tagesbedarf 25.640 m3/d, Jahresbe-
darf 5.719.285 m3/a) aus der das Plangebiet versorgt wird sehr gering und fallen da-
her aus technischer Sicht nicht ins Gewicht. Auch die Ressourcenbereitstellung des
maximalen Tagesbedarfs von 179 m?%d ist aus den vorhandenen Strukturen gewahr-
leistet.

Stadtebauliches Konzept

Mit der Entwicklung des neuen Wohnquartiers ,Graselberg - Auf den Eichen® entsteht
ein neuer Stadtbaustein in der Siedlung ,,Graselberg®, der die bestehenden Sied-
lungsbereiche ergénzt und neue Impulse setzt. Uber Ful- und Radwege ist das Quar-
tier an die bestehenden Bereiche der Siedlung ,,Graselberg“ angebunden.
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Um dem aktuellen Bedarf an Wohnraum und den Vorgaben der Regionalplanung ge-
recht zu werden, wird eine hdhere Dichte, als urspriinglich im Flachennutzungsplan
festgelegt, angestrebt.

Das geplante Wohngebiet ist insbesondere aus Richtung der Autobahn A 643 und
Saarstrale starken Larmbelastungen ausgesetzt. Wesentliches Ziel der Planung ist
es im Baugebietsinnern eine angemessene Wohnruhe sicherzustellen und allen Woh-
nungen einen geschitzten Freiraum zu ermdglichen. Die Schallschutzkonzeption
pragt daher die Gestaltung des Wohngebiets wesentlich mit. In der Abwagung zwi-
schen stadtebaulichen Belangen und Schallschutzanforderungen wurde nach einem
Konzept gesucht, dem es gelingt einen guten Schallschutz mit einer angemessenen
stadtebaulichen Malstablichkeit (Hohe und Gliederung der schallabschirmenden Ge-
baude) und vor allem einer guten Wohnqualitat flir alle Bewohner des Baugebiets -
also auch der Gebaude, die die innen liegenden Wohnhauser gegen den Stralten-
schall abschirmen - vereinbart. Auch die Larmschutzanlage sollte eine gute Schutz-
wirkung entfalten und gleichzeitig in die Freiflachen des Wohngebiets integriert und
fur Spiel- und Bewegung genutzt werden kénnen. Der zur Umsetzung ausgewahlte
Wettbewerbsentwurf des Biros REICHER HAASE ASSOZIIERTE hat diese Zielvor-
stellung weitgehend erfiillt. Der Bebauungsplan baut darauf auf.

Das Quartier erhalt am nordwestlichen Rand einen durchgehenden vier- bis fiinfge-
schossigen Gebauderiegel, der ein starkes Riickgrat ausbildet und das Ubrige Quar-
tier von dem von der A 643 und von der Saarstralle ausgehenden Schall abschirmt.
Zusatzlich wird eine Larmschutzanlage im Stidwesten ausgebildet, welche in das
Freiraumkonzept integriert ist. Neben der Minderung des Larms im Gebiet reduziert
die neue Bebauung auch die Schalleintrage auf die angrenzende, bestehende Sied-
lung Gréselberg.

An zentraler Stelle im Gebiet entsteht ein Quartiersplatz als Mittelpunkt und Treffpunkt
fir die Bewohner des Quartiers. Offentliche Nutzungen, integriert in den angrenzen-
den Geschosswohnungsbau, wie z. B. eine Kindertagesstatte, sollen den Platz zu-
satzlich beleben.

Das Gebiet ist in drei Bereiche gegliedert, die sich durch unterschiedliche Gebaudety-
pologien und Qualitaten auszeichnen:

Wohnen am Grinen Band

Der Geb&uderiegel am nordwestlichen Quartiersrand bildet das Riickgrat des Gebiets
und dient der Schallabschirmung. Er wird als vier bis fiinfgeschossige Kammstruktur
entwickelt, die zur schallbelasteten Seite geschlossen ist und sich in Richtung Siidos-
ten mit Héfen 6ffnet.

Wohnen in der Quartiersmitte

Die Quartiersmitte ist durch drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhauser gepragt, die
windmuhlenférmig angeordnet sind. Fulwege durchqueren die Innenbereiche und
schaffen kurze Wege. Zum Quartiersplatz orientiert sich ein viergeschossiger Baukor-
per, in dessen Erdgeschoss die Kita untergebracht ist. In den dariiber liegenden Ge-
schossen befinden sich Wohnungen. Aufgrund seiner Lage und Gréle dient das Ge-
baude einerseits als Schallschutz gegeniiber des durch die Stral’enanbindung an die
Saarstral3e einfallenden Larms, andererseits bildet es eine Raumkante des Quartiers-
platzes.
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5.1

5.2

5.2.1

5.2.2

Wohnen in Nachbarschaften

Im stddstlichen Bereich des Wohnquartiers befinden sich zweigeschossige Reihen-
hauser mit Satteldach. Sie sind jeweils um private StichstraRen gruppiert und bilden
dadurch kleine Nachbarschaften.

AuRere Anbindung

Unmittelbar am Plangebiet entlang fuhrt der im Einrichtungsverkehr in Richtung In-
nenstadt befahrbare Seitenarm der SaarstralRe. Die Stralde befindet sich im mittleren
Teil auf der Geldndehdhe des Baugebiets. Parallel dazu befindet sich die A 643, die
im weiteren Verlauf als ,Schiersteiner Stral3e* nach Wiesbaden hinein fuhrt. Jenseits
der Autobahn verlauft die stadtauswarts fiihrende Saarstralte. Beide Richtungen der
Saarstralde sind Uber einen U-Turn sidlich der Erich-Ollenhauer-Str. unter der A 643
hindurch bzw. Uber eine StraRenbriicke tber der Autobahn auf H6he der StralRe ,Im
Kreuzer” miteinander verbunden. Der stark belastete Knotenpunkt Saarstral3e / Erich-
Ollenhauer-Strale wird in 2020 umgebaut. Die Umbauten werden u. a. die Leistungs-
fahigkeit auf der kritischen Verkehrsbeziehung des Knotenpunktes erhéhen.

Die Erschlieffung des Plangebiets erfolgt durch einen neuen Abzweig von der Saar-
stral3e. Eine Zweitanbindung in Form einer Notfallanbindung ist in Richtung Karawan-
kenstralle geplant.

Das Plangebiet wird mit der Siedlung ,Graselberg” tiber Ful- und Radwege verbun-
den. Durch eine Neuordnung der Verkehrsflachen auf der Saarstral3e soll eine Fuf3-
gangeranbindung zur Haltestelle ,Im Kreuzer® zur Siedlung Sauerland entstehen.

Innere Erschlieung

Motorisierter Individualverkehr

Die HaupterschlieRung des Wohnquartiers erfolgt tiber eine Ringerschlieung, die an
die Saarstralde angebunden ist. Die Zweitanbindung wird Gber einen notbefahrbaren
Fuf3- und Radweg in Richtung Karawankenstral3e sichergestellt.

Uber die RingerschlieRung werden alle Wohngebéude in der Quartiersmitte erreicht.
Die RingerschlieBung wird entsprechend ihrer verkehrlichen Funktion differenziert.
Wahrend der Stralenabschnitt hinter der Kammstruktur im Trennsystem mit Gehwe-
gen und Park- bzw. Grinstreifen ausgebildet wird, ist der siidwestliche Strallenab-
schnitt im Mischsystem geplant. Der Verkehrsraum dient dort - angepasst an die ge-
ringere Anzahl angebundener Wohnungen - gleichermal3en Ful3igangern, Radfahrern
und Kraftfahrzeugen.

Von der RingerschlieRung gehen private Wohnwege aus, die die Reihenhauser im
suidwestlichen Bereich erschlief3en.

Ruhender Verkehr

Nordwestlich der Kammstruktur am Quartiersrand sind Stellplatze in offenen Stell-
platz- und Carport-Anlagen angeordnet, die den Stellplatzbedarf der dort geplanten
Wohneinheiten abdecken. Die Nutzung der Erdgeschosszone der Gebaude fiir Ein-
stellplatze soll alternativ bzw. ergdnzend ebenfalls moglich sein.

Die Reihenhauser im gesamten Gebiet verfligen Uber mindestens einen Stellplatz,
der entweder auf dem eigenen Grundstiick oder in gut erreichbaren Carport-Anlagen /
Stellplatzanlagen nachgewiesen wird.

Private Stellplatze an 6ffentlichen Stralten entstehen jeweils in Senkrechtaufstellung,
offentliche Stellplatze sind Langsparker.
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523

5.3

54

In den Strallenrdumen sind Besucherstellplatze in ausreichender Zahl eingeplant. Die
hdchste Anzahl an éffentlichen Stellplatzen befindet sich im Bereich der Mehrfamilien-
hauser im Nordosten des Baugebiets.

Fuf3- und Radwege

Das geplante Wegenetz ermdglicht kurze Wege innerhalb des Quartiers und stellt die
Anbindung an die bestehende Siedlung ,,Graselberg“ und die umgebenden Freirdume
her.

Aufgrund der Bestandsbdume auf dem 6stlichen Nachbargrundstiick kann der im
nordlichen Planungsgebiet zur Friesacher Stralde verlaufende Ful’- und Radweg
(Planstrafde I) im unteren Bereich (Friesacher Strale) nicht behindertengerecht her-
gestellt werden. Die Ausflihrung erfolgt in Pflasterbauweise. Um die Baume nicht
nachhaltig zu schadigen (Eingriff in den Wurzelraum), kann abschnittsweise im Be-
reich von Wurzeln der Einbau einer wassergebundenen Wegedecke erfolgen und auf
Sonderbauweisen (z. B. Verringerung der Tragschichten, Entfall von Einfassungen)
zuriickgegriffen werden. Uber diesen FuBweg wird auch die Bushaltestelle ,Karawan-
kenstr.” erreicht. Die FuBgangerverbindung aus dem Neubaugebiet in Richtung Erich-
Ollenhauer-Str. (Rewe-Markt, Bushaltestelle) soll ausgebaut, befestigt und beleuchtet
werden.

Der FuBweg aus dem Neubaugebiet in Richtung Haltestelle ,Im Kreuzer® an der Saar-
strale wird durch eine Fahrbahnneuaufteilung und erganzende Malihahmen zur Her-
stellung der Barrierefreiheit gesichert.

Innerhalb der Grinflachen G 2 wird ein FuBweg ausgebaut, dessen Weiterfiihrung
zum Sportplatz ,Graselberg®, zur Kindertagesstatte an der ,Wérther-See-Stral3e” und
zum Kallebad flihrt.

OPNV

Das Plangebiet ist mit den Bushaltestellen ,Im Kreuzer® an der Saarstralde, ,Kara-
wankenstr.” im Klagenfurter Ring und ,Klagenfurter Ring“ in der Erich-Ollenhauer-
Stralte gemal der im Nahverkehrsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden beschlos-
senen Standards an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Die Haltestelle ,Im Kreuzer® wird im Tagesnetz von der Lokalbuslinie 5 bedient. Im
Nachtnetz erfolgt die Bedienung der Haltestelle durch den Nachtbus N9.

Die Haltestellen ,Karawankenstr.“ und ,Klagenfurter Ring“ werden im Tagesnetz von
den Lokalbuslinien 15 und 39 bedient. Im Nachtnetz erfolgt die Bedienung der Halte-
stellen durch den Nachtbus N9.

Wie erlautert wird die Erreichbarkeit der nahe gelegenen Bushaltestellen in der Erich-
Ollenhauer-Stralle, am Klagenfurter Ring und in der Saarstralde liber das vorhandene
und geplante FuRwegenetz sichergestellit.

Freiraum

Die Freirdume im neuen Wohnquartier weisen verschiedene Typologien und Gestal-
tungen auf, die unterschiedlichen Nutzungsanspriichen gerecht werden und jeweils
eigene Aufenthaltsqualitadten aufweisen. Es entsteht eine Abfolge von privaten Frei-
raumen, offentlichen und halboffentlichen Platzbereichen im Quartier und Griinberei-
chen am Quartiersrand, die (teilweise) einer Nutzung zuganglich gemacht werden.

Am nordwestlichen Rand des Quartiers verlauft ein langgestreckter Griinraum, der als
,@rines Band“ das Gebiet begrenzt.
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Der begriunte Larmschutzwall an der Sudseite des Wohnquartiers, die bestehende
und zu erhaltende Grinflache im Norden des Gebiets sowie weitere angrenzende
Griinflaichen im Ubergang zur bestehenden Siedlung ,Gréselberg* bilden gemeinsam
mit dem ,Griinen Band® einen griinen Rahmen flir das Quartier.

Grinflachen machen ca. 23 % der Gesamtflache des Entwicklungsgebiets aus. Inner-
halb des Geltungsbereichs werden ca. 1.500 m? Quartiersplatz, gut 3.000 m? Spiel-
platz (im Bereich des Larmschutzwalls) und ca. 11.500 m? 6ffentliche Grinflachen mit
eher umweltbezogenen Ausgleichsfunktionen entstehen. Auch die eher umweltbezo-
genen Flachen entfalten eine positive Wirkung auf das neue Wohngebiet, dies beson-
ders insofern, als sie als Puffer zwischen den bestehenden Nutzungen der Strallen
und den Versorgungsflachen sowie den bestehenden Wohnbereichen dienen und das
neue Quartier einrahmen.

Hinzu kommen private Grinflachen und Mischverkehrsflachen mit Aufenthaltsfunk-
tion. So ist insbesondere der Quartiersplatz zentral gelegen und auch von weiter ent-
fernten Baufeldern nach ca. 200 m FulRweg erreichbar. Zusammen mit dem Kinder-
garten bildet der Quartiersplatz einen attraktiven Quartiersauftakt und erfillt eine
wichtige Funktion als 6ffentlich nutzbarer Aufenthalts- und Kommunikationsraum. Er
stellt zugleich ein wichtiges identitatsstiftendes Element fiir die Wiedererkennung des
Quartiers dar. Des Weiteren schafft die leicht dstliche Lage des Quartiersplatzes ein
gutes Pendant zum im Westen gelegenen Spielplatz und verteilt somit die Aufent-
halts- und Spielflachen im Gebiet.

Den Mehrfamilienhdusern sind jeweils gemeinschaftlich nutzbare Wohnhdéfe zugeord-
net, um die sich die jeweiligen Hauptzugange der Gebaude gruppieren. Diesen Hofen
kommt daher eine wichtige Bedeutung als Kommunikationsraum und Nachbarschafts-
treff zu; sie bieten gleichzeitig eine hohe Aufenthaltsqualitdt. Den Wohnungen in
ebenerdiger Lage sowie den Einfamilienhausern sind jeweils private Garten zugeord-
net, die flir ihre Bewohner Riickzugsmdglichkeiten mit hoher Aufenthaltsqualitat bie-
ten. Das Gebiet bietet somit seinen Bewohnern eine gute Wohnumfeldqualitat mit gut
nutzbaren Freizeit- und Erholungsflachen, von denen die gesamte Siedlung Grasel-
berg profitiert.

Neben den Flachen im Quartier liegt das Plangebiet unmittelbar stidlich des grof3en
zusammenhangenden Freizeit- und Griinbereichs des Belzbach- und Mosbachtals,
das neben einer autoverkehrsfreien Anbindung in Richtung Dotzheim und nach
Biebrich auch Erholungsfunktionen fiir die angrenzende Wohngebiete bietet.

Dariiber hinaus laufen im Rahmen des Projektes ,Sozialer Zusammenhalt Grasel-
berg“ Uberlegungen Teilflichen der unmittelbar jenseits der Geltungsbereichsgrenze
gelegenen untergenutzten Sportflache als Aufenthaltsflache fiir Jugendliche zugang-
lich zu machen und auszustatten. Die Lage ist aus dem Neubaugebiet sehr gut zu er-
reichen, ermdglicht die Aneignung durch Jugendliche ohne Nachbarschaftskonflikte
und fordert Kontakte zwischen Neu- und Alt-Graselbergern.

Auch die Lage unmittelbar am Freibad ,Kalle Bad*® ist eine einmalige Erganzung der
sportlichen Infrastrukturen, auch fiir das neue Wohngebiet. Es ist davon auszugehen,
dass die Bewohner des Neubaugebiets auch unmittelbar benachbarte Infrastrukturen
nutzen - vor allem, wenn diese noch Kapazitdten haben.
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55 Klima

Die bereits im Wettbewerb formulierten klimadkologischen Ziele sind in die Planung
eingeflossen. Die Stidwest-Nordost verlaufenden Erschliefungsstrafien der Ringer-
schlielung dienen als Ventilationsachsen. Die Ein- und Ausstrémungsbereiche der
Achsen wurden ausreichend dimensioniert. Darliber hinaus verhindern die Abstands-
flachen zwischen den Mehrfamilienhdusern und den Gebaudegruppen die Ausbildung
grof¥flachiger Luftstagnationsbereiche. Die Freiflachen innerhalb des Plangebiets fun-
gieren ebenfalls als Ventilationsflache. In den zentralen Bereichen der Gebaudegrup-
pen wurde eine bauliche Differenzierung durch Garagen und Fahrradabstellanlagen
vorgenommen, die sich positiv auf die Bellftungssituation auswirkt. Zur Reduzierung
der Aufheizung des StraRenraums sind Baumpflanzungen entlang der Erschliefungs-
stral’en vorgesehen.
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A

1.1

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVOQO))

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit (i. V. m.) § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO)

Entsprechend der allgemeinen Ziele des Bebauungsplans wird das Plangebiet gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Es findet eine Untergliederung in insgesamt sieben Teilbereiche statt, die
auf differenzierten Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung nach § 16 Abs. 5
BauNVO beruht. Hinsichtlich der Nutzungsart wurde innerhalb des WA eine Unterglie-
derung in zwei Bereiche vorgenommen.

Generell sind in den allgemeinen Wohngebieten die ausnahmsweise zuldssigen Be-
triebe nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, nicht
zuldssig, da diese Nutzungen nicht der baulichen Struktur der tiberwiegend wohnlich
genutzten Umgebung entsprechen und nicht mit den angestrebten Standortqualitaten
vereinbar sind.

Allgemeines Wohngebiet WA 1 bis WA 6

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis WA 6 sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
allgemein zuléssigen, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe und die nach § 4 Abs. 2
Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke nur ausnahmsweise zulassig, weil sie sich aufgrund ihrer Kun-
denfrequenz und ihrer Standortanspriiche nur im Einzelfall in das geplante stadtebau-
liche Erscheinungsbild integrieren lassen.

