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Erauterungsbericht zum Rahmenplan des Bebauungsplans Siidlich des Dankwardwegs

4.1

PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das rund 9,9 ha grof3e Plangebiet befindet sich sliddstlich der Innenstadt der Landes-
hauptstadt Wiesbaden (LH Wiesbaden) nérdlich des 2. Stadtrings (Siegfriedring) am
aulersten Siedlungsrand des Stadtbezirks Wiesbaden Sidost. Im Stiden schliel3t der
Sudfriedhof an.

Der raumliche Geltungsbereich des Plangebiets wird folgendermal3en begrenzt:

- im Norden durch den Dankwardweg und die Kleingartenanlage Zwo-Bérn e.V.,

- im Osten durch die StraRe Abraham-Lincoln-Park und die angrenzende Blrobe-
bauung,

- im Siden durch den 2. Stadtring (Siegfriedring) und den angrenzenden Siidfried-
hof,

- im Westen durch die riickwartigen Grundstiicksgrenzen der Liegenschaften der
westlichen Friedenstralle.

Anlass und Ziele der Planung

Die LH Wiesbaden ist eine wachsende Stadt. Daher wird der Entwicklung bekannter
Wohnbauflachenpotenziale sowie der Identifikation zuklnftiger Wohnbauflachen eine
hohe Prioritat eingerdaumt. Die Flache Wiesbaden Siidost ,Zweibdrn®, stdlich des
Dankwardwegs, zahlt zu den Flachenpotenzialen, fiir die eine zligige Realisierung
angestrebt wird. Mit circa 8,6 ha Flache stellt das Plangebiet die gréite, fast unbe-
baute Potenzialflache im gesamten Ortsbezirk Stidost dar. Fur die LH Wiesbaden bil-
det sie damit einen wichtigen Baustein einer integrierten Stadtentwicklung und tragt
wesentlich zu einer Erhdéhung des Wohnraumangebots in zentrumsnaher Lage bei.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planverfahren

Das Plangebiet soll zur Deckung des hohen Bedarfs an Wohnraum in der LH Wies-
baden als Wohngebiet entwickelt werden. Fur eine geordnete stéddtebauliche Entwick-
lung mit funktionaler ErschlieBung sowie der Unterbringung erforderlicher Bedarfe an
Freiraum und Infrastruktur ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan ist im sogenannten Vollverfahren aufzustellen. Dabei bildet der
Umweltbericht gemal § 2a Satz 3 Baugesetzbuch (BauGB) einen gesonderten Teil
der Begriundung.

Die erforderlichen Gutachten werden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erarbei-
tet und deren Ergebnisse in der frihzeitigen Beteiligung gemafl § 4 Abs. 1 BauGB
sowie der Offenlage gemaR § 3 Abs. 2 sowie § 4 Abs. 2 BauGB mit ausgelegt.
Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

Regionalplan Sidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Im Regionalplan Stidhessen / Regionalen Flachennutzungsplan 2010 (RPS / RegFNP
2010) ist Wiesbaden als Oberzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Der Gel-
tungsbereich des Plangebiets liegt vollstdndig im festgesetzten ,Vorranggebiet Sied-
lung - Planung® (Abb. 1). Demzufolge hat die Nutzung fir Siedlungszwecke gegen-
Uber anderen Nutzungsanspriichen Vorrang.
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Abb. 1. Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010
© Regierungsprasidium Darmstadt, 2010 - mit Markierung des Plangebiets

Gemal des regionalplanerischen Ziels Z3.4.1-9 werden Dichtevorgaben fur die ver-
schiedenen Siedlungstypen definiert, die im Rahmen der Bauleitplanung einzuhalten
sind. Fur die LH Wiesbaden als Oberzentrum und damit Grof3stadtbereich sind min-
destens 60 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland definiert.

Fir das Plangebiet ,Sudlich des Dankwardwegs® werden die vorgegebenen regional-
planerischen Dichtewerte eingehalten. Auf Grundlage der stadtebaulichen Rahmen-
planung ergibt sich flir das circa 9,9 ha grol3e Plangebiet abziliglich der Flachen flir
die aulere Erschlielung circa 8,6 ha Bruttowohnbauland. Mit etwa 750 Wohneinhei-
ten liegt der Dichtewert bei etwa 87 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden)

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln.

Der Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden (FNP 2010), wirksam geworden am
15.11.2003, stellt fir das Plangebiet ,Erwerbsgartenbau, Bestand® dar (Abb. 2).

Das planerische Ziel der Entwicklung eines neuen Wohngebiets entspricht nicht den
Darstellungen des FNP 2010. Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfah-
ren zum Bebauungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB geéandert.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Realisierung eines neuen Wohnquartiers mit zugehériger Erschlie-
Rung, sozialer Infrastruktur und Freirdumen geschaffen werden.

Hierflr wird die Darstellung im Planbereich der Flachennutzungsplandnderung in
,Wohnbauflache, Planung“ sowie ,Grinflache, Planung® mit der Zweckbestimmung
»,Grunanlage zum Teil (z. T.) mit Freizeiteinrichtungen® geandert.

