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1.1

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl (GFZ)

Zahl der Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen

Bauweise

Abweichende Bauweise

Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfléichen
Baulinie

Baugrenze

Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen
Abstandsflache an der westlichen Baugrenze
Abstandsflachen von Aufschiittungen

Tiefgaragen

Versorgungsleitungen

Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Malinahmen zum Artenschutz - Insektenfreundliche Aufenbeleuchtung
Mafnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Malgeblicher AuRenlarmpegel

Schutz vor Gewerbegerauschen

Schutz der AuRenwohnbereiche

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Dachbegriinung

Bepflanzung von Grundstticksfreiflachen

Begriinung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen baulichen Anlagen
Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Erhalt von Einzelbdumen

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan
Gestaltung baulicher Anlagen
Dachgestaltung
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PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 0,5 ha grofRe Geltungsbereich befindet sich am dstlichen Rand des Bezirks
Dotzheim (Planungsraum Nr. 168 Holzstraf3e) nordlich der Anbindung der
Wiesbadener Stral’e an die Dotzheimer Strale. Das Plangebiet wird im Norden
durch die Grundstilicke Flur 65, Flurstiick 6428/32 und 6457/28, im Osten durch das
Grundstlick Flur 65, Flurstiick 6457/28 und 6457/10, im Stiden durch die
Wiesbadener StralRe und im Westen durch das Grundsttick, Flur 65, Flurstlick
6428/20 begrenzt.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 6451/16, 6457/9 und teilweise 6531/13 in der
Flur 65 der Gemarkung Dotzheim (Wiesbaden) sowie teilweise das Flurstiick 127/16
in der Flur 14 der Gemarkung Wiesbaden.

Anlass und Ziele der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wiesbadener Stral3e / Carl-von-Linde-
Stralde” dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zum Bau eines
Mehrfamilienwohnhauskomplexes an der Ecke Wiesbadener Stral3e / Carl-von-
Linde-StralRe. Hierbei soll dem Ziel des sparsamen Umganges mit Grund und Boden
entsprochen werden und eine bestehende Baullicke durch die geplante
Baumalinahme als geschlossene Blockrandbebauung nachverdichtet werden.
Gemal des Vorhaben- und Erschlieungsplans soll zum einen eine
verkehrslarmgeschiitzte und attraktive Innenhofsituation geschaffen und zum
anderen die unbefriedigende Bestandssituation an der Einmiindung der Carl-von-
Linde-StralRe in die Wiesbadener Stralle mit Brandwand und Schornsteinblock
stadtebaulich neu geordnet werden.

Die SchlieBung der Blockrandbebauung stellt eine Reparatur bzw. Aufwertung der
stadtebaulichen Qualitat dar.

Mit der aktuellen Planungskonzeption soll eine Bebauung mit attraktiver
Wohnqualitat geschaffen werden. Der Vorhaben- und Erschliefungsplan sieht die
Errichtung von vier Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschossen mit insgesamt ca. 59
Wohneinheiten vor. Die erforderlichen Stellplatze sollen aufgrund der engen
Grundstiicksverhaltnisse durch den Bau einer Tiefgarage nachgewiesen werden.
Gleichzeitig sollen mit der Unterbringung der Stellplatze im Untergeschoss die
Grundstuckfreiflachen als begriinte AuRenwohnbereiche gestaltet werden.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planverfahren

Der Neubau der Wohnhausanlage ist aufgrund der vorliegenden
planungsrechtlichen Situation (Bebauungsplan, welcher gewerbliche Nutzungen
vorsieht und damit der geplanten Wohnnutzung und dem Mal} der baulichen
Nutzung entgegensteht) nicht méglich. Daher wird ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt, der die entsprechenden planungsrechtlichen
Grundlagen nach § 30 Abs. 1i. V. m. § 12 BauGB daflir schafft.
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4.1

4.2

Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen/ Regionaler Flachennutzungsplan
(RPS/RegFNP 2010)

Das Plangebiet ist im derzeit gultigen Regionalplan Siidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 als Vorranggebiet Siedlung - Bestand dargestellt. Das
Vorhaben entspricht den Zielen der Raumordnung und Regionalplanung.

Bl XK X \

Abbildung 1: Ausschnitt aus dm RPS/RegFNP 2010 mit Lage des Plangebiets (Quelle
Regierungsprasidium Darmstadt, ohne Mafistab)

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden)

Im Flachennutzungsplan wird das Gebiet als gemischte Bauflache - Bestand
dargestellt. Die geplante Ausweisung als allgemeines Wohngebiet entspricht dem
Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan LH Wiesbaden, ohne Mal3stab

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
»,1975/1 Umgehung Dotzheim und Landgrabenschule® (rechtsverbindlich seit
18. Januar 1975). Das Plangebiet ist darin als Gewerbegebiet festgesetzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wiesbadener Stral3e / Carl-von-Linde-
Stralde” Uberlagert einen Teilbereich des bisher geltenden Bebauungsplans ,1975/1
Umgehung Dotzheim und Landgrabenschule® und wird diesen Teilbereich mit
seinem Inkrafttreten ersetzen.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Das geplante Vorhaben in der Wiesbadener Stralte 74-78 sieht eine
zusammenhangende Wohnanlage mit flnf getrennten Eingangsbereichen vor.
Entlang der Wiesbadener Stral3e soll eine einheitliche Blockrandbebauung mit
Durchgang zum rickwartigen AuRenwohnbereich entstehen. Eine Besonderheit
stellt die geplante Rotunde an der Ecke Wiesbadener Stralde / Carl-von-Linde-
Strale dar. Diese soll unmittelbar an die bestehende Bebauung in der Carl-von-
Linde-StralRe angegliedert werden und den Quartiersblock abrunden. Die
Hoéhenentwicklung der geplanten drei bzw. vier Vollgeschosse mit
Staffelgeschossen orientiert sich an der angrenzenden Nachbarbebauung und bildet
ein einheitliches Stral3enbild.