Der Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke tragt dazu bei, mégliche zusatzli-
che Belastungen fur die Wohnnutzung zu beschréanken.

Allgemeines Wohngebiet WA 7

Das Baugebiet WA 7 liegt am Quartiersplatz und soll auf3er Wohnungen auch eine
Kindertageseinrichtung aufnehmen. Zentrale Angebote sollen sich innerhalb des
Quartiers schwerpunktmafig hier ansiedeln. Die Zulassigkeit von Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke wird auch aus diesem Grund in den anderen Baugebieten auf aus-
nahmsweise zulassig gesetzt. Im Baugebiet WA 7 sind sie allgemein zuldssig.

Es sind die Flachen flir eine 5-gruppige Kindertagesstatte inklusive der dazugehori-
gen Freianlagen vorgesehen.

Ob die Kindertageseinrichtung in der geplanten Grofe dauerhaft bendtigt wird, ist un-
sicher. Falls zu einem spateren Zeitpunkt die Kindertageseinrichtung in der geplanten
Grofde - aufgrund eventueller Veranderungen der Betreuungsbedarfe - nicht mehr be-
noétigt wird, soll eine Umnutzung vorzugsweise mit einer dem Gemeinbedarf dienen-
den Nutzung grundsatzlich moéglich sein. Dabei sollen auch sportliche Zwecke, sofern
wohngebietsvertraglich, nicht pauschal ausgeschlossen sein. Anlagen fir sportliche
Zwecke sind im Baugebiet WA 7 daher ausnahmsweise zuldssig.

Seite 26 von 66



Begriindung des Bebauungsplans ,Graselberg - Auf den Eichen®

2.1

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 und Abs. 4-6 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-
schossflachenzahl (GFZ), die Hochstzahl der Vollgeschosse und die maximale Hoéhe
baulicher Anlagen (GH max) bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, § 19 Abs. 4 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich an der Obergrenze gemaR § 17
BauNVO. Die Festsetzung erméglicht einen sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den. Fir einzelne Baugebiete werden folgende Abweichungen festgelegt:

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 soll die Méglichkeit gegeben werden, die Ge-
baude tiefer in das Gelande einzugraben, um den Austausch der vorhandenen nicht
tragfahigen Boéden zu verringern. Auch der Kampfmittelraumdienst geht hier davon
aus, dass ein Bodenabtrag bis auf die Héhe des Vorkriegsniveaus erforderlich wird.
Dies fuhrt zwangslaufig zu Geldndespringen zwischen den Gebdudeldngsseiten zum
Quartier und zur Griinflache. Diese kdnnen entsprechend dem stadtebaulichen Kon-
zept durch die Errichtung von Untergeschossen und die Unterbringung der Stellplatz-
anlagen an der Grundstlicksgrenze zur 6ffentlichen Griinflache sinnvoll genutzt wer-
den. Dies fihrt jedoch in WA 1 und WA 2 zu einem héheren Anteil der Erschliel3ung,
der Stellplatzanlagen, sowie der Geschossflachen. Die Sicherstellung der notwendi-
gen Aufstellflachen fiir die Feuerwehr flihrt ebenfalls zu einer Erhéhung des Erschlie-
Rungsanteils der rickwartigen Zuwegung. Daher wird fiir die Baugebiete WA 1 und
WA 2 eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,4 durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,73 festge-
setzt.

Die Uberschreitung resultiert auch aus der Zuordnung einer moglichst groRen Flache
zum Grinbereich G3, mit der Zielsetzung die Grinflache zur Saarstral3e als breite
Vernetzungsachse in Zusammenspiel mit dem Stralenbegleitgriin zu erreichen und
so eine dauerhafte Sicherung dieser Flachen als 6ffentliche Flachen aulerhalb des
WA sicherzustellen.

In den Baugebieten WA 4a bis WA 4d darf die jeweils zuldssige Grundflache flir Rei-
henmittelhduser bei Realteilung ausnahmsweise bis zu einer GRZ von 0,5 Giberschrit-
ten werden. Auf Grund der fehlenden seitlichen Grenzabstande sind bei Reihenmittel-
hausern die Baugrundstiicke kleiner als bei den Endhausern. Der damit verbundene
Unterschied bei der Ausnutzung der Grundstiicke wird durch diese Festsetzung be-
riicksichtigt. Die stadtebauliche Zielsetzung bleibt flir beide mdglichen Grundstiicks-
zuordnungen, Real- oder WEG-Teilung, gleich.

Im Baugebiet WA 7 wird im Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,5 oberhalb
der Obergrenze gemal § 17 BauNVO festgesetzt. Auf Grund der stadtebaulichen be-
deutsamen Lage unmittelbar angrenzend an den Quartiersplatz sollen sich, insbeson-
dere im Erdgeschoss, flachenintensivere Nutzungen, die der Versorgung des Gebiets
dienen, wie Einzelhandel und soziale Einrichtungen (Kindertageseinrichtung), entwi-
ckeln kdnnen. Die Festsetzung sichert mit der erhéhten Grundflachenzahl ein ent-
sprechendes Flachenpotenzial und beglnstigt damit die Ansiedlung der Nutzung.
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2.2

GemalR § 19 Abs. 4 BauNVO darf in den Baugebieten WA 3 bis WA 7 ohne geson-
derte Festsetzung gemaR Baunutzungsverordnung die festgesetzte jeweilige maxi-
male Grundflachenzahl durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit Ih-
ren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um 50 % Uberschritten
werden. Hierbei wird darauf verwiesen, dass sich in den Baugebieten WA 4 a bis WA
4d die Uberschreitung um 50 % auf die ausnahmsweise mégliche GRZ von 0,5 be-
zieht. Des Weiteren wird darauf verwiesen, dass Wege- und Platzflachen, wie die 6f-
fentlich genutzten Flachen im Baugebiet WA 7, nicht Regelungsinhalt des § 19 Abs. 4
BauNVO sind und daher nicht zur Berechnung der Grundfldchenzahl herangezogen
werden. Eine u. a. zur 6ffentlichen Nutzung vorgesehene zentrale Platzflache wird in
der hessischen Bauordnung nicht als genehmigungspflichtige bauliche Anlage ge-
fuhrt. Auch bei der Ermittlung der mitzurechnenden Grundflachen gemag § 19 Abs. 4
BauNVO passen die Anrechnungskriterien nicht zur vorgesehenen Nutzung. Die
Platzflache geht daher nach dem Versténdnis des Plangebers nicht in die GRZ-
Ermittlung ein. Gewiinscht ist die Ausbildung eines befestigten reprasentativen so-
wohl 6ffentlich als auch privat genutzten Platzraumes.

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf in WA 5 bis WA 7 durch Tiefgaragen gem.

§ 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von maximal 0,8 liberschritten werden. Diese
Uberschreitung wird zugelassen, um eine stadtebaulich attraktive und nutzerfreundli-
che Lésung im Umgang mit dem ruhenden Verkehr zu erméglichen. Fir die Tiefgara-
gen wird deshalb erganzend eine Erdiiberdeckung festgesetzt, (s. A Punkt 16.3).

In die Flachen der GRZ-Berechnung von Stellplatzanlagen zahlt nur die versiegelte
Flache.

Geschossflachenzahl (GFZ)
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, § 20 BauNVO)

Die festgesetzte Geschossflachenzahl orientiert sich, wie auch die Grundflachenzahl,
an der Obergrenze gemaf § 17 BauNVO. Es werden folgende Abweichungen festge-
legt:

Im Baugebiet WA 1 wird gemal Eintrag im Bebauungsplan eine Geschossflachenzahl
von 1,5 oberhalb der Obergrenze gemaR § 17 BauNVO festgesetzt. Die Uberschrei-
tung begriindet sich darin, dass ein durchgehender, héherer Gebauderiegel als Rick-
grat ausgebildet werden soll, um die von der A 634 ausgehenden Larmimmissionen
im Gebiet zu minimieren. Zudem wird dem erhéhten Wohnraumbedarf im Wiesbade-
ner Stadtraum Rechnung getragen. Die erhdhte GFZ resultiert auch aus der unter
Punkt 2.1 erlauterten Zuordnung von Grundstlicksflachen zu der Griinflache G3.

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 soll die Ausbildung von Untergeschossen zur
Reduzierung des Bodenaustauschs (s. Punkt 2.1) ermdglicht werden, daher darf die
GFZ durch Untergeschosse ohne Aufenthaltsraume um 25 % Uberschritten werden.
Als Untergeschoss gilt das unterste Geschoss.

In den Baugebieten WA 4 a bis WA 4 d wird eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Hierdurch
wird in Verbindung mit der Festsetzung von maximal 2 Vollgeschossen die Ausbil-
dung eines Reihenhausquartiers gesichert. Analog zur Festsetzung der GRZ bei Rei-
henmittelhdusern (s. A Punkt 2.1) wird eine Uberschreitung der GFZ bis zu 1,0 einge-
raumt. Eventuelle Nachteile durch die geringere Grundstiicksflache sollen hiermit be-
hoben werden.

Im Baugebiet WA 5 wird gemaf} Eintrag im Bebauungsplan eine Geschossflachenzahl
von 1,3 oberhalb der Obergrenze gemaf § 17 BauNVO festgesetzt. Dies begriindet
sich wie in WA 1 ebenfalls in der [armabschirmenden Wirkung und der damit verbun-
denen hoheren Geschossigkeit.
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2.3

24

Da beide Baufelder an groRere 6ffentliche Grinflachen grenzen, wird eine Bedréan-
gungswirkung der Nachbarbebauung durch die héheren Dichtewerte nicht erwartet.

Zahl der Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, § 18 BauNVO)

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollge-
schosse sind.

Die Festsetzungen der Zahl der Geschosse entsprechen dem stadtebaulichen Kon-
zept des Rahmenplans.

Im Baugebiet WA 7 und WA 5 wird auch wegen der positiven Auswirkungen auf den
Schallschutz eine maximale Viergeschossigkeit festgesetzt. Dartiber hinaus hat die
Festsetzung das Ziel im Baugebiet WA 7 eine Raumkante zum Quartiersplatz auszu-
bilden. Im Baugebiet WA 3 wird eine niedrigere Geschossigkeit von drei Geschossen
im Ubergang zur angrenzenden Wohnbebauung auRerhalb des Geltungsbereichs
festgelegt. Um ein differenziertes Siedlungsbild zu ermdglichen, wird in WA 6 gebau-
deweise differenziert eine Drei- bzw. Viergeschossigkeit festgesetzt. Zum Quartiers-
rand wird im Baugebiet WA 4 eine maximale Zweigeschossigkeit festgesetzt, sodass
hier ein anderer Gebietscharakter mit Reihenhdusern entstehen kann.

In den Baugebieten WA 3, WA 5 bis WA 7, ist eine Uberschreitung durch Staffelge-
schosse nicht zuldssig. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse spiegelt die maxi-
male Héhenentwicklung entsprechend dem stadtebaulichen Konzept wieder. Klarstel-
lend wird festgehalten, dass erforderliche technische Aufbauten tGiber dem obersten
zulassigen Geschoss gestattet sind.

Hohe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO)

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 wird die Hohe der baulichen Anlagen durch das
Hochstmall der Gebaudehohe (GH) tGber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Zur
Gewahrleistung der Schallschutzanforderungen wird auch ein Mindestmal} der Ge-
baudehdhe festgesetzt.

Die Gebaudehdhe ist als absolute Hohe gemalt NHN angegeben, um den stadtebau-
lichen sowie den Schallschutzanforderungen gerecht zu werden. Mit dem Bezug zur
NHN wird die Bestimmtheit der Festsetzung gewahrleistet.

Als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der minimal und maximal zuldssigen Ge-
baudehdhen (GH) der baulichen Anlage ist die Oberkante der Attika des obersten Ge-
schosses mallgebend.

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 darf die Oberkante des FertigfulRbodens des Erd-
geschosses max. 1,50 m Gber der Gehwegoberkante der erschlieRenden Stralte
(Planstrafie B, G oder H) im Mittel des jeweiligen Gebaudes liegen. Diese Festset-
zung ermd@glicht die Ausbildung von Untergeschossen, die der Nordseite zugewandt
sind. Zugleich wird mit der Ausbildung eines Sockelbereichs eine Abstufung zwischen
den offentlichen Verkehrsflachen und den privaten Freibereichen im Erdgeschoss er-
reicht.
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Um die Errichtung von Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien zu férdern, darf
die festgesetzte Gebaudehdhe durch Anlagen zur Nutzung regenerativer Solarener-
gie bis zu einer Hohe von 1,50 m Uberschritten werden. Des Weiteren sollen Anlagen
zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie bei Flachdachern von der Au3enwand ab-
riicken, um vom Strallenraum aus nicht bzw. weniger sichtbar zu sein und so die sich
vergréRernde Hohenwirkung der Gebdude zu reduzieren (s. B Punkt 1.3 Anlagen zur
solarenergetischen Nutzung, Seite 51).

In den Baugebieten WA 1 bis WA 2 darf aus technischen Grinden die festgesetzte
maximale Gebaudehothe z. B. durch notwendige Aufzugsitberfahrten ausnahmsweise
um 2,00 m mit einer Grundflache von hochstens 10 m?2 Uberschritten werden. Durch
diese Begrenzung wird gewahrleistet, dass eine bauliche Umsetzung ohne negative
Beeinflussung des stadtebaulichen Erscheinungsbilds erfolgt.

Gelandehdhe

Die zukunftige Geldndeoberflache des Plangebiets wird von der natirlichen Gelande-
oberflache abweichen, daher werden gemaf § 9 Abs. 3 BauGB zur Festsetzung der
Hohenlage Regelungen getroffen.

Fur WA 3 sowie WA 4 d entspricht die max. Gelandehoéhe aulierhalb der ,Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® der Héhe der
das Baufeld erschlielienden StralRe. Fir die Pflanzflache ergibt sich die Maximalhéhe
durch Interpolation zwischen der Hohe der das Baufeld erschlieRenden Stralle und
der naturlichen Geldndehdhe an der riickwartigen Grundstiicksgrenze entlang einer
im 90° Winkel zur StralRe verlaufenden gedachten Verbindungslinie. Die Festsetzung
entspricht der Baupraxis in der sich die neuen Geldndehdhen auf den Baugrundsti-
cken aus den Geldndehdhen der umgebenden Stra3en und Bestandsgrundstiicke ab-
leiten.

o N
V4 ~

Abbildung 1: Beispiel Interpolation / Geldndehéhenermittlung WA 3 und WA 4 d

Fir WA 4 a darf die max. Gelandehoéhe jeweils 1,00 m tber der Hohe liegen, die sich
durch Interpolation zwischen der Gelandehdhe der das Baufeld erschlielienden
Strale und der natirlichen Geldndehdhe an der rickwartigen Grundsticksgrenze
entlang einer im 90° Winkel zur Stralse verlaufenden gedachten Verbindungslinie
ergibt.

Fir WA 4 b und WA 4 c darf die max. Gelandehdhe jeweils 1,00 m Gber der Hohe lie-
gen, die sich durch Interpolation zwischen den Gelandehéhen der die Baufelder er-
schlielenden Strallen entlang einer im 90° Winkel verlaufenden gedachten Verbin-
dungslinie zwischen den jeweils ndchstgelegenen Stralien ergibt.

Seite 30 von 66



Begriindung des Bebauungsplans ,Graselberg - Auf den Eichen®

Hoéhenunterschiede zwischen benachbarten Stral3en sollten méglichst ohne unver-
haltnismaRige Gelandeverspriinge auf den Baugrundstiicken vermittelt werden. Diese
Vorgehensweise wird mit der Festsetzung der maximalen Gelandehéhe bereits vor-
ausgesetzt.

Abbildung 2: Beispiel Interpolation / Gelandehéhenermittlung WA 4 a, b und c

Aufgrund der topographischen Situation gilt fiir die Baugebiete WA 5, WA 6 und WA 7
die im jeweiligen WA festgesetzte Maximalhéhe (Hohe G NHN der Geldndeoberfla-
che) als Bezugspunkt. Die Festlegung der Maximalhéhe gewahrleistet, dass die erfor-
derlichen Tiefgaragen alle unterhalb der geplanten Gelandeoberflache liegen. Ergénzt
wird die Regelung durch die Festsetzungen zur Begriinung von Tiefgaragen (s A,
Punkt 16.3 Begrinung von Stellplatzen und Tiefgaragen, siehe Seite 4949).

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 wird keine Geldndeho6he als Bezugspunkt festge-
setzt, da das vorhandene Geldndeniveau voraussichtlich auf Vorkriegsniveau abge-
graben werden muss (s. A Punkt 2.1). Das neue Niveau lasst sich bisher nicht hinrei-
chend genau festlegen, deshalb werden stattdessen Hohen flir EG-FuRbodenhdhen
(und damit auch die angrenzenden Gartenbereiche), Hohen fir Stiitzmauern etc. ge-
regelt, um die Randbereiche zur Umgebung vertraglich zu gestalten.

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

Die Baugebiete WA 3, WA 4a und WA 6 werden als offene Bauweise (0) festgesetzt,
um eine aufgelockerte Bebauung im Innenbereich des Wohnquartiers, zum Rand zur
bestehenden Siedlung ,Gréaselberg” und zur 6ffentlichen Griinflache zu gewahrleis-
ten.

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 wird eine abweichende Bauweise (a1) festge-
setzt. Diese Festsetzung ermdéglicht gemal dem stadtebaulichen Entwurf einen
durchgehenden Baukoérper zur Larmabschirmung und bildet gleichzeitig eine stadte-
bauliche Raumkante aus (s. A Punkt 5).
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Im Baugebiet WA 5 wird ebenfalls eine abweichende Bauweise (a1) festgesetzt, da-
mit dieses die dahinter liegenden Baugebiete zusatzlich zu den gemafl Schallgutach-
ten erforderlichen Malinhahmen schiitzt.