Der Flachennutzungsplan ist nicht parzellenscharf. Der Plangebietsbereich nérdlich
des Dankwardwegs, fir den eine Kindertagesstatte vorgesehen ist, umfasst ca. 0,3
ha und liegt damit unterhalb der Darstellungsgrenze fir den Flachennutzungsplan.
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Abb. 2. Flachennutzungsplan 2010

© LHW - Stadtplanungsamt, 2010 - mit Markierung des Plangebiets

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

Innerhalb des neuen Plangebiets gelten unterschiedliche rechtsverbindliche Bebau-
ungspléne, die sich bereichsweise tberlagern.

Wiesbaden, 1971/05 Theodor-Heuss-Ring

Fur die sudliche Halfte des Plangebiets setzt der Bebauungsplan 1971/05 ,Theodor-
Heuss-Ring“ Flachen fur Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung Erwerbsgarten-
bau fest. Die bestehenden Stral3en der duleren ErschlieBung werden als Stral3en-
verkehrsflachen mit StralRenbegleitgriin festgesetzt.

Die Bebauung am sidostlichen Ende der Friedenstral3e liegt innerhalb eines WA -
Allgemeines Wohngebiet - mit einer GRZ (Grundflachenzahl) 0.25, einer GFZ (Ge-
schossflachenzahl) 0.75, drei zulassigen Vollgeschossen in offener Bauweise sowie
einer Baugrenze mit 6,0 m bzw. 5,7 m Abstand zur Friedenstralle. Das Plangebiet
des neuen Bebauungsplans tberlagert mit den Flurstiicken 103/4 und 103/5 zum Teill
diese Festsetzung.

Wiesbaden 1992/01 Im Gerstengewann

Fir Teilflachen am 6stlichen Plangebietsrand setzt der Bebauungsplan 1992/01 ,Im
Gerstengewann® Flachen flr Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung Erwerbsgar-
tenbau fest. Die Strallenverkehrsflache der inneren ErschlieBung wird als Strafl3en-
verkehrsflache mit Parkstdnden und Begleitgriin sowie einem geplanten Kanal pla-
nungsrechtlich gesichert.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet wurde mit dem stadtebaulichen Ziel der Ent-
wicklung und Bereitstellung von Flachen fir den tertidren Sektor zur Unterbringung
von Biroflachen in verkehrsginstiger Lage ein SO - Sondergebiet Verwaltung festge-
setzt.

Wiesbaden 2001/03 Gerstengewann - 1. Anderung

Mit dem Bebauungsplan 2001/03 ,Gerstengewann - 1. Anderung“ wurden eine geén-
derte Zielsetzung flir die Entwicklung des Sondergebiets planungsrechtlich gesichert.
Zur GebietserschlieBung wurde das private Strallennetz (Abraham-Lincoln-Park) an
das vorhandene 6ffentliche Verkehrsnetz (Siegfriedring) angebunden. Um den Ver-
kehr effizient abwickeln zu kdnnen, wurde der Siegfriedring aufgeweitet und die An-
schlussstelle zu einem Kreisverkehr ausgebaut. Die ErschlieRung wird als private
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Verkehrsflache mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie Leitungsrecht
zugunsten der Stadtwerke Wiesbaden AG festgesetzt.

§ 35 BauGB

Der nérdliche Teil des Plangebiets sowie die Teilflache nérdlich des Dankwardwegs
liegen im sogenannten AuRenbereich im Innenbereich. GemaR § 35 BauGB sind bau-
liche Vorhaben nur zuldssig, wenn diese hinreichend privilegiert sind. Auf jener
Grundlage wurde die Bestandsbebauung am Dankwardweg im funktionalen Zusam-
menhang mit den gartenbaulich genutzten Flachen genehmigt.

Weitere Fachplanungen und Gutachten, Kennzeichnung von Flachen und
nachrichtliche Ubernahmen, Satzungen

Landschaftsplan der LH Wiesbaden

Der genehmigte Landschaftsplan der LH Wiesbaden (2002) stellt den Giberwiegenden
Teil des Plangebiets als Flachen fir ,Gartenbau, Baumschulen (mit baulichen Anla-
gen) - Bestand* dar. Ostlich der Bebauung der Friedenstrale, dargestellt als ,Baufla-
che Innenbereich - Bestand®, wird ein Streifen als ,Wohnungsferne Garten - Planung*®
dargestellt (Abb. 3).

Als Leitbild Vision 2000 wird flir den Bereich ,Erhaltung und Entwicklung gut durch-
grunter Siedlungsbereiche® formuliert.

o

© LHW - Umweltamt, 2002 - mit Markierung des Plangebiets

Fortschreibung Landschaftsplan

In der Planungskarte 2018 als strategisches Instrument einer zukiinftigen Fortschrei-
bung des Landschaftsplans werden die Flachen des Plangebiets zur ,Entwicklung
neuer Baugebiete, die aus landschaftsplanerischer Sicht vertraglich sind“ dargestellt
(Abb. 4).

Von Nord nach Siid durchzieht ein Freiraumkorridor zur ,Entwicklung von Flachen fir
Freizeit und Erholung“ das Plangebiet. Gleichzeitig dient dieser zum ,Schutz von Kli-
marelevanten Raumen®.
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Abb. 4. Fortschreibung des Landschaftsplans 2018
© LHW - Umweltamt, 2018 - mit Markierung des Plangebiets

Umweltprifung und Umweltbericht, Griinordnungsplan

Nach § 2 Abs. 4 BauGB soll im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen fir die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefiihrt werden, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden. Zur Vermeidung, zur Verminderung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen formuliert der Umweltbericht geeig-
nete MalRnahmen.