Insgesamt sollen ca. 59 neue Wohneinheiten geschaffen werden, wobei eine
Durchmischung aus verschiedenen Wohnungsgrundrissen und -gréf3en eine
entsprechende Angebotsvielfalt bietet. Die Errichtung einer Tiefgarage ermdglicht
es, die Grundstucksfreiflachen als begriinte AuRenwohnbereiche zu gestalten. Ein
gemeinsam mit der benachbarten Bebauung geteilter Innenhof soll hier als
Spielplatz und Begegnungsstatte entstehen.
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Wiesbadener StraRe

Abbildung 3: Lageplan mit Dachaufsicht, Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Infra
Architekten September 2020, ohne Mal3stab)

Abbildung 4: Ansicht Stid, Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Infra Architekten, September
2020, ohne Mal3stab)

i I
Abbildung 5: Ansicht Siid - Kontext Nachbarbebauung, Vorhaben- und ErschlielRungsplan
(Infra Architekten, September 2020, ohne Mal3stab)
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5.2

5.3

5.4

5.5

Landschaftsplan der LH Wiesbaden

Der Landschaftsplan ist in den Flachennutzungsplan integriert und bildet auf
ortlicher Ebene die Grundlage fiir alle MalRnahmen des Naturschutzes, der
Landschaftspflege und der Landschaftsentwicklung. Er dient dazu, Freirdume, vor
allem in Verdichtungsgebieten, darzustellen und zu entwickeln. Er stellt die értlichen
Erfordernisse fir Natur und Landschaft dar und kennzeichnet Konfliktbereiche.

Im Landschaftsplan ist die Flache des Plangebiets vollstandig als ,Bauflache
Innenbereich - Bestand® ausgewiesen. Zudem wird der nérdliche Teilbereich des
Plangebiets mit einer ,Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind®, Uberlagert.

Die Plankarte 2018 zum Landschaftsplan weist fur die Flache das Ziel ,Entwicklung
von Durchgrinung bei Bebauung mit massiven Defiziten bei der Griinausstattung*®
aus.

Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind keine Schutzgebiete oder
Schutzobjekte gem. § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. nach

§ 13 Hessisches Ausflihrungsgesetz zum BNatSchG vorhanden. Es sind auch keine
Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) von der Planung
betroffen.

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Denkmaler nach Denkmalschutzgesetz vorhanden.

Altlasten

Baugrunduntersuchungen, griindungstechnische Beratung, abfalltechnische
Voruntersuchungen, Baugrundinstitut Franke Mei3ner und Partner GmbH,
07. Mai 2020.

Baugrund- und Grindungsgutachten des Biros fir Umweltschutz und Geotechnik
(BUG), Eppstein, vom 26.01.2016: Wohnanlage Carl-von-Linde-Stral3e zwischen Nr.
8 und 10, Wiesbaden, inkl. der Anlagen.

Stellungnahme des Buros fur Umweltschutz und Geotechnik (BUG) vom 06.06.2018
zum Bauvorhaben Carl-von-Linde-Stral3e zwischen Nr. 8 und 10: Stellungnahme
zum geplanten Bau der Regenrickhaltebecken, inkl. Anlagen

Stellungnahme Dipl.-Geol. Achim von Hein (BUG) vom 09.11.2016 zur Versickerung
von Niederschlagswasser auf dem Grundstlick Carl-von-Linde-Stralle zwischen Nr.
8und 10

Gutachten des Biiros fir Umweltschutz und Geotechnik (BUG), Eppstein, vom
20.01.2015: Umwelttechnische Untersuchung im Bereich des Grundstlicks
Wiesbadener Stralde 74 - 78 in Wiesbaden-Dotzheim, erstattet im Auftrag der
Wiesbadener Strafte 74 - 78 GmbH (Frau Rita Tépfer, Herr Joachim Luff), Oestrich-
Winkel, inkl. Anlagen.
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5.6

5.7

Bericht des Biiros flir Umweltschutz und Geotechnik (BUG), Eppstein, vom
07.01.2020: Freimessung im Bereich des ehemaligen Olabscheiders vor dem
Blrogebaude im Bereich des Grundstlicks Wiesbadener Stralle 74 - 78 in
Wiesbaden-Dotzheim, erstattet im Auftrag der Wiesbadener Stralle 74 - 78 GmbH,
Oestrich-Winkel, inkl. Anlagen.

Fir den Geltungsbereich liegt sowohl im Altflachenkataster der LH Wiesbaden
(LHW-Nr. 575/0029B) als auch im Altlasten-Informationssystem des Landes Hessen
(ALTIS-Nr. 414.000.090-001.200) aufgrund der friheren Nutzung (Autohaus mit
Werkstatt, Eigenverbrauchstankstelle) ein Eintrag vor. Demnach wurde fast der
gesamte Planungsbereich in der Vergangenheit umweltrelevant genutzt. Im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens zum Abbruch der Gebaude hat das
Regierungsprasidium Darmstadt als zustdndige Bodenschutzbehérde ein
bodenschutzrechtliches Verfahren eingeleitet. Nachfolgend wurden
Bodenkontaminationen durch Aushub saniert; mit Bescheid vom 27.03.2020
bestatigt das Regierungsprasidium Darmstadt, Abtlg. Arbeitsschutz und Umwelt
Wiesbaden, die erfolgreiche Sanierung. Der aktuelle Status in ALTIS lautet
»Sanierung abgeschlossen®.