Fir das Baugebiet WA 4 b bis WA 4 d wird eine abweichende Bauweise (a2 - a3) fest-
gesetzt. Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand bis zu einer Lange von
25,00 m (a1) und 31,00 m (a2) zulassig. Die Gebaudedefinition flir diese Festsetzung
ergibt sich entsprechend der Regelungen der BauNVO. Demnach ist ein Gebaude
analog den Regelungen fur die offene Bauweise ein Einzelhaus, Doppelhaus oder
eine Hausgruppe. Sofern eine WEG-Teilung der Grundstiicke erfolgt, bilden mehrere
optische ,Reihenhauser” rechtlich ein ,Einzelhaus-Gebaude®. Entsprechend sind die
Regelungen zu seitlichen Grenzabstanden und zu maximalen Gebaudelangen anzu-
wenden.

Die Gesamtlange darf bis zu 49,00 m (a1), 57,50 m (a2) Gberschritten werden, wenn
spatestens nach der festgesetzten Lange auf einer Breite von mindestens 6,00 m
keine oder eine maximal eingeschossige Bebauung erfolgt. Diese Festsetzungen stel-
len die klimadkologische Beliuftungsachse des Reihenhausquartiers sicher. Es sind je
Baufeld nur zwei Wohngebgude (als Hausgruppe bei Realteilung bzw. als Einzelhaus
das entsprechend der oben stehenden Erlduterung auch aus mehreren optischen
»Reihenhausern® bestehen kann bei WEG-Teilung) umsetzbar, sodass in dem min-
destens 6,00 m breiten Abstand zwischen den beiden Wohngebauden eine durchge-
hende Durchliftung in Stidwest-Nordost-Richtung gewahrleistet werden kann.

Flr das Bebaugebiet WA 7 wird eine abweichende Bauweise (a4) festgesetzt. Die
Gebaude sind im Erdgeschoss innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen als
durchgehender Baukdrper ohne seitliche Abstandsflachen zueinander zu errichten,
um eine Raumkante zum Quartiersplatz auszubilden. Fir die Obergeschosse gilt die
offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO. Aulierhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen sollen die Abstandsflachen gema HBO wieder aufleben. Zur Nachbar-
bebauung sind daher die Ublichen Abstandsflachen nachzuweisen.

4 Abstandsflachen und Grenzabstande
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB)

Fir die mit A gekennzeichneten Nebenanlagen in den Baugebieten WA 1 und WA 2
wird abweichend von § 6 HBO Abs. 10 Satz 2 und 3 entlang der Grenze zu den 6f-
fentlichen Griinflachen eine Grenzbebauung ohne Abstandsflachen ermdglicht, so-
dass die Unterbringung des Stellplatzbedarfs in offenen Stellplatz- und Carport-Anla-
gen in Anlehnung an das stadtebauliche Konzept umsetzbar ist. Es soll méglich sein,
die Stellplatze / Carports Uber grenzstandige Mauerteile von der angrenzenden 6ffent-
lichen Griinflache abzugrenzen. Darliber hinaus sollen auch selbstandige Grenzmau-
ern moglich sein, die in der Regel eine Funktion als Stiitzmauer haben werden. Es ist
angrenzend keine zu schitzende Wohnbebauung vorhanden. Die Mauern sollen
hauptsachlich, die Gelandeverspriinge zu den angrenzenden Grinflachen auffangen
und daruber hinaus auch eine gewisse Schutzfunktion zugunsten der zukunftigen Be-
wohner gegeniber der angrenzenden Autobahn (Schall, Luftverunreinigungen) tiber-
nehmen, auch wenn die einschlagigen Gutachten kein zwingendes Erfordernis fur
diese MalRnahme feststellen. Zur angrenzenden Versorgungsflache ist der Brand-
schutz gewahrleistet.

Seite 32 von 66



Begriindung des Bebauungsplans ,Graselberg - Auf den Eichen®

Die Freianlagenplanung sieht vor, die Grenzmauer als Stutzmauer fur eine Gelande-
angleichung aufseiten der 6ffentlichen Griinflache zu nutzen. Um die Gelandeanglei-
chung zu ermdglichen, sind im Bereich der 6ffentlichen Grinflache G3 - Griinzug ab-
weichend von § 6 HBO Abs. 8 Nr. 2 entlang der Grenze zwischen der Griinflache G3
und den Wohngebieten WA 1 und WA 2 Aufschittungen bis zu 2,00 m zulassig.

Abweichend von § 6 HBO wird in den Baugebieten WA 4 b bis WA 4 d die Tiefe der
Abstandsflache zwischen zwei Gebaudegruppen an jeder Giebelseite auf 3,00 m ver-
ringert, um trotz der Gewahrleistung einer Bellftungsschneise eine wirtschaftliche
Umsetzung zu ermdglichen.

Die Ubrigen Regelungen des § 6 HBO bleiben von dieser Festsetzung unberihrt.

5 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflaichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestehen aus zusammenhéangenden, mit Bau-
grenzen und Baulinien umschlossenen Baufenstern. Die Baufenster entsprechen der
im Rahmenplan vorgesehenen Struktur.

Im Baugebiet WA 1 und WA 2 wird an den Schmalseiten eine Kombination aus Bauli-
nien und Baugrenzen festgesetzt. Die Baulinien gewéhrleisten in Verbindung mit der
Festsetzung zur Bauweise die Ausbildung einer geschlossenen schallschitzenden
Raumkante, (s. A Punkt 3). Die Baugrenzen ermdglichen Riickspriinge, um die teil-
weise sehr tiefen Fassadenfronten zu gliedern.

In WA 7 wird das Baufeld an der Planstral3e B bis zur Grenze zu WA 6 ausgeweitet,
um eine Flexibilitédt in den weiteren Planungsschritten zu ermdglichen. Es soll die
Méoglichkeit offen gehalten werden die erforderlichen Abstandsflachen tber eine Bau-
last in WA 6 zu sichern oder aber die Baugrenze in WA 7 nicht voll auszuschdpfen.
Der Abstand des Baufeldes in WA 6 b zu WA 7 betragt 4,50 m, um eine gegenseitige
Flexibilitat ausnutzen zu kénnen, je nachdem ob Abstandsflachen im gegenseitigen
Einverstandnis aus dem WA 7 in die Flache WA 6 b tbertragen werden oder nicht.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen an Hausfassaden, die in Richtung von StralRen-
ziigen mit Baumen liegen, ist nicht zulassig, da die Baumkronenentwicklung der Stra-
Renbdume berucksichtigt werden muss. Hiervon ausgenommen sind Vordacher, da
kein Konflikt zu erwarten ist. In den iibrigen Bereichen ist eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch Vordéacher, Balkone und Terrassen méglich, um eine gréf3ere Fle-
xibilitdt in der Ausgestaltung des Grundsticks und des Gebdudes zu gewahrleisten.
Die Abstandsflachen entsprechend der HBO sind zu beachten. Im allgemeinen Wohn-
gebiet dirfen die festgesetzten Baugrenzen fiir Vordacher und Balkone bis max.

1,50 m Tiefe bei einer maximalen Lange von 50 % der Lange der betreffenden Ge-
bdudeaulienwand Uberschritten werden.

Abweichend davon wird in WA 7 zum Quartiersplatz ein Vordach liber die gesamte
Gebaudeaullenwand zugelassen, um den 6ffentlichen Nutzungen am Platz gerecht
zu werden.

Im Baugebiet WA 1 bis WA 3 und WA 5 bis WA 7 diirfen die festgesetzten Baugren-
zen fir Terrassen bis max. 1,50 m Tiefe bei einer maximalen Lange von 75 % der
Lange der betreffenden Gebaudeaufllenwand lberschritten werden. Aus Sichtschutz-
griinden sollen diese nicht tiefer als die dartiber liegenden Balkone ausgebildet wer-
den.
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7.1

Mindestmal} der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Um im Baugebiet WA 4a bis WA 4 d eine angemessene Wohnqualitat zu gewahrleis-
ten und eine Parzellierung in stadtebaulich nicht erwlinschte Kleinstgrundstiicke zu
vermeiden, wird die Mindestbreite der Wohnbaugrundstlicke auf 5,00 m festgesetzt.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6, § 14 Abs. 1, § 21a Abs. 2 und 23 Abs. 5
BauNVO)

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind in der Planzeichnung
durch die in der Planzeichenverordnung (PlanZVO) dafiir vorgesehene Umgren-
zungslinie definiert.

Aufgrund der nur begrenzt zur Verfiigung stehenden nicht tiberbauten Flachen und
der Notwendigkeit, den ruhenden Verkehr stéddtebaulich vertraglich zu organisieren,
werden differenzierte Festsetzungen bezuglich der Anordnung von Nebenanlagen,

Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragen getroffen.

Die Flachen werden in die Kategorien A bis E und Tg untergliedert.

In der mit A gekennzeichneten Flache sind zur larmzugewandten Seite Stellplatze,
Carports, Fahrradstellplatze und Abstellplatze fiir Millbehalter unterzubringen. Die
Méoglichkeit sowohl Stellplatze als auch Carports umzusetzen soll den Wechsel von
Uberdachten und offenen Bereichen erméglichen und somit ein abwechslungsreiches
Gesamtbild schaffen sowie Dunkelrdume im Hauseingangsbereich vermeiden.

In der mit B gekennzeichneten Flache sind Gemeinschaftsanlagen fur Carports und
Abstellflachen flr Mullbehalter flir das Reihenhausquartier auf den privaten Grund-
stucksflachen unterzubringen. Hierdurch wird ein einheitliches Siedlungsbild an der
offentlichen ErschlieRung gewahrleistet.

Im Bereich C sind nur offene Stellplatze und Fahrradabstellanlagen und im Bereich D
sind in den riickwartigen Garten der Gebaudegruppen zur privaten Erschlieung nur
Carports oder offene Stellplatze, nur Fahrradabstellanlagen sowie nur oberirdische
Abstellrdume zuldssig. Mit diesen beiden Festsetzungen wird dem Wunsch nach ei-
nem Stellplatz am Haus entsprochen. Im Bereich D wird aufgrund der geringen Haus-
gartenflachen, die Anordnung von Abstellrdumen im als Vorgarten definierten Bereich
ermd@glicht. Die Flache E regelt die Unterbringung von Stellplatzen fur PKW und Fahr-
rader sowie Abstellflachen fir Millbehalter in WA 4 d.
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Abb. 2: Ubersicht Flachen fiir Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen

Aulerhalb der Flachen A bis E sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflache zuldssig. Davon ausgenommen sind Behindertenstell-
platze und die dazugehdrigen Zufahrten.

Um eine geordnete Entwicklung von Tiefgaragen in den Baugebieten WA 5 bis WA 7
bauordnungsrechtlich zu steuern sind Tiefgaragen nur auf den mit Tg festgesetzten
Flachen zulassig.

Vorgarten sind von Nebenanlagen freizuhalten. Als Vorgarten wird die Flache zwi-
schen offentlicher oder privater Verkehrsflache und stral3enseitiger Baugrenze defi-
niert. Im Baugebiet WA 4 b und c gibt es formell zwei Vorgarten. Hier gilt zusatzlich
die Flache zwischen den mit Gehrechten belasteten Flachen und der jeweils stidwest-
lich davon gelegenen Baugrenze als Vorgarten. Die Tiefe des Vorgartenbereichs wird
generell auf 5,00 m begrenzt, um bei sehr tiefen Vorgarten in den dahinter liegenden
Gartenbereichen eine individuelle Gestaltung zu ermdglichen.

Fahrradabstellanlagen und Miillabstellplatze dirfen immer angeordnet werden, sofern
fur die jeweilige Vorgartenflache keine anderslautende Regelung durch die Festset-
zungen zu den Flachen fir Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen und Gemein-
schaftsanlagen A bis E erfolgt. So wird gesichert, dass der durchgriinte und offene
Charakter der Vorgarten gewahrt wird.

Im Baugebiet WA 7 wird fur die Teilflache des Quartiersplatzes geregelt, dass dort
Nebenanlagen, die dem Wohngebiet dienen, wie z. B. eine Packstation mdglich sind.

Um die Ausnutzbarkeit insbesondere der kleinen Grundstlicke angemessen zu erho-
hen, werden die Flachenanteile, der Gemeinschaftsanlagen fur Stellplatze und Mdll-
stellplatze der maligeblichen Grundstlcksflache in den Baugebieten WA 4 a bis WA 4
¢ hinzugerechnet.
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7.2

Zur Sicherung eines stadtebaulich attraktiven Siedlungsbildes ist im Baugebiet

WA 4 a bis WA 4 c nur ein Stellplatz je Gebaude auf3erhalb der mit B 1 bis 5 gekenn-
zeichneten Flachen zulassig. Die Festsetzung soll sichern, dass weder in den Fla-
chen flir Nebenanlagen, noch innerhalb der Baugrenzen unverhaltnismaRig viele
Stellplatze zulasten von Gartenflachen entstehen. Klarstellend wird angemerkt, dass
unter dem Begriff Gebaude hier eine eigenstandig nutzbare Einheit gemal HBO zu
verstehen ist.

Sonstige Nebenanlagen sind im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO in allen Baugebieten
allgemein zulassig.

Sonstige Nebenanlagen

Um die Einrichtung von Anlagen zu Kraft-Warme-Kopplung und die Verwendung von
regenerativen Energien im Plangebiet zu regeln sind Anlagen zur Wahrung des Sied-
lungsbildes im Bereich der Gebaudegruppen (WA 4) nur innerhalb der tGiberbaubaren
Flachen und in den anderen Wohngebieten nur innerhalb des Gebdudes mdglich. An-
lagen fur Warmepumpen flr Einzelnutzer sind daher auch in das Gebaude zu integ-
rieren und so unterzubringen, dass das Erscheinungsbild nicht gestért und Konflikte
durch Schallabstrahlungen in der relativ engen Nachbarschaft des Reihenhausquar-
tiers minimiert werden. Eine Unterbringung auf der Dachflache oder auf Dachterras-
sen/Balkonen ist unzuldssig.

Beabsichtigt ist die Warmeversorgung lber ein Nahwarmeangebot fir das gesamte
Neubaugebiet als umweltfreundliche Versorgungsvariante bereitzustellen.

Einrichtungen und Anlagen fur die Kleintierhaltung sind ausgeschlossen, um die Ent-
wicklung eines mdglichst stérungsfreien Wohnumfeldes zu ermdglichen.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das ErschlieBungskonzept basiert auf dem Rahmenplan. Die Haupterschlielung des
Plangebiets erfolgt Gber eine Ringerschlieffung, die an die Saarstralte angebunden
ist. Die erforderlichen Verkehrsflachen (Planstral3e A bis G) werden als 6ffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt. Die Teilflache der Saarstral’e sowie die Anschliusse an
die Karawankenstral3e, Friesacher Stralle und die Erich-Ollenhauer-Stralie, welche
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen, werden ebenfalls als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Fir Besucher wird ausreichend Parkflache strallenbegleitend in den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen vorgesehen. Die festgesetzten Strallenquerschnitte berlicksichtigen den
Bedarf im 6ffentlichen Raum. Somit kénnen wohnungsnah ausreichend Besucher-
stellpldtze angeboten werden.

Zur ErschlieBung der Baugebiete WA 4a bis WA 4 d werden private Verkehrsflachen
festgesetzt. In den beiden norddstlichen Privatstral3en wird auf mittiger Ladnge jeweils
eine Aufstellflache fur die Feuerwehr von 7,00 m x 12,00 m vorgesehen. Die ,Ausflh-
rungsbestimmung fur die Feuerwehr im Stadtgebiet Wiesbaden® sehen diese vor,
wenn die Entfernung zur 6ffentlichen Strale mehr als 50,00 m betragt. Die Lage der
Flache im Verlauf der PrivatstralRe (statt am Ende) wurde in Abstimmung mit der Feu-
erwehr Wiesbaden gewahlt, um die Aufstellflache in einem StraRenabschnitt anord-
nen zu kénnen, in dem Falschparker neben den anzubringenden Hinweisschildern
(Feuerwehraufstellflache) voraussichtlich auch durch frei zu haltende zukinftige Zu-
fahrten weniger wahrscheinlich sein werden.
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11

Zur Sicherstellung einer Zweitanbindung tber einen im Notfall befahrbaren Ful3- und
Radweg in Richtung Karawankenstralte wird eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,Ful- und Radweg / Notbefahrbar® (Planstralle J) im Siidwesten des
Geltungsbereichs festgesetzt. Die Flache ist so auszubilden, dass eine Befahrung
durch Rettungsfahrzeuge und PKW gesichert ist, aber in anderen Fallen als Notfalle
durch geeignete Mallnahmen geschlossen wird. Um das neue Quartier mit der Sied-
lung ,Graselberg” durch Ful3- und Radwege zu vernetzen, werden zur Friesacher
Stralde und zur Erich-Ollenhauer-Strale weitere Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung ,Ful- und Radweg“ (Planstral’e H und I) festgesetzt. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass Wege innerhalb von 6ffentlichen Griinflachen nicht als Verkehrsfla-
chen festgesetzt werden.

Sudlich des Quartiersplatzes ist in der Planstral’e D (3702) eine Altglassammelstelle
als Unterflurcontainer vorgesehen, sodass die Aufenthaltsqualitat des Platzes nicht
beeintrachtigt wird. Eine zweite Altglassammelstelle ist am sidlichen Ende des Bau-
gebiets WA 5 zur Planstrale C geplant. Die Standorte sind im Bebauungsplan mit ei-
nem Hinweissymbol versehen.

Versorgungsfldchen und Versorgungsanlagen
(9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB, §14 Abs. 2 BauNVO)

Zur Versorgung des Plangebiets mit Strom ist die Errichtung mehrerer Trafostationen
durch den Versorger innerhalb des Geltungsbereichs erforderlich. Die entsprechen-
den Standorte werden als Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung ,Elektrizitat* festgesetzt. Des Weiteren wird die vorhandene Gasregelstation
durch die Festsetzung einer Flache flr Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung ,Gas" gesichert. Daruber hinaus ist eine weitere Gasregelstation an der Plan-
stral3e A (3701) geplant. Diese wird optisch mit einer der notwendigen Trafostationen
zu einer Einrichtung zusammengefasst. Um flexibel auf die weitere Entwicklung des
Wohnquartiers reagieren zu kdnnen, sind Trafoanlagen, die zur Versorgung des Ge-
biets dienen, auch ber die festgesetzten Flachen hinaus aul3erhalb der festgesetzten
Flachen ausnahmsweise zulassig.

Ver- und Entsorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen sind aus gestalterischen Grinden nur in unterirdischer
Bauweise zulassig.

