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Begriindung zum Bebauungsplan Ostlich der Oberiinstrale

PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

Lage des Plangebiet und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ostlich der Oberlinstrale“ befindet sich
im Ostlichen Bereich des Stadtteils Wiesbaden-Bierstadt. Dieser wird im Westen
durch die Oberlinstralle und im Osten durch die Kloppenheimer Stralde erschlossen.
Der Bereich bildet den 6stlichen Ortsrand von Bierstadt aus.
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Abbildung 1: Lageplan des Plangebiets (Quelle: LH Wiesbaden)

Die Begrenzung des Geltungsbereichs erfolgt:

im Norden durch private Kleingéarten und einen jldischen Friedhof,

im Westen durch die bestehende Wohnbebauung entlang der ,Oberlinstral3e®,

- im Suden durch die ,,Oberlinstral’e” und ,Kloppenheimer Strafle* mit angrenzen-
der Wohnbebauung,

- im Osten durch die ,Kloppenheimer Stralte*.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ostlich der Oberlinstrae* umfasst eine
Flache von ca.1,5 ha (14.852 m?3).

Anlass und Ziele der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ostlich der OberlinstralRe®
befand sich eine Reitsportanlage, deren Nutzung Ende des Jahres 2018 aufgege-
ben wurde. Eine Fortnutzung als Reitsportanlage wird nicht weiter verfolgt, sodass
die Flache im Rahmen einer stadtebaulichen Wiedernutzbarkeit einer neuen Bebau-
ung zugefiihrt werden soll.

Im Zuge steigender Einwohnerzahlen und dem damit verbundenen Bedarf an Wohn-
raum ist die Nachverdichtung und Neuausrichtung einer Flache fiir Wohnraumzwe-
cke anzustreben. Es ist beabsichtigt, auf dem Areal die Voraussetzungen fiir die
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Begriindung zum Bebauungsplan Ostlich der Oberlinstrae

Entwicklung eines Wohnquartiers zu schaffen. Hierbei soll die planungsrechtliche
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) erfolgen.

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Ortsrand von Wiesbaden-Bierstadt und
grenzt an die direkte Bebauung entlang der Oberlinstrale und in Teilen der Klop-
penheimer Stral’e an. Die umliegende Bebauung wird gréfitenteils vom Geschoss-
wohnungsbau charakterisiert, sodass durch die geplante Ausweisung eines Wohn-
quartiers die vorhandenen Bebauungsstrukturen aufgenommen werden und der
Ortsrand stadtebaulich gestarkt wird.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ostlich der OberlinstraRe* wird das Ziel
verfolgt, ein Wohnquartier zu entwickeln, welches sich an der vorhandenen Bebau-
ung orientiert und gleichzeitig eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung einer
ehemals anderweitig genutzten Flache ermdglicht.

Abbildung 2: Luftbild mit Geltungsbereich (Quelle: LH Wiesbaden, 2017)
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Bebauungs- und ErschlieBungskonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Entwicklung eines reinen Wohnquartiers vor.
Dabei sollen ca. 140 Wohneinheiten (WE) im Geschosswohnungsbau realisiert wer-
den. Die Bebauungsstruktur definiert sich durch Zeilen- und Punktbebauungen mit
einer Geschossigkeit im Durchschnitt von 3 Vollgeschossen + Dachgeschoss.

Die Punktbebauung orientiert sich entlang der Kloppenheimer Stralle und bildet den
Ostlichen Bebauungsrand des Wohnquartiers aus. Die Zeilenbebauung pragt das
stadtebauliche Bild maf3geblich und orientiert sich an der Bestandsbebauung ent-
lang der Oberlinstral3e. Fur die nérdliche Zeilenbebauung ist eine fullaufige Durch-
wegung aus Griinden der Zuwegung durch die Feuerwehr vorzusehen, die sich
auch in Teilbereichen positiv auf die Durchliftung auswirkt. Dabei soll die Zeilenbe-
bauung in Ost-West-Richtung angeordnet werden. Die Geschossigkeit der Gebaude
wird in sldlicher Richtung zur bestehenden Wohnbebauung abgestuft, sodass ein
stadtebaulich vertraglicher Ubergang zwischen der Bestandsbebauung (Ein- und
Mehrfamilienhauser; lI-1ll Geschosse) und dem geplanten Geschosswohnungsbau
entsteht. Zur westlichen Bebauung entlang der Oberlinstral’e wird die vorhandene
Geschossigkeit aufgenommen.