Soziale Infrastruktur

Fir die vorgesehene Zahl von 59 Wohneinheiten (WE) in Geschossbauweise mit
einem durchschnittlichen Wohnungsmix wird eine Kinderzahl von durchschnittlich
0,7 Kinder unter 15 Jahren pro WE kalkuliert. Dies entspricht einer Jahrgangsstéarke
von 3 Kindern.

Hieraus ergibt sich ein durch das Wohngebiet ausgeltster Bedarf an Platzen in
Kindertagesstatten, der nicht durch freie Platzkapazitaten in anderen Einrichtungen
im Ortsbezirk oder angrenzenden Stadtteilen gedeckt werden kann.

Kinderbetreuungsbedarf flir unter 3-Jahrige (Krippe): 3 Kinder * 3 Jahrgénge * 48 %
beschlossenes Versorgungsziel = 4 Krippenplatze = 0,4 Krippengruppen mit je 10
Kindern.

Kinderbetreuungsbedarf flir Elementarkinder (3 Jahre bis Schuleintritt): 3 Kinder *
3,9 Jahrgange * 90 % beschlossenes Versorgungsziel = 11 Elementarplatze = 0,6
Gruppen mit je 20 Kindern.

Dieser Bedarf muss durch eine bauliche Erweiterung einer bestehenden
Kindertagesstatte in réumlicher Ndhe des Plangebiets realisiert werden. Aktuell
werden vom Amt fiir Soziale Arbeit konkrete Ausbaumalinahmen gepriift.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist mit der Bushaltestelle ,Carl-von-Linde-Stralte® gemél} denim
Nahverkehrsplan der LH Wiesbaden beschlossenen Standards an den Offentlichen
Personennahverkehr angebunden.

Die Haltestelle ,Carl-von-Linde-Strale” wird im Tagesnetz von den Lokalbuslinien 4,
14,17, 23, 24, 27, 45 und 47 bedient. Im Nachtnetz erfolgt die Bedienung der
Haltestelle durch den Nachtbus N4.
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5.8

5.8.1

5.8.2

5.8.3

Fachgutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die nachfolgend aufgefiihrten
Fachgutachten erstellt.

Schalltechnische Untersuchung

Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbiiro Pies, 07. September 2020

Die schalltechnische Untersuchung begutachtet zum einen die
Verkehrsgerauschimmissionen durch die siidlich verlaufende Dotzheimer Stral3e,
die Wiesbadener Stral’e sowie durch die dstlich verlaufende Carl-von-Linde-Stralle
und die stidostlich gelegene Holzstralte. Zum anderen wurden die gewerblichen
Gerauschimmissionen durch die stidlich gelegenen Betriebe an der geplanten
Wohnbebauung ermittelt und beurteilt.

Die Untersuchung zeigt auf, dass durch die gewerblichen Gerduschimmissionen, in
Bereichen der sudlichen Fassade der zur Tageszeit innerhalb eines allgemeinen
Wohngebiets (WA) zulassige Richtwert von 55 dB(A) geringfligig um bis zu 1 dB
Uberschritten wird.

An den in Richtung der Stralde orientierten Fassaden der Wohnbebauung sind,
durch den Verkehrslarm, Orientierungswert-Uberschreitungen der DIN 18005 zur
Tages- und Nachtzeit zu erwarten. In dem Bereich des Innenhofs werden die
zulassigen Orientierungswerte sowie die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an allen
Fassaden eingehalten und teilweise weit unterschritten.

Die im Rahmen der erforderlichen passiven Malinahmen ermittelten
Larmpegelbereiche sind Grundlage flr die geplante spatere Auslegung der
Bausubstanz, um fiir die Innenwohnbereiche gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu erreichen.

Baugrundgutachten

Baugrunduntersuchungen, griindungstechnische Beratung, abfalltechnische
Voruntersuchungen, Baugrundinstitut Franke Mei3ner und Partner GmbH,
07. Mai 2020.

Das vorliegende Bodengutachten beschreibt die durch die punktuellen
Bodenaufschlisse festgestellten Baugrundverhéltnisse in geologischer,
bodenmechanischer und hydrologischer Sicht zum Zeitpunkt der Untersuchung. Der
Ergebnisbericht ist als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beigeflgt.

Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Gutachterliche Stellungnahme zu Regenwasser und Versickerung,
Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing. Harald Heims, 29. Januar 2021

Bedingt durch die Geometrie der Vorhabenplanung und der Tiefgarage kénnen
keine breitflachigen Versickerungseinrichtungen innerhalb des Plangebiets angelegt
werden. Unter Einhaltung der Mindestabstande zu den Bauwerken und der
Nachbarbebauung stehen keine Flachen zur Verfliigung, auf denen oberflachige
Versickerungsmaflnahmen durchgefiihrt werden kénnen.
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6.1

6.2

6.2.1

6.2.2

6.3

Es ist mit Ausnahme der Eckgebaude zur Carl-von-Linde-Stralle sowie der
Dachterrassen des Staffelgeschosses eine extensive Begriinung der Dachflachen
mit integrierter Regenwasserriickhaltung geplant. Die Gelandeoberflache Gber der
Tiefgarage soll intensiv begriint und mit einer Wasserrtickhaltung versehen werden.
Durch die geplanten Malinhahmen wird ein Grof3teil des Niederschlagswassers auf
der Flache zuriickgehalten werden. Das mégliche Uberschusswasser (insbesondere
der Tiefgaragenzufahrt, Dachterrassen und Balkone) wird verzégert der Kanalisation
zugefihrt.

Naturraumliche Grundlagen und Umweltauswirkungen

Naturrdumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt am Westrand des Rhein-Main Tieflandes. Es zahlt zur
naturrdumlichen Haupteinheit Main-Taunusvorland (235), dort zur Untereinheit
,Wiesbadener Bucht” (235.00).