Offentliche Griinflachen i. V. m Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 20 BauGB)

Im Plangebiet werden mit G1 bis G4 vier 6ffentliche Grinflachen gem. § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Die Griinflache G2 im Siiden des Plangebiets bildet dabei tiber die Griinflache G3
westlich des Plangebiets bis zur bereits bestehenden Griinfliche G4 im Norden ein
nahezu lickenloses ,griines Band®, das nur durch die Planstral3e A unterbrochen
wird. Dieses wird im Norden durch die Pflanzflache sowie am Rande des 6stlichen
Plangebiets durch den vorhandenen Gehdlz- / Baumbestand entlang des bestehen-
den Wohngebiets zu einem ,griinen Rahmen*® erganzt.
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Bezugnehmend auf den Fachbeitrag Artenschutz werden im Planungsgebiet ver-
schiedene MalRnahmen zum Artenschutz innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen um-
gesetzt.

Neben den privaten Griinflachen der Wohngebiete WA 1 bis WA 7 sorgen die geplan-
ten Baumpflanzungen im StralRenbereich sowie die 6ffentliche Grinflache G1 (Quar-
tiersplatz) fir eine Vernetzung der Grlinstrukturen innerhalb des Plangebiets.

In den Bebauungsplan werden nur grundlegende Festsetzungen zu den 6ffentlichen
Grunflachen aufgenommen, da die 6ffentlichen Grunflachen zukunftig in das Eigen-
tum der Stadt Gbergehen und somit zun&chst die Ausfuhrungsplanung mit der Stadt
abzustimmen ist und spéater die Flachenunterhaltung/-umplanungen durch die 6ffentli-
che Hand erfolgen.

Die Festsetzungen gehen nicht in eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ein, daher
sind die Festsetzungen nicht in solcher Art formuliert, dass sie als belegbare Grund-
lage fiir die Okobilanz eingesetzt werden kénnen. Allerdings sind die Festsetzungen
zu Baumpflanzungen so konkret und verbindlich, dass die Pflanzung von Ersatzbau-
men fir im Rahmen der Bebauungsplanumsetzung zu fallende Bdume gemaf Baum-
schutzsatzung der Stadt Wiesbaden belegt werden kann.

Offentliche Griinfliche G1 - Quartiersplatz

An zentraler Stelle im Wohngebiet entsteht ein Quartiersplatz (6ffentliche Grinflache
G1) mit der Funktion als Mittelpunkt und Treffpunkt fiir die Bewohner des Quartiers.
Mit seinem hohen Anteil an Vegetationsflache (25 %) und Baumen ist der Quartiers-
platz wesentlicher Bestandteil 0. g. Griinvernetzung. Damit wurde auch der Forderung
des Klimagutachters nach mehr Griin zur Verhinderung von Uberwérmung Rechnung
getragen. Mit Bdumen der Pflanzenliste 2 werden standortgerechte Baume gepflanzt,
die im Rahmen sich dndernder klimatischer Bedingungen (lang anhaltende Trocken-
und Hitzeperioden) sich langfristig positiv entwickeln kénnen. Da gleichzeitig zu be-
ricksichtigen ist, dass eine intensive Nutzung des Platzes zu erwarten und win-
schenswert ist, ermdglichen die Festsetzungen eine Mischung aus belastbaren befes-
tigten Flachen und Vegetationsflachen.

Offentliche Griinflaiche G2 - Léarmschutzanlage / Spielplatz/ Parkanlage

Der stdliche Teil des Plangebiets wird insgesamt als 6ffentliche Grinflache G2 gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Der weit Uberwiegende Teil von G2 erhalt die
Zweckbestimmung ,Spielanlagen” und die Zweckbestimmung ,Parkanlage®. Uberla-
gert wird die Darstellung der Griinflache von den Festsetzungen der aktiven Larm-
schutzmalRnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB. Die festgesetzte Larmschutzan-
lage besteht aus einer Larmschutzwall /-wand-Kombination, kombiniert mit einem
Spielplatz.

Im Kernbereich der Grliinanlage befindet sich ein La&rmschutzwall. Zur Bauge-
bietsseite hin fallt das Geldnde unter Ausbildung von Plateaus zum Wohngebiet hin
ab. Diese Bauweise erlaubt es, den ca. 5,50 m hohen Wall in gut nutzbare Spielfla-
chen zu unterteilen, sodass im Neubaugebiet eine insgesamt gut 3.000 m? grofe
Spiellandschaft innerhalb der deutlich grofieren Griinflache G2 entsteht. Als Nebenef-
fekt kann die Gelandemodellierung anfallenden Boden aus dem Baugebiet aufneh-
men und tragt so dazu bei, groRraumige Bodenaustausche zu vermeiden. Die Griin-
flachen auf der Baugebietsseite werden als naturnahe, offene Spiellandschaft mit zo-
nierten Spielflachen, bespielbaren Rasenflachen, Baumgruppen und Strauchpflan-
zungen angelegt. An der Grenze zum Wohngebiet soll ein innerhalb der Grunflache
gelegener Ful’- und Radweg entstehen, Uber den u. a. die Spielanlage erreicht wer-
den kann.
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11.3

Aus Platzgriinden wird der Larmschutzwall nérdlich und éstlich von Larmschutzwan-
den in schmaler Bauweise abgeldst. Diese schlie3t im Norden an die Bebauung des
WA 1 an, im Suden verlauft die Wand bis zum Ende des Ful3- und Radweges im
Plangebiet.

Ein 3,00 m breiter Pflegeweg entlang der Aul3enseite der Larmschutzanlage gewahr-
leistet die Inspektion und Pflege der L&rmschutzanlage. Die Ausflihrung erfolgt in
Form eines befahrbaren Schotterrasens. Am noérdlichen Ende des Pflegeweges ist
eine Wendemaglichkeit herzustellen.

Offentliche Griinflache G3 - Griinzug westlich WA 1 und WA 2

Die o6ffentliche Grinflache G3 - ,Griinzug westlich WA 1 und WA 2 schliel3t sich
nordlich der offentlichen Grinflache G2 an und verlauft zwischen der Kammbebauung
WA 1 und WA 2 und dem dicht bewachsenen Geholzstreifen entlang der Autobahn.
Die Griinflache G3 soll den Charakter eines lockeren Gehdlzstreifens mit offenen Be-
reichen aufweisen, was insbesondere dem im Planungsgebiet auftretenden Grlin-
specht und Turmfalken zugutekommt. Zum offenen Bild tragt ebenso die Freihalte-
zone der Bestandsleitungen bei, die als extensive Wiese anzulegen ist und ebenso
als Pflegeweg dient. Im Bereich G 3 sind Geldndemodellierungen zul&ssig, die auch
zu einer gestalterischen Abschirmung zwischen Autobahn und Wohnbauflachen bei-
tragen sollen. Die Festsetzungen zur Absicherung der Zulassigkeit einer Gelandemo-
dellierung in G3 sind bei den Festsetzungen zu Abstandsflachen sowie zu Aufschit-
tungen enthalten.

Offentliche Griinflaiche G4 - ,Gehdlz*

Nordlich der 6ffentlichen Grinflache G3 schliel3t sich die 6ffentliche Griinflache G4 -
»,@eholz* an. Die Griinflache stellt sich zurzeit als Geholzflache mit stark sukzessions-
gepragtem, héhlenreichem Baumbestand dar und soll in ihrem Charakter erhalten
bleiben. Lediglich der nérdliche und der siidliche Randbereich wird bis zu einer Tiefe
von 8 m ausgelichtet, um MaRnhahmen zum Artenschutz umsetzen zu kénnen. Zur
Herstellung der Verkehrssicherheit ist es gestattet vorhandene abgestorbene Badume
zu fallen, vitale Baume von Totholz zu befreien sowie sonstige baumpflegerisch not-
wendige MaRhahmen vorzunehmen. Empfohlen wird in Berticksichtigung des Arten-
schutzgutachtens geféllte Bdume und sonstiges Totholz auf der Flache zu belassen.

Die angrenzende Planstrale H liegt am Tiefpunkt des Baugebiets. Die Planstralle
bietet Platz fur ein System zur Regenrtckhaltung / -versickerung bei Starkenregener-
eignissen. Im Rahmen der Ausflihrungsplanung werden detaillierte Losungsmaglich-
keiten erarbeitet. Zur Erhéhung der Versickerungsleistung und des Rilickhaltevolu-
mens ist der Bau von Versickerungs- und/oder Rickhalteanlagen zuldssig. Die Lage
der moglichen Entwéasserungseinrichtungen ist dabei unter Berticksichtigung der vor-
handenen Vegetation auszuwahlen. Bestandsbdume dirfen durch die Ma3nahmen
nicht nachhaltig geschéadigt werden.

In den Grunflachen sind die der Versorgung dienenden Nebenanlagen im Sinne des

§ 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Abhangig von der Nachfrage nach La-
destationen fir Elektrofahrzeuge und der Warmeversorgung fiir die Wohnungen im
Baugebiet (Strombedarf flir Warmepumpen) werden ggf. auch mehr als die drei fest-
gesetzten Trafostandorte erforderlich. Die Festsetzung soll ermdglichen, dass zusatz-
liche Standorte erforderlichenfalls bauplanungsrechtlich zugelassen werden kénnen.
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11.5 Malnahmen zum Artenschutz innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen

Um den Verlust an Ruhe-, Nist- und Versteckplatzen fiir Brutvogel auszugleichen,
werden in den offentlichen Griinflachen G2 und G4 insgesamt 26 Vogelnistkasten
verschiedener Bautypen zur Anbringung festgesetzt. Mit Bezug auf den Beschluss
Nr. 0127 vom 27.08.2019 des Ausschusses flir Umwelt, Energie und Sauberkeit
wurde im Einvernehmen mit dem Eigentlimer die Anzahl der Nist- und Quartiershilfen
fur die Grinflache 2 (abweichend vom Artenschutzgutachten) von urspriinglich 6 auf
20 erhdht.

Die im Fachbeitrag Artenschutz aufgefihrten Vermeidungsmaflinahmen, die die spa-
tere Umsetzung der Grundstilicksfreimachung und die Erschliefungs- und Hochbau-
malinahmen betreffen, wurden in die Hinweise zu diesem Bebauungsplan ibernom-
men, um sicherzustellen, dass die Mallhahmen Eingang in die spateren Baugenehmi-
gungen finden kénnen.

Neben den erforderlichen Vermeidungsmalnahmen schlagt das Artenschutzgutach-
ten weitere Malihahmen zur Férderung besonders geschitzter Tierarten vor, die weit-
gehend in die weitere Freianlagenplanung fir die 6ffentlichen Grinflachen Eingang
finden sollen. Die Mallhahmen dienen der Férderung und Schaffung von Habitatele-
menten sowie der Errichtung und Sicherung von geeigneten Nahrungshabitaten. Pro-
fitieren sollen dabei in erster Linie folgende Arten Griinspecht, Turmfalke, Fleder-
mause und Bilche.

Eine mdgliche Umsetzung der weiteren Malihahmenempfehlungen wurde wie folgt
herausgearbeitet:

In den 6ffentlichen Griinflachen G2 und G4 sind Ersatzkasten fiir Fledermause und
Bilche anzubringen. In der Griinfliche G4 sind diese an Bestandsbaumen zu befesti-
gen, im Bereich der Grinflache G2 an der Westseite der Larmschutzanlage, da die
geplanten Baume zum Zeitpunkt der Pflanzung fiir die Aufhdngung der Kasten noch
nicht geeignet sind.

Im Baugebiet gerodete Altholzbdume, insbesondere solche mit Stammldchern, bieten
holzzersetzenden Kéferarten Lebensraum und werden im Bereich der Griinflachen
G3 und G4 umgelagert. Die in der Griinflache G4 zu fallenden abgestorbenen Baume
verbleiben in der Grinflache bis zu ihrem vollstdndigen Abbau durch Pilze und Mikro-
organismen. Profitierende Arten sind Altholzk&fer und alle insektenfressenden Vogel
und Flederméause.

Die Herstellung der 6ffentlichen Griinflache G3 als lockerer Gehdlzstreifen mit offenen
Bereichen in Zusammenhang mit dem Freihaltestreifen der Versorgungsleitungen so-
wie das Auslichten des noérdlichen und sidlichen Randbereichs der Grunflache G4
sollen Griinspechte und Turmfalken férdern. Der nérdliche und siidliche Randbereich
der Grunflache G4 wird dabei bis zu einer Tiefe von jeweils 8,00 m ausgelichtet. Er-
ganzend werden in diesen Bereichen Obstbaume gepflanzt und kiinstliche Sitzwarten
fur Greifvogel aufgestellt.

Zur Férderung bodengebunden lebender Kleinsduger, insbesondere Steinmardern,
Feldhasen und Bilchen, werden in den genannten offenen Bereichen Mulchhaufen so-
wie Sand-/Erdhdufungen mit Reisigiiberdeckung angelegt. Grundsatzlich sind in den
Grinflachen G3 und G4 baumpflegerische Malnahmen zur Erhaltung oder Herstel-
lung der Verkehrssicherheit zulassig.

Die planerische Ausarbeitung erfolgt in den Ausfihrungsplénen zur Freianlagenpla-
nung.
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13

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Da fliegende, nachtaktive Insekten durch starke néachtliche Lichtquellen in ihrer Ori-
entierung gestort werden und undichte Gehause zur Falle werden kénnen, wird zu-
satzlich zu den MafRnahmen in den 6ffentlichen Grunflachen eine Regelung zur Au-
Renbeleuchtung aufgenommen. So sind fiir die Au3enbeleuchtung ausschlie3lich
Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur
von 3.000 Kelvin (warmweifl3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung
vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzu-
setzen. Der in den Festsetzungen aufgenommene Text entspricht der Musterfestset-
zung zwischen der Unteren Naturschutzbehdérde und dem Tiefbauamt der Landes-
hauptstadt Wiesbaden. Ziel war es in den Bebauungsplénen eine Beleuchtung zu re-
geln, die sowohl den Schutz der Insekten als auch die ausreichende Ausleuchtung
des Strallenraums berlicksichtigt. Gemal verschiedener Untersuchungen sind 3000
K LED- Leuchten am insektenvertraglichsten. Diesen Lampen ist aus naturschutz-
fachlicher und -rechtlicher Sicht Vorrang einzurdumen. Allerdings gewahrleisten
3000 K nicht immer eine ausreichende Beleuchtung. Aktuell werden daher Lampen
mit bis zu 4000 K eingesetzt. Da nicht auszuschlief3en ist, dass zukiinftig bessere
Qualitadten zu erwarten sind, wird die Festsetzung einer Farbtemperaturspanne von
3000 K bis 4000 K als zukunftstrachtig angesehen.

Flr Héhlen- und Nischenbriter ist an allen Geb&duden in den Baugebieten WA 1 bis
WA 3 und WA 5 bis WA 7 mindestens jeweils eine geeignete Nisthilfe einzubauen o-
der anzubringen. Der Bebauungsplan reagiert hier auf eine entsprechende allge-
meine Beschlussfassung der Stadtverordneten zur starkeren stadtweiten Bericksich-
tigung von Nisthilfen an Gebauden zur Sicherung von Lebensraumen fir darauf ange-
wiesene Vogelarten. Genauere Festlegungen zur Anzahl der Nisthilfen werden im
weiteren Planverfahren in Abstimmung mit dem Umweltamt erfolgen.

Verwertung und Bewirtschaftung von Niederschlagswasser sowie gedrosselte
Ableitung

(§9 Abs. 1 Nr. 20 und § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB i. V. m. § 37 Abs. 4 HWG)

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wasser Gesetz (HWG) ist das anfallende, nicht be-
handlungsbedurftige Niederschlagswasser der Dachflachen, privater Verkehrsflachen
und sonstiger befestigter Flachen der privaten Baugrundstiicke zu sammeln und zu
verwerten, sofern es nicht versickert oder gedrosselt abgeleitet wird und wasserwirt-
schaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen des natlrlichen Wasserhaushaltes und zur
Entlastung von Entwasserungsanlagen wird festgesetzt, dass die befestigten Grund-
stiicksfreiflachen, wie z. B. Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Flachen auf den
Baugrundsticken so herzustellen sind, dass Niederschldge ohne Einleitung in die Ab-
wassersysteme beseitigt werden kdénnen. Restabflisse sind breitflachig in den an-
grenzenden privaten Pflanzflachen zurlickzuhalten.
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Die Ruckhaltung, Sammlung und gdfls. zusatzliche Verwertung des anfallenden, nicht
behandlungsbediirftigen Niederschlagswassers der Dachflachen, privater Verkehrs-
flachen und sonstiger befestigter Flachen der privaten Baugrundstiicke hat so zu er-
folgen, dass verbleibendes Niederschlagswasser gedrosselt auf einen maximalen Ab-
fluss von 15 I/s und Hektar angeschlossener Flache in die 6ffentliche Kanalisation ein-
geleitet wird. Gemeinschaftsanlagen (mehrerer Nachbarn) zur Drosselung der Ein-
leitemenge aus Niederschlag auf den o. g. Wert von 15 I/s und Hektar angeschlosse-
ner Flache sind moglich.

Die angeschlossene Grundsticksflache je Einleitestelle muss mindestens 500 m? be-
tragen. Sofern das Einzelgrundstiick diese Groéf3e unterschreitet, ist die Drosselein-
richtung als Gemeinschaftsanlage mehrerer Grundstiicke herzustellen.

Die Festsetzung stellt darauf ab, dass ergénzend zu MalRnahmen zur Niederschlags-
wasserverwertung als Sammelanlage Riickhaltetanks auf den Privatgrundstiicken
hergestellt werden, die eine bestimmte Niederschlagswassermenge je Zeiteinheit in
den o6ffentlichen Kanal abgeben dirfen. Die Festsetzung dient der Entlastung der 6f-
fentlichen Entwésserungsanlagen. Die Tanks Ubernehmen je nach Ausgestaltung
auch eine Funktion als Zisterne zur Sammlung von Niederschlagswasser zur Verwer-
tung. Die geplanten, mit gedrosseltem Ablauf Richtung Mischwasserkanal vorgesehe-
nen Zisternen dirfen keinen Notuiberlauf an den Mischwasserkanal haben.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des Plangebiets sind mehrere Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht belegt.