Die Ausnutzungszahlen (Grundflachenzahl/ Geschossflachenzahl) gemaf der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) orientieren sich an den zulassigen Orientie-
rungswerten fur Obergrenzen fir ein allgemeines Wohngebiet (WA). Zur Verdich-
tung des Quartiers und der daraus resultierenden Anzahl an geplanten Wohneinhei-
ten wird aus stadtebaulichen Griinden (u.a. Nachnutzung einer bereits genutzten
Flache, Beitrag zur Deckung des bendétigten Wohnraumbedarfs, schonender Um-
gang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung), unter der Beachtung einer ge-
zielten Foérderung der Innenentwicklung, abweichend eine GRZ von 0,45 festge-
setzt; analog gemalR der damit verbunden Geschossigkeit eine GFZ von max. 1,35.
GemaR §17 BauNVO ist auch eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir ein
WA gegeben. Dies ermoglicht aber weiterhin, dass das Wohngebiet hinsichtlich der
Bebauungs- und den Freiraumstrukturen stadtebaulich vertraglich entwickelt werden
kann.

Zentral im Wohnquartier soll ein 6ffentlicher Quartiersplatz entstehen, der als Auf-
enthalts- und Kommunikationsort fungiert. Dartiber hinaus erhéhen geplante Griin-
strukturen die Qualitat des Platzes und starken die Mitte des Wohnquartiers.

Die Erschliefung des Wohnquartiers wird im Osten durch die direkt angrenzende
Kloppenheimer Strafle und im Westen durch die Oberlinstral’e gesichert. Seitens
der Kloppenheimer Stral’e besteht ein direkter Zugang zu dem Quartier, tiber den
auch ein Grolteil der anfallenden Zu- und Abfahrten abgewickelt wird. Von der
Oberlinstral3e aus erfolgt die ErschlieBung Uber eine 6ffentliche Zuwegung, tber die
auch die Parkmdglichkeiten der angrenzenden Bestandsbebauung erschlossen wer-
den. Die ErschlieBung im Plangebiet erfolgt liber private ErschlieBungsstral3en, die
jedoch auch fiir die Offentlichkeit zugénglich bleiben und auch die Erreichbarkeit der
nordlich angrenzenden Kleingarten ermdéglicht. In unmittelbarer Nahe des Quartiers
wird mit der Erreichbarkeit der Bushaltestelle ,Am Speiergarten” die Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr gewahrleistet. Die Anbindung erfolgt barriere-
frei Uber die Zuwegung der Oberlinstrale.
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Die notwendigen privaten Stellplatze werden in einer Tiefgarage untergebracht. Die
Anbindung fir die Tiefgarage erfolgt ausschliellich Giber die Kloppenheimer Stralle.
Dort wird auch die einzige Zu- und Abfahrt eingeplant. Die Besucherstellplatze wer-
den oberirdisch angeordnet. Innerhalb des Quartiers soll der motorisierte Verkehr
auf ein notwendiges Minimum beschrankt und der Quartiersplatz gré3tenteils ver-
kehrsfrei ausgestaltet werden. Durchgangsverkehr soll dabei ausgeschlossen wer-
den um auch die Bewohner im Quartier selbst aber vor allem auch die angrenzen-
den Anwohner an der Oberlinstra3e durch den anfallenden Verkehr zu entlasten.
Einzig flr die Millentsorgung, Feuerwehr etc. sollen Durchfahrtsmdglichkeiten in-
nerhalb des Quartiers ermdglicht werden.

Die umliegenden Fuf3- und Radwege werden aufgenommen und durch das Wohn-
quartier miteinander verbunden. Innerhalb des Quartiers werden ausreichende Ab-
stellméglichkeiten geschaffen, um die Fahrradnutzung zu starken. Dariber hinaus
werden die Rahmenbedingungen geschaffen, dass fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ein Ful3- und Radweg entlang der Kloppenheimer Strale realisiert
werden kann, welcher gegentiber der Stral3e durch einen Grinstreifen abgetrennt
wird. Die entsprechende Stralienbreite flir eine Realisierung wird tiber den Bebau-
ungsplan geregelt.