Relief, Geologie und Boden

Beschreibung

Das Plangebiet liegt auf Hohen zwischen 183,6 m U.NN bis etwa 186,6 m U.NN.

Es liegt ein Bodengutachten vor (Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner,
Wiesbaden, 07.05.2020), in dem auf der Basis allgemeiner geologischer Unterlagen
und erganzender eigener Bodenaufschlisse die Baugrund- und
Grundwassersituation beschrieben wird.

Nach den Informationen aus der geologischen Karte, Messtischblatt 5915
Wiesbaden, ist am Standort mit quartarem LOss Uber tertiaren Schichten zu
rechnen. Laut Karte handelt es sich bei der hier zu erwartenden Tertidrformation
Uberwiegend um Tone, die dem sogenannten Pliozan zuzurechnen sind.

Aus Karten und Gutachten sowie historischen Luftbildern ist ersichtlich, dass das
Grundstiick urspringlich dicht bebaut war. Auf dem Grundstiick befanden sich
demnach u. a. eine Tankstelle, ein Kraftfahrzeughandel /
Kraftfahrzeugvermietungsbetrieb, eine Schreinerei, eine Kfz-Werkstatt sowie ein
Betrieb aus dem Transportgewerbe.

Die Boden im Plangebiet sind daher als Béden der Siedlungsbereiche
anzusprechen. Innerhalb des Plangebiets ist mit Auffillungen und Umlagerungen
des Bodens zu rechnen.

Bewertung

Da es sich um einen urspriinglich bereits iberwiegend bebauten und versiegelten
Bereich handelte, der jetzt hauptsachlich aus Auffiillungen besteht, sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen des Bodens zu erwarten.

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Erdbebenzone 0 in der geologischen Unterklasse
R (Gebiete mit felsartigem Gesteinsuntergrund).
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6.4

6.4.1

6.4.2

6.5

6.5.1

6.5.2

Grund- und Oberflachenwasser

Beschreibung

Das Plangebiet befindet sich im hydrogeologischen Grofliraum ,Oberrheingraben mit
Mainzer Becken und nordhessischem Tertiar“. Innerhalb des Raumes
»,Oberrheingraben mit Mainzer Becken® liegt es im Teilraum ,Tertiar und Quartar des
Rhein-Main Gebiets®“. Hydrogeologische Einheit ist das Miozane Kalktertiar mit
Festgesteinen aus karbonatischem Kalkstein und Tonmergel. Die Durchlassigkeit ist
stark variabel.

Die Grundwasserverhaltnisse sind anthropogen beeinflusst. Die zunehmende
Versiegelung von Flachen im Planungsraum hat eine Verminderung der
Grundwasserneubildungsrate zur Folge.

Im Zuge der o. g. Baugrunderkundung wurde kein Grundwasser im Rahmen der
Aufschlussarbeiten eingemessen.

Im Planbereich dominieren Bodenschichten, die eine geringe Wasserdurchlassigkeit
aufweisen bzw. grundwasserstauend wirken. Der geschlossene
Grundwasserspiegel liegt vermutlich in groRerer, fir das Bauvorhaben nicht mehr
relevanter Tiefe. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der quantitativen
Schutzzone B4-neu des festgesetzten Heilquellenschutzgebiets Wiesbaden.

Im Plangebiet befinden sich weder offene Fliel3- noch Stillgewésser.

Bewertung

Durch die vorgefundenen Bodenverhéltnisse hat das Plangebiet keine besondere
Bedeutung fir Wasserrlickhaltung und Grundwasserneubildung. Durch das
Vorhaben sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die entsprechende Schutzgebietsordnung zum Heilquellenschutzgebiet ist zu
bertcksichtigen.

Klima und Luft

Regionalklima

Wiesbaden ist klimatisch dem Rhein-Main-Gebiet zuzuordnen. Typische Merkmale
sind warme, gemaligte Lufttemperaturen (mittleres Tagesmittel: 9,5 - 10°C), viel
Niederschlag (mittlere jahrliche Niederschlagshéhe: 550 - 650 mm) und mittlere
Windgeschwindigkeiten. Die Dauer der Vegetationsperiode betragt etwa 245 Tage.
Hauptwindrichtung ist Stidwest / Nord.

Lokalklima und Klimawandel

Es ist wahrscheinlich, dass der Klimawandel auch in Wiesbaden zu bioklimatischen
Veranderungen in Form von hdéheren durchschnittlichen Temperaturen beitragen
wird. Infolgedessen besitzen thermische Windsysteme, d. h. Kaltluftstrome,
Flurwinde sowie Tal- und Bergwinde grundsatzlich eine grof3e Bedeutung flir die
Beluftung und damit fir das Klima der Stadt und der Ortsbezirke.
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Der Geltungsbereich stellt sich in der Klimafunktionskarte 2017 bereits als ein
intensives innerstadtisches Uberwdrmungsgebiet mit eingeschrankten
Luftaustausch (Uxx) dar. Hier fiihrt der hohe Versiegelungsgrad mit geringem
Vegetationsbestand tags zu intensiven Uberwarmungen und nachts zu verzdgerten
und nur geringen Abkihlungen.

Die Klimabewertungskarte des Landschaftsplans weist den Geltungsbereich
innerhalb der Sanierungszonen als ,Flache hoher bis sehr hoher
stadtklimatologischer Vorbelastung und hoher Empfindlichkeit“ aus.

Die Anzahl der hei3en Tage wird bis 2060 tendenziell bis zu knapp 14 Tagen
ansteigen. Es werden bis 2060 gut 23 Sommertage mehr erwartet und 14-15
zusatzliche Tropennachte.
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6.5.3

6.6

Bewertung

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner Struktur ein typisch innerdrtliches Klima.
Hoher Versiegelungsgrad und fehlende Vegetationsflachen bedingen ein
beeintrachtigtes klimatisches Potenzial.