Die Gehrechte (G) fur die Anlieger werden zur Sicherstellung der Durchwegbarkeit
des Quartiers durch die Anwohner fur die fulRlaufige ErschlieBung im Baugebiet

WA 4 b bis WA 4 c festgesetzt. Die in den textlichen Festsetzungen formulierte Mog-
lichkeit der Verschiebung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte um bis zu 3,00 m ge-
wahrleistet einen gegebenenfalls notwendigen Spielraum, der durch technische oder
sonstige Griinde, zum Beispiel bei der Aufteilung der Baugrundstticke, erforderlich
werden kann.

Die Nutzung des norddéstlichen Teils des WA 7 als 6ffentliche Platzflache, als Teil des
Quartiersplatzes, wird durch die Festsetzung eines Gehrechts zugunsten der Allge-
meinheit (GL) ermdglicht. Dartiber hinaus wird ein Leitungsrecht zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager festgesetzt.

Zur Sicherung der Anbindung an den sidlich angrenzenden Ful3- und Radweg und
der Ver- und Entsorgung des Baugebiets wird in WA 4 d ein Gehrecht und ein Fahr-
recht fir den nichtmotorisierten Verkehr zugunsten der Allgemeinheit und ein Lei-
tungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager (GFL 1) festgesetzt. Diese
Wegeverbindung ist erforderlich, um die Erreichbarkeit der Bushaltestelle am Kla-
genfurter Ring flr das Wohnquartier zu sichern.

Die Festsetzung des Geh- und Fahrrechts (GFL 2) zugunsten der Anlieger gewahr-
leistet die Zufahrt der privaten Stellplatze fir WA 4 a und WA 5. Zur besseren fuRlaufi-
gen Vernetzung des Quartiers mit der bestehenden Siedlung Graselberg wird ein
Gehrecht fiir die Allgemeinheit festgesetzt. Zusatzlich wird ein Geh- und Fahrrecht flir
die Landeshauptstadt Wiesbaden zur Pflege der Griinflache G2 und ein Leitungsrecht
zugunsten des Ver- und Entsorgungstragers zur Realisierung des geplanten Strom-
netzes eingeraumt.
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Zur Gewabhrleistung der Ver- und Entsorgung im Baugebiet WA 4 a bis WA 4 ¢ wird
ein Leitungsrecht (L) ermdglicht. Die Leitungsrechte werden zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager festgesetzt.

Im Westteil des Plangebiets verlaufen von Norden nach Siiden die Leitungsachsen
der Gashochdruckleitung DN 300 und der Hauptwasserleitung DN 200. Zur Sicherung
der Zuganglichkeit der Flachen ist innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ein Leitungs-
recht (L) inklusive des insgesamt 6,00 m breiten Schutzstreifens zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager festgesetzt (s. C Punkt 2).

Im Bereich der (Pflege-)Wegflachen in G2 zwischen Gasregelstation und Versor-
gungsstation wird ein weiteres Leitungsrecht mit einer Breite von 3,00 m vorgesehen,
da die sw-netz das Erfordernis einer Zuleitung ausgehend vom Parkplatz Karawan-
kenstr. (iber die Flache G2 in das Neubaugebiet angemeldet hat.

MafRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung (Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,Graselberg - Auf den Ei-
chen® in Wiesbaden-Biebrich, Berichtnr. 18-2786/2, Dr. Gruschka Ingenieurgesell-
schaft mbH, 07.06.20) erstellt.

Bei einer schalltechnischen Untersuchung im Bauleitplanverfahren dient die

DIN 18005 als Berechnungs- und Beurteilungsgrundlage. Dabei sind fiir ein allgemei-
nes Wohngebiet die Orientierungswerte von tagsiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
bzw. 50 dB(A) zu berlicksichtigen.

Sport- und Freizeitlarm

Sudlich des Bebauungsplangebiets liegt die Anlage des Sportclubs ,Graselberg
1963, angrenzend weiter im Siiden das Freibad "Kallebad".

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass es beim bestimmungsgemalien Be-
trieb der Anlage des Sportclubs ,Graselberg 1963 und des Freibads "Kallebad" zu
keinen unzulassigen Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet kommt.

Verkehrslarm

Innerhalb des Geltungsbereichs liegt die Saarstrale. Nordwestlich des Geltungsbe-
reichs befindet sich die A 643 und norddstlich die Erich-Ollenhauer-Strale. Weiter
sidlich verlaufen die A 66 sowie die Bahnstrecke Nr. 3507 in Ost-West Richtung.

Die flachenhaften Ausbreitungsrechnungen "Verkehr" erfolgten geschossweise unter
Berticksichtigung der im Stiden des Plangebiets vorgesehenen Larmschutzanlage,
der bestehenden Bebauung sowie des stadtebaulichen Entwurfs (Varianten "Vollbe-
bauung" und "Kammbebauung im WA 1 und WA 2 + Larmschutzanlage") getrennt fur
den Tag- und Nachtzeitraum. Hierbei entsprechen die Hohen der Kammbebauung im
WA 1 und WA 2 der Hohenstaffelung aus dem Rahmenplan (Stand 07.03.2019,
REICHER HAASE ASSOCIIERTE GMBH). Der Larmschutzwall basiert auf der Pla-
nung der exedra Miiller & Jansen Landschaftsarchitekten GbR (Stand 14.05.19).
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Variante ,Vollbebauung®

Im Tagzeitraum ist in Erdgeschosshéhe im Inneren des vollstandig bebauten Plange-
biets der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fur allgemeine Wohngebiete (WA) von
tags 55 dB(A) Uberwiegend eingehalten bzw. gering um weniger als 3 dB(A) Uber-
schritten. Damit sind insbesondere die Aulenwohnbereiche (Terrassen, Garten,
Quartiersplatze) im Erdgeschoss ausreichend geschitzt. Zu héheren Geschosslagen
hin, nehmen die Beurteilungspegel zu. Jedoch ist selbst im 3. OG im Inneren des be-
bauten Plangebiets der Orientierungswert von tags 55 dB(A) iberwiegend um weni-
ger als 5 dB(A) Uberschritten. An den West- und Sidfassaden der Randbebauung
kommt es dagegen tags zu Orientierungstiberschreitungen, die mehr als 5 dB(A) be-
tragen.

Im Nachtzeitraum ist in Erdgeschosshdhe im Inneren des vollstandig bebauten Plan-
gebiets der Orientierungswert "Verkehr" der DIN 18005 /1/ fiir allgemeine Wohnge-
biete (WA) von nachts 45 dB(A) Uberwiegend eingehalten. Zu héheren Geschossla-
gen hin, nehmen die Beurteilungspegel zu. Jedoch ist selbst im 3. OG in etwa der
Halfte des inneren bebauten Plangebiets der Orientierungswert von nachts 45 dB(A)
um weniger als 5 dB(A) Uberschritten. An den West- und Sidfassaden der Randbe-
bauung kommt es nachts zu Orientierungsuberschreitungen, die mehr als 5 dB(A) be-
tragen.

Im Bereich der Gebaudeliicken zwischen der im WA 1 und WA 2 angeordneten
Kammbebauung kommt es zu rdumlich begrenzten héheren Larmeinstrahlungen, die
aber im Wesentlichen auf die Verkehrsflachen und einzelne Abschnitte von Gebaude-
fassaden beschrankt sind.

Variante ,Kammbebauung im WA 1 und WA 2 + Larmschutzanlage®

Aus der Analyse der schalltechnischen Situation im Plangebiet ist aus Sicht des
Schallimmissionsschutzes sicherzustellen, dass die Kammbebauung im WA 1 und
WA 2 sowie die Larmschutzanlage im Siden des Plangebiets vor oder zumindest
zeitgleich mit der hiervon geschitzten, dstlich gelegenen Bebauung errichtet wird. Bei
Unterschreitung der Héhenstaffelung der Kammbebauung im WA 1 und WA 2 ent-
sprechend Rahmenplan um bis zu 2,00 m sind im dstlichen Teil des Plangebiets nur
unwesentliche Pegeldanderungen um weniger als 3 dB(A) zu erwarten (erst Pegelén-
derungen um 3 dB(A) und mehr sind deutlich wahrnehmbar).

Im Tagzeitraum ist in Erdgeschosshéhe im Inneren des durch die Kammbebauung im
WA 1 und WA 2 sowie die Larmschutzanlage im Siden geschiitzten Plangebiets in
den AulRenwohnbereichen (Terrassen, Garten, Quartiersplatze) der Orientierungswert
der DIN 18005 /1/ fur allgemeine Wohngebiete (WA) von tags 55 dB(A) liberwiegend
eingehalten bzw. gering um weniger als 3 dB(A) Uberschritten. Damit sind insbeson-
dere die AulRenwohnbereiche im Erdgeschoss ausreichend geschiitzt. Zu héheren
Geschosslagen hin, nehmen die Beurteilungspegel zu. Hinsichtlich der Verkehrs-
lArmeinwirkungen auf die Kammbebauung siehe Variante ,Vollbebauung®.

Im Nachtzeitraum ist in Erdgeschosshdhe im Inneren des durch die Kammbebauung
im WA 1 und WA 2 sowie die Larmschutzanlage im Stiden geschiitzten Plangebiets
der Orientierungswert "Verkehr" der DIN 18005 /1/ fiir allgemeine Wohngebiete (WA)
von nachts 45 dB(A) lediglich im Bereich der strallenabgewandten Fassaden der
Kammbebauung eingehalten. Im brigen Plangebiet liegen im Erdgeschoss die Ori-
entierungswertlberschreitungen unter 5 dB(A). Zu héheren Geschosslagen hin, neh-
men die Beurteilungspegel zu.
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Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass zum Schutz der Wohnbebauung vor
Verkehrslarmeinwirkungen eine Kombination aus Abstandsflachen sowie insbeson-
dere aus aktiven (Larmschutzwall) und passiven SchallschutzmalRnahmen (MalRnah-
men an den Gebauden) erforderlich ist.

Die der Schallquelle nachstgelegene Bebauung der Baufelder WA 1 und WA 2 ist an
der kleinsten Stelle um ca. 20,00 m, an der gréften Stelle um ca. 40,00 m von der
Schallquelle abgerickt. Ein weiteres Abriicken von der Larmquelle wurde als nicht
zielfuhrend eingestuft, da dies nur zu geringfligig kleineren Schalleintragen fiihren
wiurde.

Zum Vergleich: Die Erdgeschoss-/Gartenzone des Neubaugebiets liegt mit den ge-
troffenen Malinahmen nachts mindestens in der Schallstufe 45 bis 50 dB(A) (Beurtei-
lungspegel Verkehr nachts gemafl Gutachten). Dies wére in Form einer Waldflache,
einem weiteren Abrlcken von der Fahrbahn oder einer L&rmschutzwand in Ublicher
Hoéhe (ca. 4,00 m) nicht zu erreichen. Die Larmkartierung Hessen 2017 (geopor-
tal.wiesbaden.de) weist ohne Neubaugebiet vergleichbare Nachtwerte erst jenseits
der ersten Bauzeile der Bestandsbebauung in der Karawanken- bzw. Schillstral3e
aus.

Die Larmschutzbebauung in WA 1 und WA 2 ist in Verbindung mit dem Larmschutz-
wall somit als aktiver Schallschutz zu verstehen. Die Larmschutzbebauung schitzt
sich selbst und die innenliegende Bebauung und fiihrt auch zu Schallminderungen in
der angrenzenden bestehenden Siedlung Graselberg. Daher wurde eine Festsetzung
zur bauzeitlichen Reihenfolge getroffen.

Insbesondere die Bebauung im WA 1 und WA 2 ist so ausgelegt, dass die Wohnun-
gen jeweils mindestens eine ruhige, schallabgewandte Seite aufweisen. Fur Freibe-
reiche (Balkone, gemeinschaftliche Wohnhofe) kann jeweils ein ausreichender bis gu-
ter Schallschutz gewahrleistet werden.

Mit diesen LarmschutzmaRnahmen und mit MaRnahmen zur bauzeitlichen Reihen-
folge werden im Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet.

Festsetzung bauzeitlicher Reihenfolge
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Zur Gewabhrleistung des Schallschutzes fur die Bewohner der innen liegenden Bebau-
ung des Wohnquartiers ist sicherzustellen, dass die riegelfdrmige Randbebauung in
den Baugebieten WA 1 und WA 2 und die La&rmschutzanlage vor Nutzungsaufnahme
der Gebaude in den (brigen Baugebieten errichtet wird. Eine entsprechende Festset-
zung einer aufschiebenden Bedingung wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
Ebenso werden Mindesthéhen fiir die Oberkante der Bebauung in WA 1 und WA 2
sowie fir die Larmschutzanlage festgesetzt. Die Mindesthéhen der festgesetzten
Larmschutzanlage sind durch eine Linie verbunden. Um einen Spielraum im weiteren
Planungsverfahren zu erméglichen, ist eine horizontale Abweichung von dieser Ver-
bindungslinie beidseitig im in der Planzeichnung gekennzeichneten Korridor zulassig.

Im Inneren des Plangebiets stehen mit Herstellung der Kammbebauung und der
Larmschutzanlage insbesondere in Erdgeschosshdhe ausreichend geschiitzte Au-
Renwohnbereiche (Terrassen, Garten, Quartiersplatze) zur Verfigung. (Siehe A
Punkt 15 ,Variante Kammbebauung im WA 1 und WA 2 + Larmschutzanlage®).
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15.2

15.2.1

Schallschutz

Da die innen liegende Bebauung (WA 3 bis WA 7) erst zulassig ist, wenn die schall-
schiitzende Kammbebauung im WA 1 und WA 2 sowie der Schallschutzwall errichtet
ist, setzen die weiteren Aussagen zum Schallschutz diesen schallschitzenden ,Rand”
voraus (s. A Punkt 15.1 ,Festsetzung bauzeitlicher Reihenfolge®). Hinter der schall-
schitzenden Kammbebauung (WA 1 und WA 2) wird in der Regelfestsetzung von ei-
ner freien Schallausbreitung und der ungtinstigsten Geschossigkeit (Immissionshéhe
3. OG, s. A Punkt 15.2.3 Abb. 2) ausgegangen. Da sich das Baugebiet schrittweise
entwickelt und mit zunehmender Bebauung weitere Abschirmwirkungen hinzukom-
men, werden Abweichungen von der Festsetzung zugelassen, wenn nachweisbar ist,
dass aufgrund der weiteren Gebaude (oder einer besser geschiitzten Geschosslage)
die in den Festsetzungen naher bestimmten Schallwerte unterschritten werden.

Um im Bereich der Kammbebauung (WA 1 und WA 2) gute Wohnqualitaten zu er-
mdglichen, werden zusatzlich Vorgaben zur Grundrissgestaltung sowie zum besonde-
ren Schutz von AuRenwohnbereichen getroffen.

Schutz von Aufenthaltsraumen

Entlang der im Plan mit A gekennzeichneten Fassaden sind keine fur die Bellftung
schutzbediirftiger Aufenthaltsraume (z. B. Schlaf-, Kinder- oder Wohnzimmer) erfor-
derlichen Fenster zulassig.

Aufgrund der vom Organisationsprinzip der restlichen Kammbebauung abweichenden
Gebaudekubatur/ -tiefe (andere Orientierung) und den damit einhergehend anderen
Grundrissorganisationen, wird eine Abweichung fir die im Plan mit A® gekennzeichne-
ten Fassaden festgesetzt. Die Abweichung stellt eine angemessene Wohnruhe si-
cher.

15.2.2 Schutz von AulRenwohnbereichen

Da es entlang der West- und Stidfassaden des WA 1 und WA 2 sowohl tags als auch
nachts zu Orientierungswertliberschreitungen von mehr als 5 dB(A) kommt, sind in
den mit A oder B gekennzeichneten Fassaden Au3enwohnbereiche nur in Form von
geschitzten (6ffenbaren) Aulienwohnbereichen, wie z. B. verglasten Loggien oder
Wintergéarten auszufihren. Des Weiteren werden Schallreflexionen in der Geb4ude-
schlucht und zusétzliche Schalleintrdge aufgrund der Baugebietszufahrt (Plan-
strale A) erwartet. Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn sich ein
zweiter AuRenwohnbereich einer Wohnung an der ldarmabgewandten Fassade befin-
det. Entlang der mit B" gekennzeichneten Fassaden kann davon abgewichen werden,
wenn die Aullenwohnbereiche an der schallabgewandten Seite einer Larmschutz-
wand oder einer, z. B. durch einen Gebaudeversatz entstehenden, Fassadenwand
angeordnet sind, da dort von geringeren Schalleintrdgen auszugehen ist.

Entlang der im Plan im WA 5 mit C gekennzeichneten Fassaden sind ab dem 2. OG
Auenwohnbereiche nur in Form von geschitzten (6ffenbaren) Aullienwohnberei-
chen, wie z. B. verglasten Loggien oder Wintergarten auszufiihren. Von der Festset-
zung kann abgewichen werden, wenn sich ein zweiter Aullienwohnbereich einer Woh-
nung an der larmabgewandten Fassade befindet.

Die Verglasung der Aulienwohnbereiche ist mit einem bewerteten Schallddmm-Malf}
im funktionsfertig eingebauten Zustand in Héhe von mind. Rw = 10 dB(A) auszufiih-
ren. Der maf3gebliche AuRenlarmpegel (gemal Tabelle malRgebliche Aul3enlarmpe-
gel / Larmpegelbereiche) darf fiir die hinter der Verglasung liegenden Aul3enbauteile
um 5 dB(A) gemindert werden.
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Die Festsetzungen dienen dazu, an Fassaden bei denen tagsuber Schallwerte von
ca. 60 dB(A) und dariiber anliegen einen schallgeschiitzten, der eigenen Wohnung
unmittelbar zugeordneten Freisitz zu gewahrleisten. Der Bebauungsplan erméglicht
auf den Baufeldern immer auch die Anordnung eines gemeinschaftlichen Freiraums
im schallgeschiitzten Bereich der Erdgeschosszone. Der Schutz des privaten Freisit-
zes tragt gemeinsam mit den Vorgaben zur Grundrissgestaltung dazu bei, dass die
Randbebauung (WA 1 und WA 2) eine gute Wohnqualitat aufweist.

15.2.3 Maldgebliche AulRenlarmpegel, Larmpegelbereiche

GemaN der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan sind die in der
Abb. 2 gekennzeichneten malfigeblichen Aulienlarmpegel L, bzw. Larmpegelbereiche
nach DIN 4109 heranzuziehen.