Der Umweltbericht bildet nach § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung.
Die Umweltpriifung bezieht sich dabei auf das, was nach gegenwartigem Wissens-
stand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungs-
grad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Aufbau und Inhalt
des Umweltberichts richten sich nach der Anlage 1 BauGB. Das Ergebnis der Um-
weltprifung ist dabei in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Formale und inhaltliche Aspekte der Landschaftsplanung sowie erforderliche Mal3-
nahmen sind im Zuge des Bauleitplanverfahrens mit dem Umweltamt abzustimmen
und in einem Grunordnungsplan (GOP) darzustellen.

Umweltrelevante Fachgutachten

Bei der Bestandsaufnahme sind die nattlirlichen Gegebenheiten und Naturpotenziale,
unter anderem auch Klima und Lufthygiene, zu untersuchen.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die Ergebnisse der bereits durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Untersuchung wer-
den als Fachbeitrag Artenschutz dem Bauleitplan beigefugt.

Klimabewertung und Klimafunktion

Die ehemals durch Betriebe des Erwerbsgartenbaus genutzten Freiflachen des ge-
planten Geltungsbereichs sind laut Klimabewertungskarte (2009) der LH Wiesbaden
Uberwiegend als ,Flachen mit geringer klimatkologischer Austauschwirkung und un-
terschiedlicher Empfindlichkeit* kategorisiert. Ein kleineres Areal im nordwestlichen
Plangebiet ist als ,,Flache durchschnittlicher klimatischer Empfindlichkeit und Bedeu-
tung flr die Belluftung Wiesbadens” eingestuft. Die (ibriggebliebene Bebauung er-
werbsgartenbaulicher Betriebe mit dazugehérigen Gewachshausern gehort als Teil
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5.7

der Sanierungszone zu den ,Siedlungsflachen unterschiedlicher passiver Klimaemp-
findlichkeit und Bedeutung fir die benachbarten Siedlungsstrukturen®.

Der Grof3teil des geplanten Geltungsbereichs zahlt gemal’ der synthetischen Klima-
funktionskarte (2009) als klimatische Pufferzone. Auf dem oben genannten nordwest-
lichen Areal, 2009 noch als aktives Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet Typ Grin-
land eingeordnet, hat sich die Vegetation mittlerweile durch ungelenkte Sukzession
zu einem dichten Baumbestand entwickelt. Die bebauten Flachen der Gartenbaube-
triebe zahlen weitestgehend zu den ,geringfligig tiberwarmten Gebieten, bebaut oder
versiegelt, mit annahernd funktionsfahiger Bellftung®.

Larmschutz

Der Planungsraum wird sudlich durch den stark befahrenen Siegfriedring und die 6st-
lich verlaufende Berliner Strale B 54 durch Larmimmissionen beeintrachtigt. Durch
die Anordnung der Bebauung, das heif3t sowohl der Baukoérper, der Raumlichkeiten
in den Gebauden sowie durch passive LarmschutzmalRnahmen an den Gebauden
(L&rmschutzfenster), wird darauf reagiert. Ziel ist es, die La&rmbelastungen fur die zu-
kiinftigen Bewohner auf die maximal zulassigen Grenzwerte flir allgemeine Wohnge-
biete (WA) zu begrenzen. Sofern weitere Mallnahmen erforderlich werden, sind auch
diese zu ergreifen.

Heilguellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der quantitativen Schutzzone B4 des festgesetzten Heilquel-
lenschutzgebiets (WGS-ID: 414-005) fir die staatlich anerkannten Heilquellen Koch-
brunnen, GrofRe und Kleine Adlerquelle, Salmquelle, Schiitzenhofquelle und Faul-
brunnen der LH Wiesbaden. Die Schutzgebietsverordnung vom 26.07.2016 (StAnz:
37/2016, S. 973 ff) ist zu beachten.

In diesem Bereich bestehen Einschrankungen fir Tiefbohrungen, zum Beispiel fir die
Erdwarmenutzung. Eine nachrichtliche Ubernahme nach § 9 Abs. 6 BauGB in die
Planzeichnung ist nicht erforderlich, da die Ausweisung der quantitativen Schutzzone
B4 keine Auswirkungen auf oberflichennahe BaumafRnahmen hat.

Denkmalschutz

Das Plangebiet grenzt an Bereiche, die dem Denkmalschutz unterliegen.

Der Sidfriedhof gilt nach § 2 (3) Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) als
denkmalgeschitzte Gesamtanlage mit dem Kulturdenkmal des Hauptportals sowie
der Maueranlage mit Kleindenkmalern.

Die Friedenstralle ist mit ihnren geschiitzten Griinanlagen im Straenverlauf sowie als
Entree zum Hauptportal ebenfalls eine denkmalgeschiitzte Gesamtanlage.