Von den geplanten 140 Wohneinheiten sind 30 Wohneinheiten als geférderte Woh-
nungen (geférderter Wohnungsbau) herzustellen.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planverfahren

Das derzeitige Planungsrecht Iasst keine Mdglichkeit fir eine Wohnbebauung zu, da
gegenwartig noch eine private Grinflache mit Zweckbestimmung ,Reitsportanlage®
festgesetzt ist.

Zur Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) ist die planungsrechtliche
Voraussetzung durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ostlich der Oberlin-
strale” fur Wohnbauzecke zu schaffen. Die Aufstellung betrifft einen Teilbereich des
bestehenden Bebauungsplans Bierstadt ,1992/01 Kloppenheimer Stralte“.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren geman §
13 a BauGB, da es sich um einen Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung
von Flacheni. S. d. § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB handelt und die zulassige Grundfla-
che im Sinne der Baunutzungsverordnung (mit ca. 5.400 m?) unter der in § 13 a Abs.
1 Nr. 1 BauGB genannten Maximalgrof3e von 20.000 m? liegt.

Dariber hinaus ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a
BauGB zulassig, da durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet werden,
die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Daruber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtiter sowie keine Anhaltspunkte
von Vorhaben, die nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten sind.

Gemal § 13 a Abs. 3 Satz 1 BauGB kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Er-
Orterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der
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5.1

5.2

Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 BauGB wird jedoch
durchgeflihrt. Dadurch wird die friihzeitige Information aller Beteiligten sichergestellt.

Ferner wird laut § 13 a Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Umweltbelange

werden im Zuge des Aufstellungsverfahrens sachgerecht ermittelt und in die Abwa-
gung eingestellt.

Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung an-
zupassen. Im Regionalplan Stidhessen 2010 ist die Landeshauptstadt Wiesbaden
als Oberzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Der Geltungsbereich ist als
,vorranggebiet Siedlung, Bestand* festgelegt.

Fir die Landeshauptstadt Wiesbaden gilt ein im Grof3stadtbereich einzuhaltender
Dichtewert von mindestens 60 Wohneinheiten je ha. Innerhalb des Geltungsbe-
reichs werden voraussichtlich ca. 140 Wohneinheiten realisiert. Bezogen auf das
Bruttobauland von 1,2 ha ergibt sich eine erreichte Dichte von 116 Wohneinheiten je
ha. Damit werden die stadtebaulichen Dichtewerte ibertroffen und gleichzeitig die
Ausweisung von Wohneinheiten im Rahmen einer verdichteten Innenentwicklung
gestarkt. Die Planungen stimmen mit den Zielen der Raumordnung tberein.

Vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan der LH Wiesbaden)

Nach § 13 a Baugesetzbuch kann die Aufstellung eines Bebauungsplans, der die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nah-
men der Innenentwicklung zum Ziel hat, im beschleunigten Verfahren durchgefihrt
werden. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf dabei nicht beeintrachtigt
werden.

Die dem Bebauungsplan entgegen stehenden Darstellungen im Flachennutzungs-
plan werden mit Inkrafttreten des Bebauungsplans obsolet. Der Flachennutzungs-
plan muss daher im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die Berichtigung
stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften tber die Aufstellung
von Bauleitplanen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und bedarf nicht der Genehmi-

gung.

Der Bebauungsplan ,Ostlich der Oberlinstrae® im Ortsbezirk Bierstadt hat zum Ziel,
das Areal einer Reitsportanlage nach Aufgabe dieser Nutzung zu einem Wohnquar-
tier mit Geschosswohnungsbau zu entwickeln. Als Art der baulichen Nutzung wer-
den ,Allgemeine Wohngebiete“ mit einer Grundflachenzahl von 0,45 sowie ,Ver-
kehrsflachen® festgesetzt.