Unter dem klimadkologischen Sanierungsaspekt sollten gegensteuernde Mal}-
nahmen (zunachst Entsiegelungen und anschlielend intensive Begriinungen)
erfolgen. Weitere Versiegelungen oder bauliche Verdichtungen sollten aus klima-
funktionaler Sicht grundséatzlich nicht erfolgen; in Ausnahmefallen ist den
klimatischen Gegebenheiten unter strengen Auflagen Rechnung zu tragen.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation sind innerhalb des Plangebiets
Baumpflanzungen und Begriinungsmalinahmen vorgesehen. Des Weiteren werden
Solarenergieanlagen empfohlen.

Ortsbild, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet liegt am Rande des Siedlungskdrpers von Wiesbaden im Bezirk
Dotzheim nérdlich der Anbindung der Wiesbadener Stral3e an die Dotzheimer
Stralde. Das Plangebiet wird im Norden durch die Grundstlicke Flur 65, Flurstiick
6428/32 und 6457/28, Im Osten durch das Grundstiick Flur 65, Flurstiick 6457/28
und 6457/10 sowie teilweise durch die Carl-von-Linde-Stral3e, im Stden durch die
Wiesbadener Stralte und im Westen durch das Grundstlck, Flur 65, Flurstlick
6428/20 begrenzt. Das Gebiet ist von dichter Bebauung gepragt.

Das Plangebiet besitzt keine besonderen Qualitaten fur das Ortsbild, da es derzeit
als unbebaute Brachflache vorliegt.
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1.1

2.1

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Wiesbadener Stral’e / Carl-von-Linde-
Stralde” setzt als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet ,WA* fest.
Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung
des geplanten Mehrfamilienwohnhauses entsprechend des Vorhaben- und
Erschliefungsplans. Durch die Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet nach § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) entspricht das Vorhaben der in der ndheren
Umgebung Uberwiegend vorhandenen Nutzungsstruktur, welche vorwiegend durch
Wohnnutzungen gepragt ist.

Lediglich Wohngebaude sowie Anlagen flr kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke sind allgemein zuldssig.

Die sonst im allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassigen Nutzungen: ,die der
Versorgung des Gebiets dienende Laden, ,Schank- und Speisewirtschaften®, ,nicht
stérende Handwerksbetriebe“ und die sonst im allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes®,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, ,Anlagen fir Verwaltungen®,
»,Qartenbaubetriebe® und ,Tankstellen“ werden ausgeschlossen, da sie kein
Bestandteil des Vorhabens sind oder die beabsichtigte Nutzungsstruktur stéren
wirden.

Es sind nur solche Nutzungen zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des
Durchfiihrungsvertrags oder der Beschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrags sind
zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ), die maximale Anzahl der Vollgeschosse und die Héhe
baulicher Anlagen (maximale Gebdudehéhe [GHmax]) bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte GRZ gibt vor, wieviel Quadratmeter Grundfldche pro Quadratmeter
Grundstucksflache bebaut werden darf. Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5
Uberschreitet die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete
von 0,4.

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO diirfen die festgelegten Obergrenzen der
Grundflachenzahl ,aus stadtebaulichen Griinden Giberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.*
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2.2

2.3

Die stadtebaulichen Grlinde stellen sich wie folgt dar: Die umgebende Bebauung auf
den angrenzenden Nachbargrundstiicken weist eine hohe bauliche Dichte auf.
Durch die beabsichtigte Blockrand- bzw. Grenzbebauung soll sich das geplante
Mehrfamiliengebaude in die bestehenden Strukturen einfligen. Infolge des Anbaus
an die angrenzende Brandwand und Errichtung einer viergeschossigen
Blockrandbebauung erfolgt eine Anpassung an die in diesem Bereich vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen, welche eine vergleichbar erhéhte Uberbauung
aufweisen. Es ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Um Auswirkungen auf die Umwelt (insbesondere Boden, Wasser, Klima) dieser
Vollversieglung entgegenzuwirken, ist eine entsprechende flachenhafte Begriinung
vorgesehen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 darf entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO durch Grundflachen von Tiefgaragen sowie ihre Zufahrten und anderen
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl
von 1,0 Uberschritten werden. Aufgrund der engen Grundstlicksverhaltnisse ist ein
Nachweis der erforderlichen Stellplatze nur durch Errichtung einer Tiefgarage
unterhalb der Grundstucksflache wirtschaftlich umsetzbar.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die festgesetzte GFZ gibt vor, wieviel Quadratmeter Geschossflache pro
Quadratmeter Grundstucksflache hergestellt werden darf. Die festgesetzte
Geschossflachenzahl von 2,0 Gberschreitet die Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO fir allgemeine Wohngebiete von 1,2.

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO diirfen die festgelegten Obergrenzen der
Grundflachenzahl ,aus stadtebaulichen Griinden lberschritten werden, wenn die
Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaRRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.“ Die stédtebaulichen
Grunde stellen sich wie folgt dar:

Durch die beabsichtigte Blockrand- bzw. Grenzbebauung soll sich das geplante
Mehrfamiliengeb&ude in die bestehenden Strukturen einfligen. Um eine
entsprechend der Umgebung notwendige Baudichte mit vier Vollgeschossen zu
erzielen, ist eine héhere GFZ bedingt durch die engen Grundstiicksverhaltnisse
notwendig.

Durch ausreichend Abstand zur riickwartigen Nachbarbebauung ist sichergestellt,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird mit vier Vollgeschossen festgesetzt. Im
Sinne eines nachhaltigen und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kann auf
diese Weise dem Planungsziel einer angemessenen hohen baulichen Dichte
entsprochen werden.
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24

3.1

4.1

4.2

5.1

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird aufgrund der topographischen Begebenheiten im
Plangebiet tiber die Festsetzung einer maximalen Gebaudehéhe (GHmax),
gemessen an der Gebaudeoberkante in Meter tiber Normalnull, vorgegeben. Die
Festsetzung der Hohe der Oberkante der baulichen Anlagen bezieht sich jeweils auf
den hdchsten Punkt der Dachhaut.