Fir den stdlichen Plangebietsrand entlang des Siegfriedrings weist das hessische
Landesamt flir Denkmalpflege mehrere archdologische Fundstellen einer méglichen
Siedlung aus der Eisenzeit aus und gibt weitere Hinweise auf geomagnetische Unter-
suchungen im ndheren Umfeld, die auf Siedlungsgruben hindeuten.

Satzungen der LH Wiesbaden

Die fur den Geltungsbereich des Plangebiets geltenden Satzungen der LH Wiesba-
den sind in der jeweils geltenden Fassung zu beachten:

- Baumschutzsatzung,
- Fernwarmesatzung,
- Stellplatzsatzung

- Gestaltungssatzung.
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6.2

Rahmenplanung

Wettbewerb / VOF-Verfahren

Die Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH (SEG) hat im Jahr 2016 ein VOF-
Verfahren (Vergabeordnung fur freiberufliche Leistungen) zur Vergabe von Stadtpla-
nungsleistungen flir das Plangebiet ,Siegfriedring - Zweib6érn“ ausgeschrieben. Dabei
sollte als Entwurfsaufgabe die angestrebte, gesamtheitliche stadtebauliche Entwick-
lung des Plangebiets in einem stadtebaulichen Wettbewerb untersucht und bearbeitet
werden. Aus insgesamt sechs eingereichten Arbeiten wurde das stadtebauliche Kon-
zept des Biros planquadrat, Darmstadt, ausgewahlt.

Rahmenplan

Das Wettbewerbsergebnis wurde im Anschluss an das VOF-Verfahren an die Anfor-
derungen und geanderten Rahmenbedingungen angepasst und zu einem Rahmen-
plan flir das Bebauungsplanverfahren weiterentwickelt (Abb. 5). Unter anderem wur-
den die gednderte Erschlieungssituation sowie die aktuellen Anforderungen an die
soziale Infrastruktur sowie die Versorgung des Plangebiets mit 6ffentlichen Grinfla-
chen im Konzept bertlicksichtigt. Auch sind zuletzt nachhaltige Mobilitatsansatze, u.a.
ein Mobilitdtshaus fir die Baufelder des Mietwohnungsbaus verbunden mit einer Min-
derung des Stellplatzschlissels, wie die Verortung eines Nahversorgerstandortes in
das Konzept eingeflossen.

e B B i
Ale | 02 q & © (/ “o,
ek A € KO g 0
K = @%ﬁﬂﬂ ROy

Abb. 5. Rahmenplan: Wiesbaden Sidost - Sudlich des Dankwardwegs - Zweiborn
© SEG, planquadrat Elfers Geskes Kramer Part G mbB, Stand 05.10.2021
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Bestand und stadtebauliche Situation

Plangebiet mit stddtebaulichem und freiraumplanerischen Umfeld

Das Plangebiet wird gegenwartig gekennzeichnet durch brachliegende Flachen ehe-
mals vorhandener Gartenbaubetriebe mit entsprechenden Geholzstrukturen. In die-
sem Zusammenhang entstandene Wohnbebauung sowie sekundare Nutzungsbau-
ten befinden sich Uberwiegend entlang des Dankwardwegs. Am Siegfriedring befin-
den sich derzeit noch zwei zu verlagernde Nutzungen mit einer Unterkunft fir minder-
jahrige Fluchtlinge sowie eine Gartnerei.

Teilflachen des Plangebiets werden fur Baustelleneinrichtungen benachbarter Vorha-
ben des Birostandorts am Abraham-Lincoln-Park genutzt. Die Bebauung in kompak-
ten Gebaudestrukturen mit hoher baulicher Dichte bildet eine stadtebaulich markante
Figur und Fassung der Berliner Stral3e, einer bedeutenden Haupteinfahrtsachse ins
Wiesbadener Stadtgebiet.

Der bauliche Bestand der Friedenstralle wird gekennzeichnet durch eine aufgelo-
ckerte Bebauungsstruktur mit zwei- bis viergeschossigem, stral3enbegleitendem Ge-
schosswohnungsbau sowie Reihen-, Doppel- und Einzelhausbebauung. Der Al-
leencharakter miindet in einem begrinten StralRenrondell als reprasentatives Entree
zum Sidfriedhof. Der unter Denkmalschutz stehende Siidfriedhof bildet eine prag-
nante Raumkante mit Ubergang von der Siedlungsstruktur des Ortsbezirks zum siid-
Ostlich anschlieRenden Landschaftsraum mit Klima- und Erholungsfunktion.

Innerhalb der nérdlich angrenzenden Kleingartenanlage befinden sich entsprechend
der Nutzung zulassige Sekundarbauten und Nebenanlagen innerhalb der kleingart-
nerischen Nutzflachen.

Erschlieung

Das Plangebiet befindet sich in einer sehr verkehrsgiinstigen Lage suddstlich der
Wiesbadener Innenstadt mit direktem Anschluss an den 2. Ring (Siegfriedring).

Fir den motorisierten Individualverkehr ist das Gebiet (iber den Knotenpunkt Berliner
Stralte an die Bundesstralle 54 sowie 455 sowohl in Richtung Stadtzentrum und das
nordliche Stadtgebiet als auch regional an die Bundesautobahn A 66 angebunden. Im
westlichen Verlauf des 2. Rings bildet der Knotenpunkt zur Bundesstralle 263 Main-
zer Strale eine weitere Anschlussstelle innerhalb der LH Wiesbaden sowie in die
Rhein-Main-Region.