Diese Festsetzung kann nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden entwickelt werden, da dieser den Bereich als ,Sonderge-
biet, Bestand“ mit der Zweckbestimmung ,Sport* darstellt. Die im Flachennutzungs-
plan zu andernde Flache hat eine Grée von rund 14.000 Quadratmetern. Sie stellt
somit nur einen untergeordneten Bereich des Ortsbezirks Bierstadt und der im Fla-
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Begriindung zum Bebauungsplan Ostlich der Oberiinstrale

5.3

6.1

6.2

6.2.1

chennutzungsplan dargestellten Bauflachen dar. Durch die Anpassung der Darstel-
lung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Landeshauptstadt Wiesba-
den 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, Bestand"
dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

Fir die Flache gilt der Bebauungsplan Bierstadt ,1992 / 01 Kloppenheimer Stral3e®
im Ortsbezirk Bierstadt, welcher am 21.08.1992 in Kraft getreten ist. Aktuell wird dort
eine private Griinflache mit Zweckbestimmung ,Reitsportanlage“ ausgewiesen.
Durch Aufgabe der Nutzung und der geplanten Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets (WA), ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans fiir den geplan-
ten Geltungsbereich notwendig.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Landschaftsplan der LH Wiesbaden

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden unterteilt den Bereich ge-
maf ,Landschaftsplan - Planung (2002)“ in ,Siedlung: Wohn- und sonstige Baufla-
chen“ und ,Grinflache (Sportplatze, Tennisplatze, Reitplatze, Hundelibungsplatze)©.
Der ,Landschaftsplan - Realnutzung (2012)" weist den gesamten Bereich als ,Sport-
anlage - Reitplatz“ aus.

Die geplanten Festsetzungen entsprechen in Teilen den Vorgaben des ,Land-
schaftsplan - Planung®, eine Abweichung besteht zum ,Landschaftsplan - Realnut-
zung“. Aus stadtebaulichen Griinden wird fiir das gesamte Plangebiet Wohnbaufla-
chen ausgewiesen, die durch den Bebauungsplan ,Ostlich der Oberlinstrale* und
gemaf Kapitel 5.2 auch im Rahmen einer Berichtigung des Flachennutzungsplans
gesichert werden. Die Abweichung vom Landschaftsplan in Teilen begriindet sich in
der Auflésung des ausgewiesenen Reitplatzes und der neuen Plankonzeption.

Stadtebauliche Planungen, Fachbeitrdge und Gutachten

Im Rahmen des Planungsverfahrens wurden folgende Untersuchungen, Fachbei-
trage und Fachplanungen erbracht, die dem Bebauungsplanverfahren zugrunde ge-
legt sowie eingearbeitet oder berlcksichtigt werden:

Artenschutzrechtliche Priifung
Biro Herrchen + Schmitt, Wiesbaden, September 2017

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Priifung durch das Biiro Herrchen + Sch-
mitt (Wiesbaden, September 2017), wurde das Eintreten der Verbotstatbestéande
des § 44 BNatSchG in Verbindung mit den Art. 12 und 13 FFH-Richtlinie sowie Art.
5 der Vogelschutz-Richtlinie fir die im Vorhabensbereich des aufzustellenden Be-
bauungsplans ,Ostlich der Oberlinstrae* vorkommenden, européisch geschiitzten
Arten geprift. Insgesamt wurden 10 Brutvogelarten und 3 Fledermausarten im Vor-
habensbereich nachgewiesen. Fir flinf Arten wurde eine Konfliktanalyse durchge-
fuhrt. Unter Beachtung der allgemeinen Vermeidungsmalinahmen und vorlaufenden
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Begriindung zum Bebauungsplan Ostlich der Oberiinstrale

(CEF) MaRnahmen konnte flir alle gepriften Arten ein Eintreten der Verbotstatbe-
stande des § 44 BNatSchG bzw. Art. 12 FFH-Richtlinie ausgeschlossen werden.

Die Darlegungen der Artenschutzbetrachtung beziehen sich auf die geplante Bebau-
ungsplananderung. Es wird von der Ausweisung des Planungsgebietes als allgemei-
nes Wohngebiet (WA) ausgegangen und hierbei eine maximal mdgliche Ausnutzung
und Bebauung berlcksichtigt.

Um die moglichen negativen Auswirkungen der Planung so gering wie moglich zu
halten, sind als Empfehlung verschiedene Vermeidungsmalinahmen geplant bzw. in
Teilen bereits durchgefiihrt, die als textliche Festsetzungen und Hinweise in dem
Bebauungsplan zu beachten sind. Dazu gehéren insbesondere:

- Kontrolle der nachgewiesenen Nester durch eine fachkundige Person.