Abweichend hiervon gelten im 4. OG des WA 1 an der Sudost-Fassade der maf3gebli-
che AulRenlarmpegel L, = 69 dB(A) bzw. der Larmpegelbereich IV, an der Nordost-
Fassade der maligebliche AuRenldrmpegel L. = 74 dB(A) bzw. der La&rmpegelbe-
reich V.

Die exakte Festlegung der Anforderungen an die Bauteile erfolgt Ublicherweise im
Rahmen des Bauantrags, da die Bauausfliihrung, Raummale und Fensteranteile mit
in die Berechnung eingehen.

,.f’

| Srmschutzanlage
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Abb D44

‘ / Malfgebliche Aultenlarmpegel nachts/Larmpegelbereiche
oy 7 geméal DIN 4109-1/-2-2018-01
Immissionshohe 3. 0G

Abb. 2: MaRgebliche AulRenlarmpegel nachts/Larmpegelbereiche gem. DIN 4109-1/-2:2018-01/Immissionshéhe 3. OG

15.2.4 Schalldammende Liftungseinrichtungen

Aus Griinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte miissen Wohn-
und Schlafrdume ausreichend mit Frischluft versorgt werden. Ab einem Aul3enlarmpe-
gel von nachts = 50 dB(A) ist jedoch gemaR VDI 2719 /8/ in Schlafr@umen und Kin-
derzimmern bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluftzufuhr mit zu-
satzlichen, schallddmmenden Liftungseinrichtungen sicherzustellen. Eine entspre-
chende Festsetzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
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16

16.1

16.1.1

16.1.2

16.1.3

Anpflanzen und Erhalten von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und 25 b) BauGB)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Bei Anpflanzungen sind, soweit andere Festsetzungen des Bebauungsplans dem
nicht entgegenstehen, Laubbaume und Straucher entsprechend Auswabhllisten (s.
Pflanzenliste Teil E in den textlichen Festsetzungen) zu verwenden. Entsprechend
der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden sind Ersatzpflanzungen
als Laubbaum festgesetzt. Die festgesetzten Neupflanzungen werden als Ersatz fiir
abgangige Baume herangezogen. Die Verwendung einheimischer, standortgerechter
Pflanzen, gewahrleistet eine gute Einbindung in den Naturraum, eine Stitzung der re-
gionalen Artenvielfalt sowie die Anpassung der Gehdlze an die standortlichen Gege-
benheiten.

Grundstucksfreiflachen

Die Pflanzbindungen fiir Baume tragen ebenfalls zur Durchgriinung des Baugebiets
bei, bieten Lebensraum und tragen durch Verschattung und Verdunstung zu einer Kkili-
matischen Ausgleichswirkung bei. Pflanzdichte und die Pflanzvorschlage in der Pflan-
zenliste wurden so gewahlt, dass eine der Grundstiicksgréf3e und Baudichte ange-
messene Begriinung der privaten Grundstiickflachen erfolgt.

Fir die Platzflache des Quartiersplatzes im Baugebiet WA 7 wurde eine klarstellende
Sonderregelung erforderlich. Die Platzflache erfiillt neben privaten Zwecken der an-
grenzenden Bebauung (Vorbereich der Kindertagesstatte, Aullenbestuhlung der
Gastronomie, Prasentationsflache Einzelhandels) auch eine Funktion als Platzflache
fur die Allgemeinheit. Von den allgemeinen Festsetzungen zur Begriinung von Grund-
stiicksfreiflachen soll hier abgewichen werden, um den erwiinschten Platzcharakter
dieser mit einem Gehrecht belegten Flache zu ermdglichen.

StralRenb&dume

Die geplanten und festgesetzten Strallenbdume dienen der Entwicklung einer Bauge-
bietsdurchgriinung und schaffen Grinverbindungen innerhalb des ,grinen Rahmens*
(6ffentliche Griinflache G2 im Siiden, 6ffentliche Griinflache G3 / Geholzstreifen ent-
lang der Autobahn im Westen, 6ffentliche Grunflache G4 / Pflanzflache im Norden so-
wie vorhandener Geholzstreifen entlang der 6stlichen Baugebietsgrenze) sowohl in
Nord-Sid-Richtung als auch in Ost-West-Richtung. Die Festsetzung von Mindestgro-
Ren der Baumscheiben, vor allem aber der Baumgrube tragt zur Widerstandskraft der
Baume auch in trockenen Sommern bei.

Pflanzflache

Die Pflanzflache ist nérdlicher Bestandteil des oben genannten ,griinen Rahmens*
und soll als Gehdlzstreifen mit halboffenen Bereichen (min. 40 % der Flache heimi-
sche Geholze, pro 70 m? ein heimischer Baum) den entfallenden Gehdlzriegel kom-
pensieren, als Lebensraum fiir Brutvégel und Zwergfledermause fungieren und den
Anwohnern des WA 3 und WA 4d - Gebiets zur gartnerischen Nutzung zur Verfigung
stehen. Die Gehélzflache bildet den neuen Ubergang zwischen den Hausgéarten der
bestehenden Gebaude an der Friesacher Str. und dem Neubaugebiet.
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16.2

16.3

Zur Umsetzung sind im Vorfeld sdmtliche zurzeit vorhandenen Einbauten, Befestigun-
gen und Unrat zu beseitigen. Darlber sollten die vorhandenen Nadelbaume (Fichten)
und nicht heimische Geholze entfernt werden, um eine durchgangige Pflanzung
standortgerechter heimischer Straucher zu ermdglichen. Die Fichten wurden von den
jetzigen Pachtern gepflanzt und markieren z. Z. den sudlichen Abschluss der géartne-
risch genutzten Flachen. Fir eine Gartennutzung durch die Anwohner der WA 3 und
WA 4d- Gebiete wiirden durch die Fichten erhebliche Einschrankungen bestehen.

Erhalten von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die gemaR Planeintrag festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten. Die-
ses betrifft eine Buche (Fagus sylvatica) in der Pflanzflache sowie 3 Baume (Juglans
regia, Acer platanoides, Acer campestre) im Bereich des dstlichen Gehdlzriegels ent-
lang der 6stlichen Plangebietsgrenze. Die Buche stellt sich mit einem Kronendurch-
messer von 20,00 m bereits als Solitdrbaum dar, die weiteren drei festgesetzten
Baume haben das Potenzial dazu. Da die festgesetzten Baume jeweils in dicht-be-
wachsenen Gehdlzstreifen stehen, sind diese nach Freistellung baumpflegerisch zu
behandeln (Kronenschnitt, Totholzentfernung).

In den Randbereichen des Plangebiets wird der Uberwiegende Teil der vorhandenen
Baume gefallt. In erster Linie ist das damit begriindet, dass die Baume innerhalb oder
im unmittelbaren Umfeld von Baufeldern oder Erschliefungsstralten stehen. Auch im
Bereich der Larmschutzanlage werden umfangreiche BaumalRnahmen erforderlich,
die mit einem Erhalt des vorhandenen Baumbestands nicht vereinbar sind. Hier erhalt
der Schallschutz in der Abwagung Vorrang vor dem Bestandserhalt.

Zum anderen handelt es sich zum grof3en Teil um Bdume innerhalb von Heckenstruk-
turen, die nach Freistellung einen nicht arttypischen Habitus aufweisen werden (lan-
ger Stamm, gering ausgebildete Krone) und als statisch gefahrdet einzustufen sind.

Die bestehenden Vegetationsflachen entlang der Saarstralle (FIachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen) fungieren als Stra3enbegleitgriin und sind dauerhaft zu erhalten.

Begriinung von Stellplatzen und Tiefgaragen

Die Pflanzung eines Baumes pro 5 Stellplatze sorgt fir eine Gliederung und Beschat-
tung der Stellplatze und erfillt somit die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt
Wiesbaden. In den Flachen flir Nebenanlagen B 1 bis B 5 entstehen bis zu 6 Stell-
platze im Rahmen einer gemeinsamen Carportanlage. Hier wird klargestellt, dass ab-
weichend von der Stellplatzsatzung die zusammenhangende Anlage Vorrang vor der
genaueren Einhaltung der Stellplatzsatzung erhalt. Eine Baumpflanzung ist auch erst
nach 6 Stellplatzen zulassig (siehe Pflanzverpflichtung nach Planeintrag).

Die Festsetzung zur Begriinung von nicht Gberbauten Tiefgaragendachern sorgt fir
eine Begrenzung des Versiegelungsgrades im Baugebiet und tragt damit zur Verbes-
serung der bioklimatischen Verhaltnisse bei. Mit der festgesetzten Mindestuberde-
ckung von Bodensubstrat von 0,55 m und im Bereich von Baumstandorten von

1,00 m ist die Umsetzung von intensiv begrinten Freiflachen gesichert und wird die
Umsetzung eines qualitativ hochwertigen Wohnumfeldes ermdglicht.
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16.4

16.5

16.6

Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten

Oberirdische Stellplatze sowie deren Zufahrten sind durch geeignete Materialien

(z. B. Splittfugenpflaster, Dranpflaster oder wassergebundene Decke) so herzustellen,
dass Niederschlagswasser versickern oder verdunsten kann. Dadurch soll der natirli-
che Wasserkreislauf (Niederschlag, Abfluss, Verdunstung / Versickerung) erhalten
bleiben. Hinzu kommt eine Entlastung der Kanalsysteme und damit verbunden eine
Verminderung der Hochwasserabfllisse in den Flissen.

Fassadenbegriinung

Geman textlicher Festsetzung sind Wandflachen Gber 20 m? Grofe, Stitzwande und
fensterlose Mauern ab einer Héhe von 1,50 m mit Rank- oder Kletterpflanzen zu be-
griinen. Neben den asthetischen Griinden wird dadurch eine Verbesserung des
Mikroklimas sowie die Schaffung von Biotopen, insbesondere fiir Végel und Insekten
erreicht.

Dachbegriinung

Die festgesetzte Begriinung von Flachdachern schafft zusatzliche Biotope im Bauge-
biet. Die begriinten Flachdacher ergéanzen die durch die Strallenbdume geschaffenen
Grunverbindungen innerhalb des Baugebiets. Daneben weist die Dachbegriinung die
gleichen positiven 6kologischen Effekte auf, wie die Fassadenbegriinung.
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B

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.3

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN

DEN BEBAUUNGSPLAN
§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Abs. 3 HBO und § 37 Abs. 4 HWG

Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Fassade

Es wird festgelegt, dass bei der Wahl der Fassaden- und Oberflachenfarben helle
Fassadenfarben zu wahlen sind, um die bioklimatische Belastung im Nahbereich der
Gebaude wirksam herabzusetzen und ein gestalterisch harmonisches Erscheinungs-
bild sowie ein Einfugen der geplanten Baukdrper in die Bestandsstrukturen der Umge-
bung sicher zu stellen. Der Hellbezugswert (Grad der Reflexion) darf den Wert von 30
nicht unterschreiten. Die hohe Absorptionsfahigkeit dunkler Fassaden gegenuber wei-
Rer Fassaden fihrt an Sommertagen zu nahezu doppelt so hohen Oberflachentempe-
raturen.

Um eine individuelle Gestaltung zu ermdglichen, sind flir untergeordnete Anteile der

Fassade (Farbfaschen, Betonung von Fassadenelementen etc.) auch andere Farben
zuldssig. Die Festsetzung zu den Farben gilt nicht fiir Naturmaterialien, wie Naturholz
und Naturstein, sofern diese in ihrem nattrlichen Erscheinungsbild belassen werden.

Dach

Dachgestaltung, Dachmaterialien und -farben

Zur Steuerung der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung des Baugebiets werden
die Dachform und die Dachneigung festgesetzt. In den Baugebieten WA 1 bis WA 3
und WA 5 bis WA 7 wird ein Flachdach mit einer Dachneigung von max. 5° festge-
setzt. Im Baugebiet WA 4 wird ein Satteldach mit einer Dachneigung von 25° bis 40°
festgesetzt.

Im Hinblick auf die Entwicklung einer stimmigen Dachlandschaft des Ortsteils
Biebrichs sind geneigte Satteldacher im allgemeinen Wohngebiet (WA 4 a bis WA 4d)
mit grauen Materialien mit einem Reflexionsgrad kleiner als 50 % herzustellen. Dies
ermd@glicht eine individuelle Gestaltung, schliel3t aber gleichzeitig eine Beeintrachti-
gung der Nachbarschaft durch Reflexion aus.

Drempel, Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel

Damit ein harmonisches und ruhiges Erscheinungsbild der Dachlandschaft in WA 4
gewahrleistet werden kann, werden die Dachaufbauten in ihrer Gré3e, Position auf
der Dachflache, Dachform und Abstand zur GebaudeaufRenwand bestimmt. Zudem ist
je Gebaude bzw. je Gebaudegruppe nur eine Gaubenform zulassig.

Anlagen zur solarenergetischen Nutzung

Anlagen zur Nutzung von solarer Strahlungsenergie sollen bei Flachdachern von der
Aulenwand abriicken, um vom Straflenraum aus nicht bzw. weniger sichtbar zu sein
und so die sich vergrofiernde Hohenwirkung der Gebaude zu reduzieren.
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1.4

Gebaudegruppen

Um ein einheitliches Siedlungsbild zu gewahrleisten sind die Gebadudegruppen in den
Baugebieten in Bezug auf Bauflucht, Dachform und Dachneigung deckungsgleich zu
errichten. Fur eine individuelle Gestaltung werden geringfligige Vor- und Riick-
spriinge in der Bauflucht bis 1,00 m zugelassen. Die Festsetzung gilt unabhangig von
der Grundstlicksteilung (Real- oder WEG-Teilung) fir aneinandergebaute Wohnge-
baude. Ausgenommen davon sind die Baugebiete WA 1 und WA 2, um einen Spiel-
raum in der Gliederung der langen Geb&uderiegel zu ermdglichen.

Werbeanlagen

Um nachteilige Wirkungen auf die Wohnnutzung innerhalb des Plangebiets und auf
seine Nachbarschaft zu unterbinden und um eine, in der Gesamtwahrnehmung an-
sprechende, gestalterische Entwicklung des Plangebiets sicherzustellen, wird die Zu-
I&ssigkeit von Werbeanlagen in eindeutiger Form geregelt.

Die Festsetzungen betreffen im Einzelnen die Gréle, die Lage und die Art der Be-
leuchtung bzw. selbst leuchtende Werbeanlagen. Sie dienen der Sicherstellung eines
positiven gestalterischen Gesamtbildes. Werbeanlagen mit dynamischem Licht sind
aus Grunden des Nachbarschaftsschutzes, der Verkehrssicherheit und aus gestalteri-
schen Aspekten heraus von der Zulassigkeit ausgenommen.

Einfriedungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Entsprechend der Charaktere der einzelnen Teilbereiche werden unterschiedliche
Festsetzungen zu den Einfriedungen zur Gliederung der privaten und 6ffentlichen
Raume getroffen. Hierdurch wird ein Mindestmal} an Gestaltung fiir das Plangebiet
festgelegt, um negative Auswirkungen auf das Siedlungsbild zu verhindern.

Im Baugebiet WA 1 und WA 2 sind Einfriedungen zur 6ffentlichen ErschlielBung (Plan-
stralle A (3701), B (3701), G (3701) und H) als Stlitzmauern inkl. Sockelmauer fiir
aufgesetzte Zaune oder Absturzsicherungen bis zu einer Héhe von 2,00 m zulassig.
Ab Oberkante Stiitzmauer bzw. Sockel werden zusatzlich Strauchpflanzungen oder
Hecken, begriinte Stabgitter- oder Maschendrahtzdune bis zu einer max. Hohe von
1,00 m ermdglicht. Es soll eine aufeinander abgestimmte Geldndemodellierung der
Baugebiete WA 1 und WA 2 und den angrenzenden Grunflachen erfolgen. Unter an-
derem sind in der Grinflache G3 Aufschittungen angedacht, die zur Lenkung der
Luftstréme von der Autobahn dienen. Zu den 6ffentlichen Griinflichen G 2 bis G 4 ist
daher die Errichtung von Stlitzmauern mit einer max. Héhe von 3,00 m (ber der na-
ttrlichen Gelandeoberflache zuldssig, um den Gelandeversprung aufzufangen. Klar-
stellend wird vermerkt, dass auch Mauerteile, die z. B. als Absturzsicherung oder als
Ruckwand fir die an dieser Grenze geplanten Carports erforderlich sind als Bestand-
teil der Stitzmauer betrachtet werden sollen. Zusatzliche erforderliche Absturzsiche-
rungen sind zuldssig. Die Kombination aus beiden Festsetzungen bertcksichtigt die
Errichtung eines Untergeschosses entsprechend dem stadtebaulichen Konzept zur
Verringerung des Bodenaustauschs der nicht tragféahigen Boden.

In den Baugebieten WA 3 bis WA 7 sind Einfriedungen der Grundstlicksgrenzen als
massive Sockel bis zu einer max. Hohe von 0,50 m zuldssig, Bezugspunkt ist die fest-
gesetzte Hohenlage (s. A, Punkt 2.4 Héhe baulicher Anlagen). Mit dieser Festsetzung
wird die Offenheit des inneren Wohnquartiers gesichert. Aufgrund der Topographie ist
aushahmsweise eine Hohe bis max. 1,00 m zulassig, wenn diese als Stitzmauer er-
forderlich ist.
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Mit Strauchpflanzungen oder Hecken begrlinte Stabgitter- oder Maschendrahtzaune
sind bis zu einer max. Héhe von 1,20 m (inklusive Sockel) zulédssig. Zaune sind haus-
seitig, die Hecken stralenseitig anzuordnen.

Im Bereich der Gebaudegruppen wird zur Schaffung einer Privatsphéare und zum
Schutz vor Einblicken die Zulassigkeit von Blickschutzwanden bis max. 2,00 m Héhe
und max. 3,00 m Lange eingerdumt.

Um ein einheitliches Stra3enbild zu gewahrleisten sind Einfriedungen von Geb&ude-
gruppen zu Verkehrsflachen und Einfriedungen von Gebaudegruppen zu mit Geh- o-
der Fahrrechten belasteten Flachen in ihrer Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Der 6ffentliche Charakter des Quartiersplatzes soll gestarkt werden, somit sind im
Baugebiet WA 7 zum Quartiersplatz im Bereich zwischen Gebdude und Platz Einfrie-
dungen unzuldssig.