Entlang des Siegfriedrings sowie des neu ausgebauten Abraham-Lincoln-Parks be-
finden sich Parkstdnde im StralRenraum. Der Dankwardweg erflillt lediglich fur die Be-
standsbebauung der ehemaligen Gartenbaubetriebe sowie die nordlich angrenzende
Kleingartenanlage eine ErschlieBungsfunktion und ist in entsprechend reduziertem
Querschnitt ausgebaut. In Fortfilhrung des Abraham-Lincoln-Parks sowie Uber die
wenig verkehrsbelastete Friedenstralde besteht flir FuRganger und Radfahrer die An-
bindung in nérdlicher Richtung.

Das Plangebiet ist gemaf der im Nahverkehrsplan der LH Wiesbaden beschlossenen
Standards an den drei Haltestellen Sudfriedhof, Andreas-Schliter-Stral3e und Sieg-
friedring tiber die Linien 15, 16, 46, 48, 49 und N7 mit dem Offentlichen Personennah-
verkehr (OPNV) erschlossen.

Eigentumsverhéltnisse

Etwa 75 % der Flachen des Plangebiets befinden sich im Eigentum der SEG sowie
der LH Wiesbaden. Die mit Wohnhausern bebauten Liegenschaften befinden sich im
Privatbesitz einzelner Eigentiimer. Die vorhandene aufiere GebietserschlieBung er-
folgt Uber 6ffentliche Verkehrsflachen der LH Wiesbaden.
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STADTEBAULICHE KONZEPTION

Stadtebau

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Siidlich des Dankwardwegs® liegt im Uber-
gangsbereich zwischen der 6stlichen Wohngebietsbebauung der Friedenstrale und
dem Buro- und Verwaltungsstandort am Abraham-Lincoln-Park, angrenzend zur Ber-
liner Stralte (B 54). Die gewahlten Stadtstrukturen reagieren auf die stadtebauliche
Kornigkeit des Umfelds, aber auch auf die spezifischen Planungsanforderungen, die
sich unter anderem aus schalltechnischer Sicht ergeben. Gleichermalien ist die be-
sondere Lagequalitat mit der topografischen Situation (Stidhang, Blickbeziehung) als
auch der naturraumlichen Qualitat (Bestandsgriin, Friedhof als Freiraum) in die Kon-
zeption eingeflossen. Die entworfenen Wohnformen binden an vorhandene an und
schaffen attraktive Freirdume, Hofstrukturen und Orte des naturnahen Wohnens mit
Freiraumbezug.

Die kleinteilige bestehende Bebauung im Nordwesten setzt sich im Plangebiet fort
und entwickelt sich nach Slidosten zu einer dichteren, urbaneren Form. Eigenheime
gehen Uber in Mehrfamilienhduser in aufgebrochener Blockstruktur sowie in den
Randbereichen zu pragenden Raumkanten in Verbindung mit Ldrmschutz als stadte-
bauliche Zasur zum Siegfriedring und dem angrenzenden Blrostandort.

Auf einer kleinen Teilflache nérdlich des Dankwardwegs soll in zweiter Baureihe zur
FriedenstralRe ein geordneter stadtebaulicher Abschluss der Gebietsentwicklung gen
Norden geschaffen werden. Hier ist als Sonderbau eine freistehende, zweigeschos-
sigen Kindertagesstatte geplant, die die Geschossigkeit der umliegenden Bebauung
zur Kleingartenanlage hin abstuft.

Die groRRe o6ffentliche Parkanlage ist die zentrale griine und soziale Mitte des Quar-
tiers. Er dient gleichermal3en als Naherholungs- wie auch Kommunikations-, Spiel-
und Aufenthaltsflache und erflllt nebenbei verschiedenste 6kologische Funktionen.
Alle Wohnlagen profitieren gleichermal3en durch Blickachsen und die rdumliche Nahe
vom Park als griiner Quartiersmitte mit erhaltenem Bestandsgrin.

Den grofiziigigen bebauungsinternen Grinflachen (zentrale Parkanlage, Hausgéar-
ten) kommt eine erhohte lokalklimatische Bedeutung zu. Sie bilden zusammen mit
dem stark verkehrsreduzierten ErschlieSungsring funktionsfahige Bellftungs- und
Durchliftungsachsen. Die Einmiindungen des Erschlieffungsrings befinden sich auf
Hohe der Gebaudeabstandsflachen im dstlichen Gewerbegebiet und dienen somit als
verlangerte Ventilationsbahnen fur nachtliche Kiihlungseffekte durch Nordost-Winde.
Ausgenommen der baulichen SchlieBung zu La&rmschutzzwecken ist die Baustruktur
zur Férderung der Beliiftungsintensitat sowohl gebietsintern wie auch im Ubergang
zum westlichen Bestand durchlassig angelegt.