Bauweise

Abweichende Bauweise

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, da durch die geplante
Blockrandbebauung eine Gebaudelange tiber 50 m sowie ein einseitiges Anbauen
ohne Grenzabstand an die nérdliche Nachbargrenze entsteht und um gleichzeitig
eine Larmabschirmung fiir die dahinter liegenden und angrenzenden
Wohnnutzungen gegenuber der stark befahrenen Wiesbadener Strale zu erreichen.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
und Baulinien als umrahmtes Baufenster entsprechend des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans definiert.

Baulinie

Die Grenzbebauung der Rotunde an der Ecke Wiesbadener Stral3e /Carl-von-Linde-
StraRe wird durch Baulinien definiert. Ein Uberschreiten der Baulinien ist unzulassig.
Um der Fassadengestaltung sowie der Ausbildung von Loggien entsprechenden
Freiraum bieten zu konnen, ist ein Zurlickbleiben der Aul3enwand hinter der Baulinie
bis 40 cm bzw. 2,0 m (fir Loggien) zuldssig.

Durch die Festsetzung einer Baulinie an der Carl-von-Linde-Stral3e 2 soll zwingend
an die Brandwand ohne bauordnungsrechtlichen Abstand angebaut werden, um die
geplante durchgehende Bebauung entlang der Wiesbadener Strale zu sichern.

Baugrenze

Die uberbaubare Grundstiicksflache im rickwartigen Bereich ist durch die
Festsetzung von Baugrenzen entsprechend des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
definiert. Der Bebauungsplan sieht eine ausnahmsweise Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen durch Bauteile (bspw. Vordacher, Liftungsanlagen,
Treppenhauser und Fluchttreppen) um bis zu 1,5 m Tiefe vor. Dadurch lassen sich
nachtragliche Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans vermeiden.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der Abstandsflachen

Abstandsflache an der westlichen Baugrenze

Die Baugenehmigung der westlichen Nachbarbebauung wurde auf Grundlage der
HBO von 1990 erteilt. Die HBO von 1990 forderte eine Abstandsflache von 0,8 x H.
Da das Nachbargrundsttlick an der betroffenen Stelle nicht ausreichend Abstand zur
Grundstucksgrenze aufwies, wurde die Abstandsflache mittels einer eingetragenen
Abstandsflachenbaulast teilweise auf dem Vorhabengrundstiick nachgewiesen.
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5.2

Nach heutigem Malfistab der HBO 2018 werden die "gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse", welche sich aus den Gesichtspunkten der Gefahrenabwehr
(Belichtung, Brandschutz) ergeben, durch das tatsachliche Einhalten der
Mindestabstande von jeweils 0,4 x H gemaR § 6 Abs. 5 HBO gewahrt. Durch die
Festsetzung von 0,1 x H als abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandsflache soll
der einschrankenden Wirkung der Abstandsflachenbaulast auf die stadtebaulichen
Entwicklungsmaoglichkeiten im Plangebiet entgegengewirkt werden, ohne die
bestehende Baugenehmigung der Nachbarbebauung zu gefahrden, wahrend die
Mindestabstande der aktuellen Fassung der HBO eingehalten werden.

Abstandsflachen von Aufschiittungen

Von Aufschittungen groRer als 1,0 m tber der Geldndeoberflache gehen nach § 6
Abs. 8 Nr. 2 HBO Wirkungen wie von Gebauden aus, sodass diese Abstandsflachen
auslosen. Die Vorhabenplanung sieht vor, durch Errichtung einer Tiefgarage mit
vollstandiger Uberdeckung und Begriinung, die bestehende Gelandeoberflache
anzuheben. Zur nérdlichen sowie westlichen Grundstiicksgrenze sind im Bestand
bereits Stutzmauern vorhanden. Die natirliche Gelandeoberflache liegt in diesen
Bereichen unterhalb der benachbarten Grundstticke. Durch die Vorhabenplanung
soll das Geldnde an das angrenzende Niveau angeglichen werden. Dies ist mit
entsprechenden Aufschiittungen verbunden, die in der Differenz die Grenze des § 6
Abs. 8 Nr. 2 HBO von 1,0 m an vereinzelten Stellen tUberschreiten. Die betroffenen
Bereiche liegen zum Teil unmittelbar an den Grundstlicksgrenzen, weshalb der
Nachweis von Abstandsflachen teilweise nicht moglich ist. Aufgrund der engen
Grundstucksverhaltnisse, ist die Errichtung der Tiefgarage und damit verbunden die
Anpassung der Gelandeoberflache zur Verwirklichung der Planungsabsicht
erforderlich. Um die Aufschittungen entlang der Grundstlicksgrenze
planungsrechtlich zu ermdglichen, wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2a ein abweichendes
Mal der Tiefe der Abstandsflachen fir Aufschittungen Gber 1,0 m auf 0,0 x H
festgesetzt. Durch die Beschrankung der maximal zuldssigen Gelandehéhe auf
186,20 m . NN wird das Planungsziel gesichert, dass diese Abweichung
ausschlief3lich fir zweckgebundene Aufschiittungen zum Angleichen der
Gelandehdhe an die benachbarten Grundsticke gilt.

Tiefgaragen

Bei der Errichtung baulicher Anlagen besteht gemal Stellplatzsatzung der LH
Wiesbaden die Verpflichtung zur Schaffung von Stellplatzen fir PKW und Fahrrader.
Far Wohnnutzungen ist im Regelfall ein KFZ-Stellplatz sowie zwei Fahrradstellplatze
pro Wohneinheit (WE) nachzuweisen.

Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist es, die erforderlichen Stellplatze in
einer Tiefgarage zu realisieren, um eine hohe Freiraumqualitat bei engen
Grundstiicksverhaltnissen zu schaffen.

Versorgungsleitungen

Eine textliche Festsetzung zur Fihrung der Ver- und Entsorgungsleitungen stellt
sicher, dass diese Leitungen unterirdisch verlegt werden missen; Freileitungen
kommen im Siedlungsraum nicht in Betracht.
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8.1

8.2

9.1

Flachen oder Malihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Eine flachendeckende Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der
geplanten vollstandigen Unterkellerung durch die Tiefgarage nicht mdglich. Bei der
Planung der Entwasserung ist somit der Vermeidung von Niederschlagsabfluss
Vorrang einzurdumen. Da keine geeigneten Gewasser im ndheren Umfeld des
Plangebiets vorhanden sind, muss das anfallende Niederschlagswasser in die
Ortliche Kanalisation eingeleitet werden.

In Abstimmung mit den Entsorgungsbetrieben der Landeshauptstadt Wiesbaden
(ELW) soll das auf den privaten Grundstiicksflachen anfallende, nicht
versickerungsfahige Niederschlagswasser gedrosselt in ein Trennsystem eingeleitet
werden.

Die maximal zulassige Abflussspende wird mit 10 I/s ha festgesetzt, was einem
natlrlichen Gebietsabfluss entspricht.

Das Niederschlagswasser soll durch entsprechende Retentionsmalinahmen, unter
anderem durch eine flachenhafte Errichtung eines Rickhalteraumes auf der Dach-
und Tiefgaragenflache (bspw. in Form einer Retentionsschicht unterhalb der
Begriinung) gedrosselt abgeleitet werden. Der Rickhalteraum ist dahingehend zu
dimensionieren, dass das auf den Grundsticksfreiflachen anfallende
Niederschlagswasser ohne Drosselung in die Kanalisation eingeleitet werden kann,
ohne dass die maximal zulassige Abflussspende Uberschritten wird.

MalRnahmen zum Artenschutz - Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Fir nachtaktive, fliegende Insekten sind starke nachtliche Lichtquellen
problematisch, da sie sich wesentlich am Licht orientieren. Stundenlanges
Umschwirren einer Lichtquelle erfordert viel Energie und Offnungen in Gehéusen
kénnen dazu flihren, dass Insekten darin gefangen bleiben. Aus diesem Grund stellt
der Bebauungsplan eine besondere Anforderung an die technische Ausflihrung der
Aulenbeleuchtung (Lichtfarbe, Gehause, Abstrahlung nach unten).

MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB)

MafRgeblicher AuRenlédrmpegel

Zum Schutz der Innenrdume ist eine ausreichende Fassadendammung als passive
Mafinahme erforderlich. Die dadurch erforderlichen schalltechnischen
Anforderungen an Fassaden, Fenster und Tlren werden, aufgrund der hohen
Verkehrsgerauschimmissionen, in der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (2018)
im Detail beschrieben.

Zum Schutz der Innenwohnbereiche sind im Rahmen der Bauleitplanung passive
SchallschutzmalRnahmen gemaf der DIN 4109 (2018) vorgesehen. Diese Norm
stellt entsprechend der vorliegenden Gerauschsituation Anforderungen an die
Bausubstanz.
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9.2

9.3

10

10.1

Hierzu ist der mafigebliche Aultenlarmpegel nach den Vorgaben der DIN 4109 Teil
1 und 2 (2018) zu bestimmen. Aus diesem Wert ergeben sich anhand der jeweiligen
Pegelbereiche die Anforderungen an die Bausubstanz der Auf3enbauteile.

Die in dem Plangebiet zu erwartenden maf3geblichen Aulenlarmpegel kdnnen den
Gebaudelarmkarten in den Anhangen 4.1-4.5 der schalltechnischen Untersuchung
(Ingenieurbtiro Pies September 2020) entnommen werden.

Aus dem unglnstigsten Fall mit der gré3ten Larmbelastung wurde fir die
Slidfassade der Larmpegelbereich V und an den riickwartigen Nord-, Ost- und
Westfassaden der Ladrmpegelbereich Il zu Grunde gelegt.

Durch die Ausnahmeregelung gemalf § 31 Abs. 1 BauGB kann im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis geflihrt werden, dass im Einzelfall die
Fassaden mit geringeren malfdgeblichen Au3enldrmpegeln beaufschlagt sind und
dementsprechend die Anforderungen an die Auf3enbauteile reduziert werden.

Schutz vor Gewerbegerauschen

Zum Schutz der Innenrdume vor Gewerbegerauschen sind an den
Fassadenbereichen, bei denen eine Uberschreitung des Richtwertes von 55 dB(A)
der TA Larm prognostiziert wurde, entlang der Wiesbadener Stral3e keine zu
offnenden Fenster von Wohnraumen, entsprechend der Definition der DIN 4109,
zulassig.

Durch die Ausnahmeregelung gemaf § 31 Abs. 1 BauGB kann im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis geflihrt werden, dass im Einzelfall an
den Fassaden geringere Gewerbelarmpegel vorhanden sind und dementsprechend
die Anforderungen an die Auldenbauteile reduziert werden.