4 Grundstiicksfreiflachen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Grundsétzlich sind die Grundstucksfreiflachen als Vegetationsflachen herzustellen,
um einen griinen Stralenraumeindruck entstehen zu lassen und auf moglichst gro-
Ren Grundsticksflachen die Umweltvorteile einer unversiegelten Griinfliche zu be-
wahren. Lagerflachen, Vollversiegelungen oder ,Steingarten“ wurden daher ausge-
schlossen.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung des Stralienbildes sind Abfallbehalter entweder
in die Gebaude zu integrieren oder, sofern sie aufderhalb aufgestellt werden sollen,
mit ortsfesten Anlagen oder mit Pflanzen der Pflanzenliste 1 mindestens in der Héhe
der Behalter abzuschirmen.

5 Zufahrtsbreite von Stellplédtzen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Je baulich getrennte Tiefgarage ist nur eine Ein- und Ausfahrt mit einer Breite von
hochstens 7,00 m, gemessen an der Gehweghinterkante, zulassig. Diese Regelung
gilt unabhangig von der Grundstiicksbildung je Tiefgarage. Die Zufahrt schlief3t wei-
tere Zufahrten auf den gleichen Grundstiicken nicht aus, da die Regelung sich explizit
auf die Breite von Tiefgaragenzufahrten bezieht. Die folgenden Regelungen zu weite-
ren Zufahrten gelten hier ebenfalls.

Um die Parksuchverkehre innerhalb des Plangebiets zu lenken, sind Ein- und Aus-
fahrten zu Tiefgaragen in den allgemeinen Wohngebieten WA 6a, WA 6b und WA 7
nur an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standorten an der Haupterschlie-
Rungsachse der Planstrale B (3701) zulassig.

Abweichend von der Stellplatzsatzung wird ebenfalls festgesetzt, dass entlang der mit
B, C, D, E gekennzeichneten Flachen die Summe der Breiten der Zu- und Abfahrten
je Grundstiick zur 6ffentlichen und privaten Verkehrsflache und zu Flachen mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten (GFL 2 und GL) die maximale Breite gemal Stellplatzsat-
zung von 7,00 m Uberschreiten darf. Dies entspricht dem Stellplatzkonzept des Rah-
menplans.

Fir Zufahrten fir Behindertenstellplatze wird geregelt, dass die maximale Breite von
7,00 m gemal Stellplatzsatzung Uberschritten werden darf. Ebenso schlielen Zufahr-
ten zu Behindertenstellplatzen weitere Grundstiickszufahrten nicht aus.

Seite 53 von 66



Begriindung des Bebauungsplans ,Graselberg - Auf den Eichen®

C

1.1

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

(§ 9 Abs. 5 und 6 BauGB)

Besondere bauliche Vorkehrungen, besondere MaRnahmen zur Kampfmittelsondie-
rung

Teilflaichen des Baugebiets wurden in der Vergangenheit als Ziegelei mit zugehdrigen
Abgrabungsbereichen genutzt. Die Abgrabungsbereiche wurden 1970 vermutlich im
Zuge des Baus der A 643 teilweise verflllt. Ab 1978 ist auf den Luftbildern keine
Grube mehr erkennbar.

Um Lage und Ausdehnung der Gruben im Plangebiet ndher zu bestimmen, wurde das
Tiefbau- und Vermessungsamt der Stadt Wiesbaden 2012 damit beauftragt, eine
Uberlagerung der historischen Luftbilder zum Ziegeleigel&dnde mit dem aktuellen Ka-
taster zu erstellen. Aus der Uberlagerung ist erkennbar, dass die Hauptflachen des
ehemaligen Ziegeleigelandes im Bereich der heutigen A 643 sowie der Saarstralle
lagen und bis auf Hohe des nordwestlichen Wirtschaftswegs in das Plangebiet hinein-
ragen. Weitere, tiefe Abgrabungsflachen liegen relativ zentral im geplanten Bauge-
biet.

Die gekennzeichneten Flachen im Bebauungsplan entsprechen der Abgrenzung der
Gruben GO01 bis G03. Die Abgrenzung der Flache fiir besondere bauliche Vorkehrun-
gen und der Flache mit besonderen Ausgangsbedingungen fir die Kampfmitteliber-
prifung decken sich mit den aufgeflillten Grubenbereichen, sodass nur eine Signatur
fur diese Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wird.

Aus der Uberpriifung der aufgeschiitteten Bereiche auf Bodenverunreinigungen hat
sich keine Kennzeichnungspflicht ergeben.

Das gemal PlanZV definierte Planzeichen ,Umgrenzung der Flachen, bei deren Be-
bauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufiere Einwirkungen oder bei de-
nen besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind“ wurde in der Planzeichnung verwendet, um auf erforderliche besondere bauli-
che Vorkehrungen und besondere MaRnahmen zur Kampfmittelsondierung aufmerk-
sam zu machen, da die Kampfmittelsondierung nicht eindeutig prospektierbar war.
Die Bezeichnung des Planzeichens wurde entsprechend angepasst.

Besondere bauliche Vorkehrungen (Standsicherheit)

Um sowohl erste Aussagen zur Tragfahigkeit der aufgeschitteten Bereiche als auch
des natlrlich anstehenden Bodens zu erhalten, wurde eine orientierende Baugrunder-
kundung durchgefiihrt (Neubauvorhaben Wiesbaden-Graselberg ,, Auf den Eichen®
Orientierende Baugrunduntersuchung, CDM Smith Consult GmbH, 28.02.2013).

Zwischen Saarstralle und dem bestehenden Wirtschaftsweg wurden Auffillungen von
Uberwiegend 1,30 bis 2,50 m Machtigkeit erbohrt. In der Grube G02 stidéstlich des
Wirtschaftswegs wurden Auffullungen bis in max. 7,00 m Tiefe festgestellt. Es handelt
sich um schluffige Auffallungen (Schicht 1) mit sandigen und kiesigen Anteilen
durchortert, die eine lockere bis sehr lockere Lagerung aufweisen.

Generell kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass aus geotechnischer Sicht
die Bebauung des Untersuchungsgebiets mdglich ist. Es bedarf aber besonderer Auf-
wendungen:

o Die Aufflillungen der Schicht 1 sind zur Grindung nicht geeignet und auszu-
tauschen.
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1.2

¢ Alternativ zum Bodenaustausch kdnnen Bauwerke im Bereich von tieferen
Auffillungen (Grube G 02) sowie Bauwerke mit hohen Lasten iber Pfahle o-
der kombinierte Pfahl-Plattengrindungen errichtet werden.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass unter den Aufflllungen, bzw. in den nicht
aufgefillten Bereichen als oberste Schicht, Schluffe (Schicht 2) und/oder Sande
(Schicht 3) angetroffen wurden. Die Schluffe der Schicht 2 sind bedingt tragfahig, so-
dass MalRnahmen zur Bodenverbesserung wie Bodenteilaustausch und Verdichtung
erforderlich werden kénnen.

Kampfmittel

Dokumentiert durch Luftaufnahmen und bestatigt durch den KampfmittelrAumdienst
ist bekannt, dass im Baugebiet und dessen Umfeld Flakstellungen vermutlich inkl. ei-
nes Munitionsbunkers vorhanden waren, Bombenabwiirfe haben stattgefunden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine geophysikalische Prospektion
(Wiesbaden-Biebrich Plangebiet ,Graselberg-Auf den Eichen* Geophysikalische
Prospektion zur Erfassung von archaologischen Bodendenkmalern und militdrischen
Kampfmitteln®, Geophysik Rhein Main GmbH, 14.09.2018) erstellt.

Die Auswertung der Daten in den bewuchsfreien Bereichen ergab, dass an mehreren
Positionen im gesamten Plangebiet punktuelle Anomalien mit kraftigen Messwerten
erfasst wurden. Hierbei kann es sich um in Gruben abgelegten Schrott aber auch um
Munition/Munitionsreste handeln. Die Stérpunkte sind gemaf den Vorgaben handisch
bzw. mit sprenggeschitztem Bagger aufzudecken. Dabei angetroffene Munition oder
Munitionsreste sind entsprechend zu sichern, zu verwahren und dem staatlichen
Kampfmittelrdumdienst zu tibergeben. Dies entspricht dem lblichen Vorgehen. Die
betroffenen Flachen sind nicht gesondert gekennzeichnet.

Im gekennzeichneten Bereich sind kraftige Anomalien erfasst worden, die auf Reste
der ehemaligen Nutzung als Ziegeleigrube, Auffiillungen mit eingebautem Schrott o-
der den flachendeckenden Einbau von eisenhaltigem Material zuriickzufiihren sind.
Eine punktuelle oder tiefenmaRige Eingrenzung war hier nicht méglich. Um in diesem
Bereich eine sondierfahige Oberflache herzustellen empfiehlt die Stellungnahme des
Kampfmittelraumdienstes zu den dort eingereichten Prospektionsergebnissen die
Auffullungen bis auf das Niveau zum Ende des 2. Weltkrieges auszubauen. Insbeson-
dere der bis zu 7,00 m tiefe Abschnitt kdnnte zum Ende des 2. Weltkrieges zur Ent-
sorgung von Kriegsmaterial genutzt worden sein. Daher wird empfohlen, den Ausbau
der Auffillung durch einen Feuerwerker begleiten zu lassen.

In den Bereichen mit Bewuchs ist eine Untersuchung vor Beginn von BaumalRhahmen
nachzuholen.
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2 Gashochdruckleitung DN 300 und Hauptwasserleitung DN 200

Im Westteil des Plangebiets verlaufen von Norden nach Siiden, entlang der Saar-
stralle und der A 643, die Leitungsachsen einer Gashochdruckleitung DN 300 und ei-
ner Wasserleitung DN 200. Die Trassen liegen innerhalb der 6ffentlichen Griinflache.
Entlang der Versorgungsleitungen ist ein Schutzstreifen von 3,00 m Breite beiderseits
der Kanalachse von baulichen Anlagen und Stellplatzen sowie Anpflanzungen, insbe-
sondere von tiefwurzelnden Baumen und Strauchern, freizuhalten. Es dirfen keine
Gelandeveranderungen oder sonstige Einwirkungen, die den Bestand der Anlagen
gefahrden bzw. die Unterhaltung behindern, vorgenommen werden. Flachen dirfen
nur mit Zustimmung des Netzbetreibers leicht befestigt werden. Das Lagern von
Schiittgitern, Baustoffen oder wassergefahrdenden Stoffen ist unzulassig. Baumal3-
nahmen und Pflanzungen im Bereich der Schutzstreifen sind in jedem Fall mit dem
Versorgungstrager abzustimmen.

D HINWEISE

1 Meldungen von Bodendenkmalern
(§ 21 HDSchG)

Kulturdenkmaler stehen als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und
Entwicklung unter Schutz. Fir das Plangebiet liegen Anzeichen flir das Vorhanden-
sein von Bodendenkmalern vor (s. | Punkt 4.2.8), die sich z.T. aus Funden in der Um-
gebung und z.T. aus der Prospektion der Flachen ergeben haben. In Abstimmung mit
dem Amt flir Bodendenkmalpflege des Landes Hessen soll zur Untersuchung und Do-
kumentation méglicher Funde, die im Folgenden beschriebene Vorgehensweise ein-
gehalten werden.

Im Baugebiet sind aul3erhalb der ehemaligen Ziegeleigruben bodendenkmalschutz-
rechtlich relevante Funde zu erwarten. Der Oberbodenabtrag im Baugebiet ist durch
eine archaologische Grabungsfirma zu tUberwachen, der Zeit und Raum zur fachge-
rechten Bergung und Dokumentation archaologischer Funde und Befunde einzurau-
men sind. In archdologischen Fundbereichen kann die Untersuchungsflache nach Ab-
sprache mit der hessenARCHAOLOGIE, Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, er-
weitert werden, um Bodendenkmale vor ihrer Zerstérung nach Gréflze und Charakter
zu erfassen und zu dokumentieren. Die Kosten der Malinahme tragt der Verursa-
cher/Planbetreiber. Nach Abschluss der archaologischen Untersuchungen erfolgt die
Freigabe zur weiteren Bebauung. Die Freigabe erfolgt auch, wenn vor Oberbodenab-
trag in Abstimmung mit der hessenARCHAOLOGIE eine eigenstandige Arch&ologi-
sche Untersuchung durchgefiihrt wird.

Die Verpflichtung zur Fundmeldung gemaR § 21 HDSchG bleibt davon unbeschadet.
Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande wie Scherben, Steingerate, Skelettreste
sind dem Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Archdologische Denkmalpflege
Hessen, Schloss Biebrich, 65203 Wiesbaden, unverziglich zu melden. Funde und
Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis
zu einer Entscheidung zu schitzen. Die Anzeigepflicht geman § 21 Denkmalschutz-
gesetz ist in der zu erteilenden Baugenehmigung aufzunehmen. Die mit den Erdarbei-
ten Betrauten sind entsprechend zu belehren.

VerstofRe gegen denkmalrechtliche Bestimmungen kénnen mit einer Geldbule bis zu
500.000 (funfhunderttausend) Euro geahndet werden (§ 28 HDSchG).
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2 Bodenverunreinigungen

Urspriinglich wurden grof3ere Teile des Baugebiets im Altlastenkataster der Stadt
Wiesbaden unter der Bezeichnung Altablagerung “Graselberg”, ALTIS- Nr.
414.000.070-000.054 gefuhrt. Nachdem die Ergebnisse einer mehrjahrigen Grund-
wasseriberwachung keinen nennenswerten Schadstoffeintrag erkennen lieen,
wurde diese Altablagerungskennzeichnung aufgehoben. Die Kennzeichnung ergab
sich 1997 im Rahmen einer Karten- und Luftbildauswertung / Aktenrecherche im Auf-
trag des stadtischen Umweltamtes (Ingenieurbiro EDU, Januar 1997). Zur genaueren
Sondierung der Altablagerung wurde 1998 eine erweiterte Ersterkundung beauftragt,
die 2013 im Rahmen einer orientierenden Baugrunderkundung (Neubauvorhaben
Wiesbaden-Graselberg ,,Auf den Eichen Orientierende Baugrunduntersuchung®, CDM
Smith Consult GmbH, 28.02.2013) und einer umwelttechnischen Untersuchung (Neu-
bauvorhaben Wiesbaden-Graselberg ,,Auf den Eichen Dokumentation der umwelt-
technischen Untersuchungen®, CDM Smith Consult GmbH, 11.05.2020) weiter er-
ganzt wurde.

Unter der ALTIS-Nr. 414.000.070-002.231 wird derzeit noch eine deutlich kleinere
Verdachtsflache im Bereich der ehemaligen Ziegelei gefuhrt. Die Lage wird dem Flur-
stiick 260/21 zugeordnet. Diese verbliebene Verdachtsflache wurde 2020 anhand von
Proben aus 2 orientierenden Schneckenbohrungen genauer untersucht. Der Verdacht
einer relevanten Bodenbelastung im Bereich der ehemaligen Ziegelei, bedingt durch
die ehemalige Nutzung, konnte nicht bestatigt werden, da nur eine geringfiigige Uber-
schreitung des Vorsorgewertes fiir Kupfer festgestellt wurde. Aus umwelttechnischer
Sicht kann diese vernachlassigt werden. Es besteht kein Handlungserfordernis.

Zur Gefahrdungsabschéatzung und rdumlichen Eingrenzung einer in der Ersterkun-
dung festgestellten schadlichen Bodenverdanderung durch PAK an der Rammkernson-
dierung (RKS) 19 (Bereich zwischen WA 7 und G1 wurden 6 Bohrsondierungen nie-
dergebracht und ausgewahlte Substratproben auf PAK untersucht. Die Untersuchun-
gen ergaben geringfiigige Uberschreitungen des Priifwertes fir PAK nach Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir den Wirkungspfad Boden —
Grundwasser. Die Schadstoffquelle konnte nicht genauer lokalisiert werden. Da da-
von auszugehen ist, dass lediglich vereinzelt im Auffullmaterial verteilte PAK-haltige
Abfélle um die Sondierung RKS 19 [U12] zu den punktuellen Belastungen fiihren, be-
steht kein Handlungserfordernis. Dies wird zusatzlich durch die Gefahrdungsabschét-
zung des Wirkungspfades Boden — Mensch bestatigt. Hier wurden aus den 11 Teil-
flachen Flachenmischproben nach BBodSchV zusammengestellt, die auf PAK unter-
sucht wurden. Dabei wurden keine Uberschreitungen der Priifwerte fiir diesen Wir-
kungspfad festgestellt. Lediglich fur die Flachenmischprobe 11 (Tiefenstufe 0,00 -
0,10 m), aus einem im norddstlichen Bereich des Plangebiets befindlichen Kleingar-
tens, wurde ein PAK-Gehalt detektiert, der geringfligig oberhalb des zugehdérigen Vor-
sorgewertes nach BBodSchV liegt. Die Uberschreitung des Vorsorgewertes kann auf
Verunreinigungen aus der Gartennutzung zuriickgeflihrt werden und ist als unwesent-
lich einzustufen, sodass aus umwelttechnischer Sicht kein Handlungsbedarf besteht.

Zusammengefasst kénnen im Rahmen der durchgefiihrten umwelttechnischen Unter-
suchungen im Plangebiet “Graselberg - Auf den Eichen® nur vereinzelte und geringfi-
gige Uberschreitungen von Priif- und Vorsorgewerten festgestellt werden. Diese kdn-
nen auf punktuelle Verunreinigungen zuriickgefiihrt werden und sind mit der geplan-
ten Wohnbebauung vereinbar. Aus umwelttechnischer Sicht besteht kein Handlungs-
erfordernis.

Erganzend zur Erkundung durch Rammkernsondierungen wurden Oberflachenproben
genommen und die Bodenluft untersucht. Die Untersuchungen waren unauffallig und
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sind mit einer Wohnbebauung vereinbar. Auf fur die aktuelle Nutzung als Ackerland
fur die Lebensmittelproduktion haben sich keine Einschrankungen ergeben.

Die Ergebnisse der bisherigen Untersuchungen bestétigen die Vereinbarkeit der Alt-
ablagerung mit einer Wohnbebauung.