- Erhalt der Gehdlzbestande entlang der Kloppenheimer Stralle

- Die Kontrolle der herauszunehmenden Gehdlze vor der Rodung durch eine fach-
kundige Person.

- Kontrolle aller Gebaude vor Abriss auf Besatz.

- Durchfiihrung von BaumalRnahmen bzw. Rodungsmalinahmen (insb. Abriss der
Gebaude, Mallnahmen der Biotop- und Vegetationsbeseitigung) aullerhalb der
Vegetations- und Brutzeiten (entsprechend Naturschutzrecht).

- Fur die durch das Vorhaben weggefallenen nachgewiesenen Nistplatze der Vo-
gelarten, welche sich in einem glinstigen Erhaltungszustand befinden und an die
menschlichen Siedlungen angepasst sind, sollten in den erhaltenden sowie in
neu geplanten Gehoélzstrukturen 17 Nistkasten (Anzahl der nachgewiesenen
Brutpaare) aufgehangt werden.

Folgende vorlaufende Malihahmen flir die beiden betroffenen Vogelarten Haussper-
ling und Rauchschwalbe sind zur Vermeidung des Eintritts der Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG in die Planunterlagen mit aufzunehmen:

Haussperling:

- Fur die Dauer des Abrisses und der Bauzeit sind vorlaufend, sechs Haussperling-
Koloniekasten (ein Koloniekasten mit drei Brutmdglichkeiten) an den Hausern,
der an den Vorhabensbereich angrenzenden Bebauung aufzuhangen. Diese
Malinahme ermdglicht ein ununterbrochenes Brutgeschaft des Haussperlings
auch wahrend der Bauphase.

- Nach Abschluss der Bauphase sind an den Wohngeb&uden sechs Haussperling-
Koloniekasten aufzuhangen und dauerhaft zu unterhalten.

Rauchschwalbe:

- Vorlaufend, als funktionaler Ausgleich, sind in der Umgebung des Vorhabensbe-
reich an anderen geeigneten Reitanlagen (mit Offenstallhaltung) oder an land-
wirtschaftlichen Einzelgebduden / Betrieben Nisthilfen fir Rauchschwalben anzu-
bringen. Die Nisthilfen sollten in frei zuganglichen Geb&uden, an Stellen, welche
maoglichst dunkel und zugluftfrei sind, angebracht werden.

Anlage von Blihstreifen:

- Vorlaufend als Ausgleich flir verloren gehende Nahrungshabitate, besonders flir
die Avifauna, sind in der Umgebung des Vorhabens Bliihstreifen, von mindestens
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6.2.2

6.2.3

6.2.4

5 m Breite und mindestens 2.500 m?, anzulegen. Das Saatgut sollte aus heimi-
schen, standortangepassten Arten zusammengesetzt sein, wenn moglich Ver-
wendung von Regiosaatgut. Bei der Artenzusammensetzung sollte auf ein, tiber
das ganze Jahr wahrendes, Bluten- und Nahrungsangebot geachtet werden.

Baugrund- und Griindungsbeurteilung
Biro IfG Friedberg GmbH, Friedberg, April 2019

Durch das Biiro IfG Friedberg GmbH (Friedberg, April 2019) ist eine Baugrund- und
Griindungsbeurteilung erfolgt. Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden zur Er-
kundung und Beurteilung des Untergrundes insgesamt 18 Rammsondierbohrungen
gemal DIN 4021 sowie 4 schwere Rammsondierungen (DPH) gemaf DIN 4094 bis
max. 9,00 m unter Gelandeoberkante niedergebracht. Das Gutachten behandelt da-
bei neben der Baugrund- und Griindungsbeurteilung auch eine umwelttechnische
Beurteilung (u.a. Bodenprobenentnahme in Bezug auf LAGA-Zuordnungswerte) so-
wie definiert Anforderungen an die Planung und Bauausfiihrung.

Brandschutztechnische Stellungnahme
Buro IBC Ingenieurbau-Consult GmbH, Mainz, August 2021

Zur Uberpriifung der beabsichtigten Planung in Bezug auf die ErschlieRbarkeit durch
die Feuerwehr und der Rettungswegsystematik wurde eine brandschutztechnische
Stellungnahme seitens durch das Buro IBC Ingenieurbau-Consult GmbH (Mainz,
Juli 2019; in gednderter Fassung vom August 2021) erarbeitet. Diese dient als Ori-
entierungshilfe und uberprift diesbeziglich die grundlegende Systematik der Inhalte
des Bebauungsplans u.a. in Bezug auf die erforderlichen Aufstellflachen, Zuwegun-
gen der Fahrzeuge, Rettungswege sowie der Anleiterbarkeit. Die Vorgaben der
Muster-Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr sind dabei einzuhalten.