Gebaudetypologien und Geschossigkeit

Der Rahmenplan sieht entsprechend der unterschiedlichen Wohnbedarfe der Wies-
badener Bevolkerung eine vielfaltige Mischung von Gebaudetypologien vor. Die Ge-
bietsmitte und der Stiden werden im Sinne der Wohnraumversorgung und des urba-
nen Stadtebaus mit Mehrfamilienhdusern besetzt, wahrend der nordliche Teil durch
Eigenheime in Form von Reihenhdusern gepragt wird.

Mit den Typologien gestalten sich auch die Geschossigkeiten unterschiedlich. Die
Reihenhduser haben maximal zwei Vollgeschosse und ein zusatzliches Staffelge-
schoss. Die Mehrfamilienhduser variieren zwischen drei und finf Vollgeschossen zu-
zuglich Staffelgeschoss. Den nérdlichen Rand der Parkanlage rahmen Wohngebaude
ein, die mit bis zu sechs Vollgeschossen markante Orientierungspunkte fiir die Frei-
flachen darstellen. Entlang des Siegfriedrings bilden drei giebelstandige Wohnge-
baude mit bis zu sechs Vollgeschossen und dazwischen eingestellten niedrigeren
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traufstandigen Mehrfamilienhduser eine strukturgebende und pragnante Silhouette
fur den kiinftigen Ortseingang. Die Gebaudereihe schlief3t dstlich mit dem Mobilitats-
haus ab, das durch seine Dimensionierung mit dem gegenuberliegenden hohen Bl-
rogebdudekomplex vermittelt und den Quartierseingang bildet.

Eine stadtebaulich markante Situation stellt das Gebaude an der Ecke Siegfriedring
und Friedensstralle mit drei bis finf Vollgeschossen dar. Durch die gewahlte abge-
staffelte Geschossigkeit des Gebdudes soll der besonderen rdumlichen Lage gegen-
Uber des Hauptportals des Siidfriedhofs Rechnung getragen werden, ohne dieses da-
bei in der H6he zu Gberragen.

Innerhalb des Plangebiets haben alle Haustypologien das Flachdach gemein, wel-
ches begriint dem Klima und der Regenriickhaltung dient.

3 Stadtebauliche Dichte

Das stadtebauliche Konzept orientiert sich an der vorherrschenden Dichte der Umge-
bungsbebauung und bietet eine wirtschaftlich umsetzbare Lésung als Grundlage der
Gebietsentwicklung. Die geplante Bebauung folgt mit der 6ffentlichen Freiflache in
Gestalt des ausgedehnten, zentralen Parks der Maxime des hohen Grinanteils. Ne-
ben dem erzielbaren Freizeitwert ermdglicht diese auch Gestaltungspotenziale mit
Grofigriin sowie Grunflachen fiir gebietsinterne Kihlung und Frischluftzufuhr.

Die Rahmenplanung weist eine durchschnittliche GRZ von circa 0,38 auf, womit etwa
38 % der Baufeldflachen lGberbaubar sind. Unter Einbeziehung der groRRziigigen, 6f-
fentlichen Parkanlage ergibt sich fiir das Gesamtgebiet ein Anteil Gberbaubarer Fla-
che von etwa 32 %. Je nach Nutzung und Funktion variiert die GRZ in den einzelnen
Baufeldern. Ausnahmen mit hoherer GRZ bilden Baufelder mit sozialen Nutzungen
(integrierte Kindertagesstatte mit tiefem Erdgeschoss und somit einer hdherer Versie-
gelung) und Baufelder an den Randern des Planungsgebiets, in denen eine dichtere
Bebauung aus Larmschutzgriinden vorgesehen ist.

Als durchschnittlicher Dichtewert wird im Plangebiet mit der Rahmenplanung eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von circa 1,3 erreicht und iberschreitet damit geringfiigig
den Orientierungswert zur Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung fir allge-
meine Wohngebiete (WA) nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Einige Bau-
felder Uberschreiten diese Grenze aufgrund ihrer stddtebaulichen Lage und Funktion
als Larmschutzbebauung entlang des Siegfriedrings und der Stral’e Abraham-Lin-
coln-Park beziehungsweise aufgrund ihrer gemeinschaftlichen Nutzung fur soziale
Infrastruktur Kindertagesstatte in Verbindung mit Wohnen. Eine weitere urbane Ver-
dichtung erfolgt zugunsten der Integration einer nachhaltigen Mobilitat in der Gestalt
eines Mobilitdtshauses, der Planung eines potentiellen Nahversorgerstandortes und
der Versorgung der Bewohner mit hochwertigen Griinflachen. Dies geschieht vor dem
Hintergrund der umfénglichen Schaffung von Wohnraum.