Der Bebauungsplan weist darauf hin, dass aus der Tatsache, dass keine kennzeich-
nungspflichtigen Bodenverunreinigungen gefunden wurden, nicht automatisch ge-
schlossen werden kann, dass der Untergrund durchgéngig schadstofffrei ist. Es wur-
den in den grindlichen und mehrfachen Untersuchungen jedoch keine behandlungs-
bedirftigen Ergebnisse im Sinne des Bodenschutz- und Abfallrechtes festgestellt.
Auch punktuelle Bodenzusammensetzungen mit Auswirkungen auf die Entsorgungs-
kosten oder die Wiedereinbaufahigkeit kénnen vor allem in den aufgefiillten Berei-
chen nicht ausgeschlossen werden. Im Falle der Entsorgung von Aushubmaterial wird
aus abfallrechtlichen Griinden seitens des Entsorgers eine reprasentative Deklarati-
onsanalytik gemafll LAGA PN98 erwartet.

3 Heilquellenschutzgebiet nach § 53 Wasserhaushaltsgesetz (WHQG)

Der Planbereich befindet sich innerhalb des Heilquellenschutzgebiets flr die Wiesba-
dener Thermalquellen, quantitative Schutzzone B 4. Die Bestimmungen der Schutz-
gebietsverordnung vom 26.07.2016 (StAnz. 37/2016 S. 973) sind zu grundsatzlich zu
beachten.

Mit Stellungnahme vom 12.11.19 weist das Umweltamt darauf hin, dass die Regelun-
gen des Heilquellenschutzgebiets fiir das Plangebiet jedoch ohne Auswirkungen sind.

4 Belange des Brandschutzes und der Léschwasserversorgung

Die Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken (DIN 14090) sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu berticksichtigen.

Befahrbarkeit von Stral’en und Privatgrundstiicken

Die im Plangebiet neu anzulegenden und/oder kiinftig zu unterhaltenden Straf3en sind
entsprechend den Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr sowie den Mindestan-
forderungen der Richtlinien flir die Anlage von Stadtstralen RASt 06 R1 (insbeson-
dere Kap. 4.9) zu gestalten. Als Bemessungsfahrzeug ist ein 3-achsiger LKW mal3ge-
bend. Weiterhin sind ein zuldssiges Gesamtgewicht von 16 t sowie eine Achslast von
10 t anzunehmen. Diese Anforderungen (16 t zGG, 10 t Achslast) gelten auch fir pri-
vate Grundstucksflachen, die im Brandfall durch Feuerwehrfahrzeuge (z. B. Drehlei-
ter) befahren werden miissen. Zur Tragfahigkeit von Decken, die im Brandfall von
Feuerwehrfahrzeugen befahren werden, wird auf DIN 1055-3:2006-03 verwiesen. Zu-
fahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen sind mindestens entsprechend der Strallen-
Bauklasse VI (Richtlinie fur Standardisierung des Oberbaues von Verkehrsflachen -
RStO 01) bzw. der RStO 12 zu befestigen.

Anstelle von DIN 1055-3:2006-03 ist DIN EN 1991-1-1:2010-12 in Verbindung mit DIN
EN 1991-1-1/NA:2012-12 anzuwenden.

Die o6ffentlichen Verkehrsflachen sind so zu gestalten, dass die Zufahrt von Rettungs-
fahrzeugen jederzeit ungehindert maoglich ist (z. B. bei Neubau und Umbau von Stra-
Ren, Anlage von Verkehrsinseln und Parkflachen, Pflanzung von Bewuchs, Malinah-
men zur Verkehrsberuhigung usw.).
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Vorgenannte Punkte gelten auch fir die mit ,F+R/Notbefahrbar gekennzeichneten
Verkehrsflachen fiir Rettungsfahrzeuge (s. Teil A Punkt 8.1 der textlichen Festsetzun-
gen). Sperrpfosten, Sperrbalken, Schranken und dgl. im Zuge von Feuerwehrzufahr-
ten oder -durchfahrten sind mit Verschliissen zu versehen, die sich mit dem Dreikant
des Uberflur-Hydrantenschliissels nach DIN 3223 oder mit besonderer Feuerwehr-
schlieBung 6ffnen lassen. Einzelheiten sind mit der zustédndigen Brandschutzdienst-
stelle abzustimmen. Feuerwehrzufahrten und -durchfahrten, Aufstellflachen und Be-
wegungsflachen sind standig freizuhalten. Fahrzeuge dirfen auf diesen Flachen nicht
abgestellt werden.

Am Ende der beiden Stichstra3en im siddstlichen Bereich ist aufgrund ihrer Lénge
von 60,00 m bzw. 70,00 m eine ausreichend grof3e Wendemadglichkeit fiir Rettungs-
fahrzeuge vorzusehen (Wendehammer). (§§ 4, 5, 14 HBO; Muster-Richtlinien tber
Flachen fir die Feuerwehr; Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstrallen RASt 06 R1;
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
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Rettungswege und Feuerwehraufstellflachen

Werden Gebaude mit einer Briistungshdohe der zum Anleitern vorgesehenen Fenster
oder Stellen von mehr als 8,00 m errichtet, dann ist der zweite Rettungsweg aus den
Nutzungseinheiten baulich sicherzustellen. Soll der Rettungsweg Uber Leitern der
Feuerwehr sichergestellt werden, sind entsprechende Zu- und Durchfahrten zu den
Gebauden herzustellen. Fur den Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen missen ent-
sprechende Zufahrten (Feuerwehrzufahrten) und Aufstellflachen vorhanden sein.
Falls tragbare Leitern der Feuerwehr zum Einsatz kommen sollen, sind fir diese
ebenfalls Aufstellflachen von ca. 3,00 m x 3,00 m vorzusehen. Der anzuleiternde Be-
reich muss frei von stérendem Bewuchs (z. B. Baume, groRRere Blische) sein. Evil.
vorhandener oder zu pflanzender Bewuchs darf die Anleiterbarkeit notwendiger Stel-
len an den Gebauden nicht beeintrachtigen, auch nicht durch zukiinftigen Wuchs.
Evtl. vorgesehene oder vorhandene Baume und Straucher sind regelmaRig zuriickzu-
schneiden. Die Verantwortlichkeit daftir ist im Vorfeld zu klaren und festzulegen. Feu-
erwehrzufahrten und Aufstellflachen missen jederzeit erkennbar sein (Grinflachen,
Schnee usw.) und sind ggf. jederzeit gut sichtbar entsprechend in ihrem Verlauf zu
markieren.

Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50,00 m von einer offentlichen Ver-
kehrsflache entfernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und hinter den
Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen, wenn
sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Soweit erforderliche Fla-
chen nicht auf dem Grundstilick liegen, miissen sie 6ffentlich-rechtlich gesichert sein.

Gebaude mussen in einem Abstand von = 3,00 m und < 9,00 m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache errichtet werden, wenn der zweite Rettungsweg Uber die Drehleiter der
Feuerwehr sichergestellt werden soll, die Briustungshéhe = 8,00 m bis < 18,00 m
(bzw. in einem Abstand von = 3,00 m und < 6,00 m ab einer Briistungshéhe > 18,00
m) betragt und keine Feuerwehrzufahrt bzw. Aufstellflache auf dem Grundstiick vor-
handen ist.

(§ 14 HBO; Muster-Richtlinien Gber Flachen fiir die Feuerwehr)

Wenn die 6ffentlichen Verkehrsflachen als Aufstellflache flr Fahrzeuge der Feuer-
wehr (z. B. Hubrettungsfahrzeuge) dienen sollen, dann sind die Vorgaben der Richtli-
nie Flachen fur die Feuerwehr (bauaufsichtlich tGber die TBB eingefiihrt) zu beachten
und einzuhalten. Kdnnen die Vorgaben nicht eingehalten werden, sind die betroffenen
Gebaude mit einem zweiten baulichen Rettungsweg auszuflihren. Zwischen dem an-
zuleiternden Objekt und dem Hubrettungsgerat diirfen sich keine Hindernisse befin-
den, die eine Anleiterung behindern.

(§ 9 (1) Nr. 11 BauGB; §§ 3, 4, 5, 14 HBO; Muster-Richtlinien iber Flachen fir die
Feuerwehr)

Auch bei einer fensterunabhangigen Liiftung und bei geplanten Schallschutzmallnah-
men muss der zweite Flucht- und Rettungsweg in jeder Nutzungseinheit Gber 6ffen-
bare Fenster oder Tiren sichergestellt werden, sofern kein zweiter baulicher Ret-
tungsweg zur Verfligung steht.

(§§ 14, 36 HBO)
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Léschwasserversorgung:

In diesem Plangebiet sind die Abstande der Léschwasserentnahmestellen unterei-
nander kleiner als 150,00 m (Lauflinie) zu halten sowie die Léschwassermenge von
96 m3*h (GFZ = 1,2 bis 1,5) lber die Dauer von zwei Stunden fiir den Grundschutz ist
sicherzustellen. Bei der Anlage von Hydranten ist zu beachten, dass diese jederzeit
fur die Feuerwehr frei zuganglich sind und nicht durch z. B. parkende Fahrzeuge ver-
sperrt werden. Die Hydranten sind so im Verkehrsraum anzuordnen, dass die Stralle
befahrbar bleibt und die Hydranten nicht vor Zufahrten zu den Grundsticken liegen.
Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser leicht mdglich ist.
Evtl. erforderliche Léschwassermengen flir den Objektschutz sind hierbei nicht be-
ricksichtigt.

(§ 1 Abs. 6 Nr 8e BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 13+16 BauGB in Verbindung mit ,Wasser-
wirtschaftliche Belange in der Bauleitplanung®, Erlass mit Arbeitshilfe zur Berlcksich-
tigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung, Hessisches Minis-
terium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, Az. Il 7A -
79e 04, vom 30.07.2014, Nr. 1.1, 1.3 und 2.2.1; § 9 Abs. 6 BauGB; §§ 30, 31 HWG;
§§ 3, 45 HBKG; §§ 3, 14, HBO; Technische Regel DVGW-Arbeitsblatter W 405, W
400-1 (u. a. Kap. 11.1.8, 16.6), W 331, Kap. 5.1; Gefahrenabwehr durch Raumpla-
nung im Brandschutz, Sitzungsergebnis Nr. 3/2009 vom April 2009, Arbeitsgemein-
schaft der Leiter der Berufsfeuerwehren in der Bundesrepublik Deutschland (AGBF),
Arbeitskreis Vorbeugender Brand- u. Gefahrenschutz, Nr. 2.4.2)

Begriinte Fassaden:

Fir die Begriinung von Gebaudeflachen sind die Anforderungen der Hessischen Bau-
ordnung an Auflenwande besonders zu beachten. Uber die Fassadenbegriinung darf
es nicht zu einer Brandweiterleitung in das Gebaude oder in das Dach kommen.

(8§ 3, 14, 31 HBO)

5 Artenschutz

Die Hinweise zum Artenschutz beziehen sich vor allem auf MaRnahmen, die vor und
wahrend der Ausfihrung von Bauarbeiten zwingend einzuhalten sind, sowie zur Ge-
staltung von Gebauden.

6 MaBnahmen zur Verminderung von Gefahren fiir Kleintiere

Die Gestaltung der Uberbaubaren Flachen stellt fir die heimische Tierwelt (Kleintiere)
haufig Gefahren dar. Der Hinweis benennt geeignete MalRnahmen zur Verminderung
haufiger Gefahrenquellen.

7 Satzungen der Landeshauptstadt Wiesbaden

Die fiir das Plangebiet geltenden Satzungen der Landeshauptstadt Wiesbaden sind
zu beachten, soweit in diesem Bebauungsplan keine abweichenden Regelungen ge-
troffen werden. Dieser Bebauungsplan enthalt Regelungen, die von der Stellplatzsat-
zung und der Vorgartensatzung abweichen. Nahere Erlauterungen dazu finden sich in
den vorangegangenen Kapiteln.
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8 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b)
BauGB festgesetzten Bindung flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch
zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden
(§ 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Seite 62 von 66



E

Begriindung des Bebauungsplans ,Graselberg - Auf den Eichen®

PFLANZENLISTE

Durch die tber die Pflanzenlisten festgesetzten Arten sollen im gesamten Baugebiet
standortgerechte und iberwiegend heimische Geholze der Pflanzenliste 1 etabliert
werden. Eingeschrankt wird die Auswahl heimischer Geholze im Bereich der Spielfla-
chen der 6ffentlichen Grinflache G2. Die fur diesen Bereich gliltige Pflanzenliste 3
enthalt spielplatzgeeignete Baume und Straucher, deren Merkmale neben ihrer Ungif-
tigkeit ihre hohe Regenerationsfahigkeit sind. Ebenso wurde auf fruchtende Obst-
baume verzichtet (Wespengefahr, Wurfgeschosse).

Mit Baumen der Pflanzenliste 2 werden standortgerechte Baume gepflanzt, die sich
im Rahmen andernder klimatischer Bedingungen (lang anhaltende Trocken- und Hit-
zeperioden) langfristig positiv entwickeln kénnen.

Die in den Pflanzenlisten aufgeflhrten Arten sind vorwiegend zu pflanzen. Gleichwer-
tige Arten sind ebenfalls zuldssig. Pflanzungen entsprechend Pflanzenliste miissen
Uberwiegen.

Das hessische Nachbarrechtsgesetz (HNRG) ist einzuhalten.
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.  AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MalRhahmen

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich zu knapp 90 % im Besitz der stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaft GWW, Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH.
Die verbleibenden ca. 10 % der Einwurfsgrundstticke befinden sich im Eigentum meh-
rerer Privateigentimer / Erbengemeinschaften.

Fir das Gesamtgebiet ist zur Anpassung der Eigentumssituation an die Planung eine
Bodenordnung vorgesehen und erforderlich.

Ein Verfahren zur 6ffentlichen Umlegung geman § 46 BauGB ist mit Beschluss Num-
mer 0424 der Stadtverordnetenversammlung vom 31.10.2019 angeordnet worden.

Mit Beschluss des Magistrats vom 25.08.2020 Nr. 0575 ist gemal} § 47 Baugesetz-
buch das Umlegungsverfahren flir das o. a. Gebiet eingeleitet worden. Die 6ffentliche
Bekanntmachung erfolgte am 15.09.2020.

2 Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen Mallnhahmen
voraussichtlich entstehen

Zur Kostentragung flir die Umsetzung der Entwicklung wird begleitend zur Aufstellung
des Bebauungsplans ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB abgeschlossen.

Der Vertrag soll die Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten durch
Grundsttickseigentimer regeln. Die GWW wird sich dartber hinaus in Einklang mit
den Stadtverordnetenbeschlissen zur Schaffung von geférdertem Wohnraum durch
stadtische Gesellschaften auch bereit erklaren, ca. 30 % der ca. 410 Wohneinheiten
als geférderte Wohnungen im Baugebiet bereitzustellen.

Die Erganzung der sozialen Infrastruktur wurde von den Fachbereichen benannt.
Kinderbetreuung / Kita

Die Schaffung der Wohneinheiten |6st einen Bedarf von 4 Krippen- und 5 Elementar-
gruppen aus. Eine Kindertagesstatte mit 5 Gruppen soll im Plangebiet am zentralen
Quartiersplatz integriert in die Wohnbebauung entstehen. Fr diese Einrichtung wer-
den durch die Kommune zu tragende Miet- und Betriebskosten entstehen, die im
Haushalt des Sozialdezernates einzustellen sind. Weitere 4 Kita-Gruppen sollen au-
Rerhalb des Plangebiets in der Siedlung ,Graselberg“ entweder durch Neubau einer
Einrichtung oder Anbau an bestehende Einrichtungen hergestellt werden. Auch flir
diese Einrichtungen entstehen Investitionskosten; aktuell werden diese mit
573.000,- € pro Gruppe, also gesamt 2,292 Mio €, plus evtl. anfallende Grundstlicks-
kosten, kalkuliert.
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Grundschulbedarfe

Die bestehende Grundschule ist um einen Zug zu erweitern. Aus friiheren Abstim-
mungen ist erkennbar, dass die benétigten Erweiterungsflachen auf dem Grundstiick
der Ludwig-Beck-Schule zur Verfiigung stehen. Die geplante Verlagerung des Stadt-
teilzentrums, das jetzt noch unmittelbar neben der Schule beheimatet ist, schafft zu-
satzliche Flachenoptionen. Diese Flachenoptionen fiir die notwendige Schulerweite-
rung liegen im rechtkraftigen Bebauungsplan ,Schwimmbad Graselborn 1969-1“ und
sind bereits als Flachen flir Gemeinbedarf - Schule festgesetzt. Die Kosten fiir die so-
ziale Infrastruktur Schule (Stand 2017) sind in Hohe von 6,156.Mio €

(4 Klassen x 27 Schiiler*innen x 57.000 €) kalkuliert. Die dafiir erforderlichen Pla-
nungs- und Baukosten sind in den stadtischen Haushalt einzustellen.

3 Aussagen zum Investitionsvolumen

Die Baukosten der ErschlieRung werden mit vorlaufigen Bruttokosten von 6 - 7 Millio-
nen Euro veranschlagt. Fur die Wohnflachen ist mit aktuellen Herstellungskosten von
ca. 2.500 € (Brutto) pro m? Wohnflache zu rechnen. Mit der mdglichen Bruttoge-
schossflache (BGF) von ca. 50.000 m? im Baugebiet ergibt sich eine ungefahre
Wohnflache von 37.500 m? (75 % der BGF). Damit liegen die Herstellungskosten bei
ca. 93 Mio Euro. Freianlagen und erforderliche Stellplatzanlagen oder Tiefgaragen
und deren Herstellung bleiben dabei noch unberticksichtigt.
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4.1

4.2

Statistische Angaben

Geltungsbereich

Gesamtflache des Geltungsbereichs ca. 8 ha
Allgemeine Wohngebiete ca. 4,6 ha

Vorhandene offentliche StralRenverkehrsflache ca. 0,7 ha
Geplante o6ffentliche StralRenverkehrsflache ca. 0,9 ha
Geplante private StralRenverkehrsflachen ca. 0,1 ha
Flachen flr Versorgungsanlagen ca. 0,05 ha

Offentliche Griinflache ca. 1,7 ha

Wohneinheiten

Es sind ca. 400 Wohneinheiten geplant.

VERFAHREN

07.11.2016 Aufstellungsbeschluss nach § 2 (1) BauGB

22.12.2016 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

19.03.2019 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1)
BauGB

08.10.2019-07.11.2019 Frihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4 (1)
BauGB

13.08.2020 Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

20.08.2020-01.10.2020 Beteiligung der Behdrden nach § 4 (2) BauGB und
Benachrichtigung der Behérden ber die 6ffentliche

Auslegung nach § 3 (2) BauGB

20.08.2020-01.10.2020  Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB
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