Regenwasserkonzept
Biro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt, Marz 2021

Durch das Buro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH (Darmstadt, Oktober
2019; in geanderter Fassung vom Marz 2021) ist ein Konzept zur Regewasserbe-
wirtschaftung fur das Plangebiet erarbeitet worden. Das Ziel des Regenwasserkon-
zeptes besteht darin, die ortsspezifischen Randbedingungen zu erfassen um daraus
entsprechend den Vorgaben den hessischen Wassergesetzes und den Vorgaben
der Stadt Wiesbaden ein Gesamtkonzept zur Bewirtschaftung des zukuiinftigen anfal-
lenden Niederschlagswassers zu entwickeln. Das Konzept dient als Grundlage fur
Festsetzungen und Flachendispositionen im Bebauungsplanverfahren sowie fiir die
weitere ErschlieRungsplanung.

Fur das gesamte Plangebiet sind die Vorgaben der Entsorgungsbetriebe der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden (ELW) mit einer max. Einleitebeschrankung von 7,5 Liter
pro Sekunde und Hektar einzuhalten. Das Plangebiet selbst liegt aulerhalb von
Trinkwasserschutzgebieten und Uberschwemmungsgebieten. Es ist als quantitati-
ves Heilquellenschutzgebiet ausgewiesen.

Das Entwasserungskonzept sieht vor, dass ein Teil des anfallenden Niederschlags-
wassers in Verbindung mit Elementen der zentralen und dezentralen Regenwasser-
bewirtschaftung vor Ort bewirtschaftet wird. Uberschiissiges Regenwasser wird iber
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6.2.5

Speicherelemente zurlickgehalten und gemaf den Anforderungen der ELW in die
offentliche Kanalisation gedrosselt abgeleitet. Das auf den Dachflachen gesammelte
Regenwasser der privaten Grundstiicksflachen wird durch eine Dachbegriinung re-
duziert. Die weiteren befestigten Grundstlicksflachen werden wasserdurchlassig mit
einem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 errichtet. Weiteres Regenwasser wird
in Retentionsspeichern auf dem Grundstiick selber zwischengespeichert und auf die
erforderliche Drosselabgabe reduziert. Das auf gemeinschaftlichen Platze, Wegen
und Zufahrten anfallende Regenwasser wird an drei Punkten im Plangebiet gesam-
melt, gespeichert und gedrosselt abgeleitet. Der zentrale Quartiersplatz wird tiber
ein im sldlichen Teil gelegenen Mulden-Rigolenspeicher (V, vrs = 22 m?®) gesam-
melt. Der westliche Teil des Plangebietes wird in einen Retentionsspeicher (V, rs| =
18 m?®) gesammelt und gedrosselt abgeleitet. Die 6stlichen Zufahrtswege und der
nordliche Teil des zentralen Quartiersplatzes wird zusammen mit den Drosselabflis-
sen von zwei Grundstilicken zwischengespeichert (V, rsi1 = 10 m®) und gedrosselt
abgeleitet.

Folgende Festsetzungen und Hinweise sollen zur Sicherung der Belange des Re-
genwasserkonzeptes in den Bebauungsplan aufgenommen werden:

- Verwendung wasserdurchlassiger Befestigungen.

- Dachbegrinung in Kombination mit einem Retentionsdach.

- Gedrosselte Einleitung von anfallendem Regenwasser auf privaten Grundstiicks-
und Gemeinschaftsflachen durch geeignete Retentionsspeicher.

- Tiefgaragenbegriinung.

- Beachtung wasserrechtlicher Regelungen.