4 Griin- und Freiflachen

Der Stadtebau ermdglicht eine raumliche Abfolge und Verflechtung von privaten Gber
halbéffentliche zu 6ffentlichen Freirdumen. Private Freiflachen sind bei den Mehrfa-
milienhdusern in hofférmigen Strukturen angeordnet, wodurch eine Wohnungszuord-
nung grundsatzlich gegeben ist. Zusatzlich wird durch jene Hofstruktur eine beson-
dere Freiraumqualitat im Ubergang zum halbéffentlichen Raum erméglicht, von der
die neuen Quartiersbewohner tber den Wohnblock hinaus profitieren. Die Hofe die-
nen dabei als Treffpunkt und kénnen mittels Spielflachen fiir Kinder oder Jugendliche
aber auch durch Aufenthaltsméglichkeiten fir Erwachsenen bespielt werden. Die pri-
vaten Freifldchen sind teils durch Ausbildung von Sockeln erhdht. Gleichzeitig kann
so auf die topografische Situation reagiert und die Zufahrt zu Tiefgaragen optimiert
werden. Der 6ffentliche Park im Quartierszentrum bietet Erholungs-, Spiel und Auf-
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enthaltsraume fir alle Altersstufen (Kleinkindspiel, Jugendtreff, seniorgerechte Berei-
che). Er dient zudem der Frischluftzufuhr, der Férderung des Bioklimas und weiterer
klimatischer Belange. Zuséatzlich bietet er eine Flache flir naturnahe Regenwasser-
riickhaltebecken. Es wurde Wert darauf gelegt, die Lage des 6ffentlichen Raums mit
den Positionen der Bestandsbdume zu tberlagern, um moglichst viel Gehdlz zu er-
halten. AulRerdem dient er der Verringerung des ,Warmeinseleffekts* der geplanten
Neubebauung. Nach dem Prinzip der Schwammestadt fihren Strallenbdume und Ver-
dunstungsbeete zusammen mit den Entwasserungsmulden entlang der Wohnstrale
zu Wasserspeicher- und Verdunstungseffekten, die zu einem gesunden Bioklima im
offentlichen Stralenraum beitragen.

Neben der zentralen Parkanlage werden weitere Griinflachen und Platzaufweitungen
an den Quartierseingangen gegeniber des Sidfriedhofs im Stidwesten und am Dank-
wardweg zur Friedenstral’e im Nordwesten vorgesehen, die als begriinte Zuwegun-
gen dem Ful- und Radverkehr getffnet sind. Zusammen mit der begriinten und beid-
seits mit Strallenbdumen bestandenen ErschlieRungsstrale bilden sie die 6ffentliche
Grunvernetzung des Quartiers, die durch die stadtebaulich durchlassigen, griinen
Hofstrukturen erweitert wird. Die AulRenspielflachen der zwei geplanten Kindertages-
statten liegen benachbart zur bestehenden ndrdlichen Kleingartenanlage bzw. im An-
schlu® an den zentralen Park. Sowohl in der WohnstralRe als auch am Siegfriedring
wird der Wiesbaden-typische Alleecharakter ausgepragt.

Dem genannten o6ffentlichen Griinflaichenangebot stehen Flachenkenngréf3en als Be-
darfe fur 6ffentliche Granflachen und Spielflachen aus dem Fachgutachten ,Freizeit
und Erholung® (2019) gegenuber. Dariber hinaus stehen den Bewohnern private
Wohnhofe und sonstige Freiflachen zur Verfligung, die als halbéffentlich zuganglich
eingeplant werden.

5 Nutzungen

Im Plangebiet, welches als WA - allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden soll,
sind bis zu 750 neue Wohneinheiten vorgesehen. Gemal stadtischer Beschlusslage
sind 30 % der Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau nachzuweisen.
Die verbleibenden Wohneinheiten teilen sich auf in circa 63 % Mehrfamilienhauser,
vorwiegend im Eigentum sowie circa 7 % Eigenheime als Reihenhduser.

Als erganzende Nutzungen finden sich im Rahmenplan zwei Kindertagesstatten im
Osten und Nordwesten des Plangebiets. Die 6stliche Kindertagesstétte ist integriert
in Wohngebauden und mit der Auenspielflache raumlich an den zentralen Park an-
geschlossen. Die grofiere Betreuungseinrichtung ist freistehend an der Schnittstelle
zum Wohnbestand an der Friedenstral3e orientiert und bekommt in Nachbarschaft zur
Kleingartenanlage ebenfalls einen direkten Freiflachenbezug. Die freistehende Be-
treuungseinrichtung soll zur langfristigen Sicherung eines Standortes fiir soziale Inf-
rastruktur als Flache fir den Gemeinbedarf ausgewiesen werden.

Der Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen leitet sich gemal Richtlinie zur Wiesbadener
Sozialgerechten Bodennutzung (WiSoBon) aus der Anzahl der Wohneinheiten und
den Merkmalen des Baugebiets ab (Kauf-/Mietpreise, Wohnungsgroéfen etc.). Flr das
Plangebiet wurde anhand der oben aufgefiihrten Wohnsegmente fiir 750 Wohnein-
heiten folgende Bedarfskalkulation fir Kitabetreuung und Schulplatze prognostiziert:

- U3 Betreuungsplatze (Krippenbereich): 50 Platze
- U3 Betreuungsplatze (Elementarbereich): 123 Platze
- Grundschulplatze: 140 Platze

Der hervorgerufene Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen wird durch die zwei geplan-
ten gebietsinternen Einrichtungen abgedeckt. Die Grundschulplatze werden aul3er-
halb des Gebiets im Zuge eines Grundschulneubaus im rdumlichen Einzugsbereich
bereitgestellt und durch die Gebietsentwicklung nach WiSoBon mitfinanziert.