Schutz der AuRenwohnbereiche

Zum Schutz der Au3enwohnbereiche ist durch eine geeignete Grundrissorientierung
oder durch bauliche Vorkehrungen an den AufRenwohnbereichen sicherzustellen,
dass im Aullenwohnbereich gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und
dementsprechend hochstens ein Beurteilungspegel von 64 dB(A) vorliegen.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Dachbegriinung

Durch extensive Dachbegriinungen werden klimawirksame Oberflachen geschaffen,
die das 6rtliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv
beeinflussen. Dariliber hinaus wird die Retention von Niederschlagswasser
ermoglicht, was positiv auf den Wasserhaushalt wirkt. Au3erdem bieten begrunte
Dachflachen eine gewisse Lebensraumfunktion flir Tiere und Pflanzen, wobei sich
hier auf dem Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesellschaften ausbilden. Die
Festsetzung tragt in erheblichem Mal} zur Verbesserung der Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung bei. Mit der Begriinung von Dachflachen werden zudem
Okologisch wirksame Ersatzlebensrdume fur Tier- und Pflanzenarten geschaffen.
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10.2

10.3

10.4

10.5

Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen

Die Festsetzungen zur Grundstiicksbepflanzung in Verbindung mit dem Ausschluss
von Kies-/Steingarten gewahrleisten ein Minimum an Durchgriinung des
Grundstiickes und leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der verursachten
nachhaltigen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung
werden positive Wirkungen flir das Boden-, Wasser-, Klima und das biotische
Potenzial sowie flr das Stadtbild erzielt.

Begriinung von Tiefgaragen und anderen unterirdischen baulichen Anlagen

Um zu gewahrleisten, dass den negativen Auswirkungen der Tiefgarage auf die
Bodenfunktion entgegengewirkt wird, ist die nicht Gberbaubare
Tiefgaragenoberflache mit einer Vegetationstragschicht von mind. 40 cm Stérke
(zzgl. Filter- und Drainageschicht) zu uberdecken, zu begriinen und dauerhaft zu
erhalten. Die Festsetzung tragt zur Verbesserung der Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung bei. Durch die Erhdhung der Mindeststarke der
Vegetationstragschicht innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern wird sichergestellt, dass flir die geplanten Anpflanzungen ausreichend
Raum zur Wurzelbildung zur Verfligung stehen.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern

In Verbindung mit der Begriinung der Tiefgaragenoberflache sind in den Bereichen,
die in der Planzeichnung zur Anpflanzung von Bdumen und Strduchern
ausgewiesen sind, ausschlief3lich Bdume der 2. und 3. Ordnung zu verwenden. Dies
hangt mit der beschrankten Starke der Vegetationstragschicht zusammen. Bei einer
Starke von 100 cm sind nicht alle Baumsorten geeignet. Durch eine fachkundige
Abstimmung der ausgewahlten Baume ist sicherzustellen, dass die vorgenommenen
Pflanzmalinahmen den Bedingungen der Standorte entsprechen.

Erhalt von Einzelbdumen

Die zum Erhalt festgesetzten Bdume haben sowohl eine Bedeutung fur den
Naturschutz als auch fir die Klimaanpassung und sind zu erhalten. Die Festsetzung
stellt sicher, dass erhaltenswerte Baume im Geltungsbereich erhalten bleiben, die
auch aufgrund ihrer landschaftsbildpragenden Wirkung einen hohen Wert besitzen.

Stand: 13.04.2021 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 22 von 24



Begriindung zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Wiesbadener Strale / Carl-von-Linde-Stral3e*

1.1

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen
in den Bebauungsplan

Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Um die dauerhafte extensive Begriinung der westlichen Dachflachen zu
gewahrleisten, werden fir diesen Teilbereich Flachdacher sowie flachgeneigte
Déacher zugelassen. Zur gestalterischen Angleichung der Rotunde an die unmittelbar
angrenzende Bebauung der Carl-von-Linde-Str. 2 sind fiir diesen Teilbereich
zusatzlich Satteldacher zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im festgesetzten Heilquellenschutz-
gebiet (HQSQG) fur die Wiesbadener Thermal- und Mineralquellen, quantitative
Schutzzone B 4. Die Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung (VO) vom
26.07.2016 (StAnz. 37/2016 S. 973) sind zu beachten.

In diesem Bereich bestehen Einschrankungen fiir Tiefbohrungen, zum Beispiel flir
die Erdwarmenutzung. Durch die Planung sind keine Beeintrachtigungen des HQSG
zu erwarten.

Hinweise

Weitere planungsrelevante Hinweise sind in den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan ,Wiesbadener Stral’e / Carl-von-Linde-Strafle“ aufgenommen und
bei allen baulichen Vorhaben im Plangebiet zu bertcksichtigen.

Pflanzliste

Um die standortgerechten Bepflanzungen sicher zu stellen wird bei der Anpflanzung
auf die in den textlichen Festsetzungen aufgefiihrten Pflanzlisten Laubb&dume,
Obstbaume und Straucher hingewiesen. Die Liste hat einen empfehlenden
Charakter, damit auf ggf. gednderte klimatische Bedingungen eingegangen werden
kann.
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Eigentumsverhéltnisse und bodenordnende MalRhahmen

Bodenordnende MalRnahmen werden nicht erforderlich, da sich das gesamte
Baugebiet im Eigentum eines Vorhabentrégers befindet. Die Flurstlicke der
offentlichen Verkehrsflache sind im Grundvermdgen der LH Wiesbaden und bleiben
im Bestand erhalten.

Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen
MaRnahmen voraussichtlich entstehen

Der LH Wiesbaden entstehen durch die vorliegende Planung voraussichtlich keine
Kosten. Im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12
Abs. 1 Satz 1 BauGB wird die Kostentibernahme durch den Vorhabentrager
vertraglich geregelt.

Statistische Angaben

Gesamtflache des Geltungsbereichs 5.122 m?
davon:

Bauflache allgemeines Wohngebiet (ca. 58,4 %) 2.991 m?
Offentliche Verkehrsflache (ca. 41,6 %) 2.131 m?
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