Nachtrag - Betrachtungen zur Starkregenvorsorge im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens (August 2021)

Aufbauend auf dem Regenwasserkonzept wurde im Rahmen der Starkregenvor-
sorge fiir das Quartier ein Starkregenereignis mit einer Wiederkehrzeit von T 30
Jahren (rechnerisch) sowie ein Starkregenereignis mit einer Widerkehrzeit von T
100 Jahren (textlich argumentativ) betrachtet und welche Anforderungen sich dar-
aus fur den Objektschutz sowie der Niederschlagsriickhaltung inklusive MalRnah-
menempfehlungen im Rahmen nachfolgender ErschlieRungs- und Freiraumplanun-
gen ergeben. Gemal einem Starkregenszenario von T 30 Jahren ist das Nieder-
schlagsvolumen innerhalb des Plangebiets zuriickzuhalten. Eine Uberleitung in an-
grenzende Flachen auf3erhalb des Plangebiets ist auszuschliel3en.

Klimagutachten

Biiro Okoplana, Mannheim, Februar 2021

Die Untersuchung der klimadkologischen Belange durch das Biiro Okoplana (Mann-
heim, April 2019; in geanderter Fassung vom Februar 2021) dient dazu, die Bebau-
ungsstruktur und die Freianlagen im Plangebiet auf die lokalen klimadkologischen
Funktionsablaufe abzustimmen.

Mit Hilfe von Zielvorgaben sollen in der Bestandsbebauung die erforderlichen
Bellftungsverhaltnisse gesichert werden, um mdglichst glinstige bioklimatische /
lufthygienische Umgebungsbedingungen zu erhalten. Zudem soll durch das
Umsetzen der Planungshinweise im stadtebaulichen Entwurf ein Gegensteuern
bzgl. der zu erwartenden Zunahmehdaufigkeit von Hitzetagen / Tropennachten
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(Stichwort: ,Globaler Klimawandel“) ermdglicht werden.

Zur qualitativen und quantitativen Bewertung der derzeitigen klimadkologischen
Situation sowie zur Abschatzung des Einflusses der vorgesehenen Bebauung
auf das ortliche klimatische Wirkungsgefiige sind auf Grundlage vorhandener
Klimadaten (TARAXACUM 1994A/B, MAGISTRAT DER LANDESHAUPTSTADT
WIESBADEN - UMWELTAMT 2011, OKOPLANA 2014, DWD 2017) und mit Hilfe
mikroskaliger Modellstudien die klimadkologischen Positiv- und Negativeffekte
zu bilanzieren. Uber die Formulierung von Planungshinweisen sind ggf. klimatische
Gunstfaktoren zu sichern bzw. zu entwickeln.

Zur Ausbildung eines mdglichst glinstigen Eigenklimas sollen u.a. nachfolgende
Planungsmaflinahmen einen Beitrag liefern:

- Ausbildung von bebauungsinternen N-S- und E-W-orientierten Bellftungsachsen

- Abstufung der Gebaudehohe in Richtung der stdlich angrenzenden Wohnbe-
bauung.

- Zugunsten eines héheren Freiflachenanteils ist der ruhende Verkehr gréitenteils
in einer Tiefgaragen unterzubringen. Allein fir den Besucherverkehr sind oberir-
dische Parkplatze geplant.

- Ausbildung eines begriinten, baumtiberstellten Quartiersplatzes.

- Sicherung eines baumiberstellten Griinstreifens entlang der Kloppenheimer
Stral3e.

- Begrunung der Flachdacher.

Die im vorliegenden Klimagutachten durchgefiihrten mikroskaligen Modellrech-
nungen zur Stromungsdynamik und zu den ortlichen Lufttemperaturverhaltnis-
sen zeigen, dass das Planungsgebiet von seiner ortlichen Randlage profitiert.
Trotz verdichteter Bauweise stellen sich im Planungsgebiet ganztags Lufttempera-
turverhaltnisse ein, die der westlich benachbarten Wohnbebauung entsprechen.
D.h. das ortsspezifische Niveau, das einen klimabkologischen Bewertungsmal-
stab bildet, wird nicht Uberschritten. Auch die planungsbedingte thermische Zu-
satzbelastung in der angrenzenden Wohnbebauung halt sich bzgl. der Intensitat
und Reichweite in engen Grenzen.

Angesichts der Folgeerscheinungen des Klimawandels sollten méglichst auch
nachfolgende Empfehlungen im Zuge des Planungsprozesses Bertlicksichtigung
finden:

- Sicherung der Griinbestande entlang der Kloppenheimer Stral3e.