Stand: 05.10.2021 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 13 von 15



Erauterungsbericht zum Rahmenplan des Bebauungsplans Siidlich des Dankwardwegs

Eine weitere Sondernutzung ist die erdgeschossige gewerbliche Nutzung am Hoch-
punkt Ecke Siegfriedring und Friedensstralle am stidwestlichen Quartierseingang vor
dem Sudfriedhof. Hier ist kleinteiliger Einzelhandel mit Gastronomie wie beispiels-
weise Backer und Cafe vorgesehen.

Fur die unmittelbare Nahversorgung des Bedarfs im Gebiet und der angrenzenden
Wohn- und Gewerbegebiete wird zudem ein Lebensmittelmarkt eingeplant. Die Rah-
menplanung sieht zwei mdgliche Standorte vor. Einerseits kommt einen Standort zur
Belebung des suidwestlichen Quartierseingangs in Erganzung des oben erwahnten
kleinteiligen Einzelhandels in Frage. Alternativ konnte der Nahversorger im EG des
Mobilitdtshauses an der PrimarerschlieBung und benachbart zum 6stlichen Gewerbe
angesiedelt werden.

Es wird bezweckt, das Marktinteresse vertiefend zu erkunden und eine Standortent-
scheidung flexibel in einer spateren Verfahrensphase zu treffen. Angestrebt wird ein
Lebensmittelmarkt, der vornehmlich der Versorgung des Gebietes dient und sich in-
nerhalb der planungsrechtlichen Zuldssigkeitsgrenzen bewegt. Dabei soll eine ful3-
laufige Nahversorgung sichergestellt werden, ohne weiteren oder nur geringfligigen
motorisierten Verkehr auszuldsen.

6 Erschlieung

Verkehrlich erschlossen wird das Plangebiet Gber den Siegfriedring mit Anschluss an
die Berliner Stralle sowie Mainzer Stralte. Fiir die OPNV-Anbindung des Plangebiets
wird auf den Bestand gemaR Nahverkehrsplan der LH Wiesbaden zuriickgegriffen.

Die Bebauung entlang des Siegfriedrings ist direkt Uber den 2. Ring erschlossen. Die
innere ErschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt tiber die im Osten angrenzende
Stralle Abraham-Lincoln-Park mittels einer daran anschlieBenden U-formigen Wohn-
stralRe. Die Wohnstral3e wird zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat im offentlichen
Straltenraum und angrenzender Griinflichen weitestgehend autofrei ausgelegt und
kommt ohne allgemeine Besucherstellplatze aus. Mobilitdtsstationen mit Car-Sha-
ring-Autos, Parkplatze fir besondere Nutzergruppen (z.B. Handwerker, soziale
Dienste, mobilitatseingeschrankte Personen) und Fahrradabstellplatze sdumen den
Straltenrand. Eine Strallenraumgestaltung mit alternierenden StraRenquerschnitten
und Temporeduzierung sollen zur Verkehrsberuhigung beitragen. Auch sind die Zu-
fahrten zu den Baugrundstiicken vorwiegend von der aufderen Erschlieiung vom Ab-
raham-Lincoln-Park und im Bereich der Reihenhausbebauung vom Dankwardweg
aus herangefihrt.

Die genannten gestalterischen MobilititsmaRnahmen werden durch infrastrukturelle
Malnahmen erganzt. Dazu zéahlt die Stralienverbreiterung am Siegfriedring entlang
des sudlichen Gebietsrandes um bis zu 3,5 m zugunsten einer Radverkehrsanlage
bzw. allgemeiner Flachenneuaufteilung auch unter Beriicksichtigung des OPNV. Der
Erweiterungsstreifen soll als 6ffentliche Verkehrsflache planungsrechtlich gesichert
werden und bedarf der weiteren Planung und dem abschnittsweisen Ausbau durch
das zustandige Fachamt. Neben dem Ausbau des Radwegenetzes, der Attraktivie-
rung des OPNV werden auch die gebietsinternen MaRnahmen zur Verkehrsreduktion
in dem in Aufstellung befindliches Mobilitdtskonzept spezifiziert.

Ein Kernbaustein des begleitenden Mobilitdtskonzepts ist das Mobilitatshaus als eine
Parkgarage mit zusatzlichen Mobilitdtsdienstleistungen, E-Ladesaulen fir die sudli-
chen Baufelder des teils geférderten Mietwohnungsbaus. Dort soll der Stellplatz-
schlissel auf 0,7 reduziert werden.

Zusammen mit der guten OPNV-Anbindung an Hauptbahnhof und Innenstadt, attrak-
tiven Durchquerungsmoglichkeiten far Fuld und Rad durch das Quartier und nieder-
schwelligen Mobilitdtsangeboten und Services soll der motorisierte Individualverkehr
reduziert und nennenswert dazu beigetragen werden, den Umweltverbund zu starken.
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Stadtebauliche Kennwerte
Das Plangebiet umfasst circa 9,94 ha.
Davon entfallen circa

- 1,38 ha auf 6ffentliche Verkehrsflachen der duleren Erschliellung
(Siegfriedring, Friedenstralte, Bestand Dankwardweg, Abraham-Lincoln-Park),

- 0,91 ha auf 6ffentliche Verkehrsflachen der inneren ErschlielRung,

- 1,37 ha auf offentliche Griinflachen sowie

- 6,28 ha Nettobauland.
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