- Dach- und Fassadenbegriinungen.

- Verwendung moglichst heller und wasserdurchlassiger Oberflachenbelage bei
FuRwegen/ oberirdischen Parkierungsflachen.

- Naturnah Gestaltung von Spielbereichen und keine Verwendung von Tartanbela-
gen als Fallschutz.

- Keine versiegelten Flachen im Bereich des Quartiersplatzes sondern ggf. wasser-
durchlassiger Schotterrasen verwenden.

- Verwendung heller Fassadenfarben (Albedowert >= 0.3).

- Schaffung von Verschattungselementen auf dem Quartiersplatz (z.B. gro3kronige
Baume oder Pergolen).
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6.2.6

Die 0.a. MaRhahmen sind in ihrer Summenwirkung geeignet, die negativen klima-
Okologischen Folgeerscheinungen der planungsbedingten Oberflachenversiege-
lung weiter zu minimieren und eine an den Klimawandel angepasste Bebau-
ungs- und Freiflachenstruktur zu entwickeln.

Prognose der Gerdauschimmissionen in der Nachbarschaft und im Planungsgebiet

Biro ITA Ingenieurgesellschaft flr technische Akustik mbH, Wiesbaden, August
2021

Das Ziel der gutachterlichen Stellungnahme durch das Biro ITA Ingenieurgesell-
schaft fir technische Akustik mbH (Wiesbaden, September 2019; in gednderter Fas-
sung vom August 2021) zur Larmbeurteilung besteht darin, die Gerduschimmissio-
nen innerhalb des Planungsgebietes, verursacht durch das angrenzende Gewerbe-
und Mischgebiet (GE und MI) sowie durch den Strafltenverkehr (6ffentlich) und zum
anderen die Gerauschimmissionen auf3erhalb des Planungsgebietes, verursacht
durch den ebenerdigen Parkplatz und die Tiefgaragen, zu prognostizieren und zu
beurteilen.

Der Larm durch das Gewerbe- und Mischgebiet (GE und MI) ist nach der ,Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm“ und der Larm durch den Stra-
Renverkehr (6ffentlich) sowie den ebenerdigen Parkplatz und die Tiefgarage ist nach
dem Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren,
schalltechnische Orientierungswerte flr die stadtebauliche Planung“ bzw. nach der
~>echzehnten Verordnung zur Durchflihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung) - 16. BImSchV* zu beurteilen. Des Weiteren sind
aufgrund des sogenannten ,Niersteiner Urteil“ (Az: 1 C 11559/16. OVG, Oberver-
waltungsgericht Rheinland-Pfalz, 1. Senat) die Auswirkungen der geplanten Wohn-
anlage auf die Gerauschimmissionen der 6ffentlichen Stral3e zu untersuchen. Ab-
schlieRend ist auch der resultierende Auf3enlarmpegel nach DIN 4109:2018-01 an
den schutzbedirftigen Radumen des Planungsgebietes zu ermitteln. Hierbei werden
die von auf3en und innen einwirkenden Gerauschemissionen bertcksichtigt.

Die Berechnung und Beurteilung der Gerduschimmissionen innerhalb des Pla-
nungsgebietes durch das Gewerbe- und Mischgebiet erfolgte nach der ,TA Larm*.
Dabei werden die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete an allen Immis-
sionsorten eingehalten. Die Berechnung und Beurteilung der Gerauschimmissionen
aulerhalb des Planungsgebiets durch den ebenerdigen Parkplatz und die Tiefgar-
gen erfolgt nach ,Beiblatt 1 zu DIN 18005-1“ bzw. ,,16. BImSchV*. Die Anforderun-
gen konnten erflllt werden, jedoch sind pegelmindernde MalRnahmen als Vorausset-
zung zu bertcksichtigen:

- Die Abdeckung der Regenrinne (Tiefgarage) muss larmarm ausgebildet sein z.B.
mit verschraubten Gusseisenplatten.

- Der Einbau von Tiefgaragentoren, die dem Stand der Larmminderungstechnik
entsprechen.

Um dem sogenannten ,Niersteiner Urteil“ (Az: 1 C 11559/16. OVG, Oberverwal-
tungsgericht Rheinland-Pfalz, 1. Senat) nachzukommen, wurden die Auswirkungen
der geplanten Wohnanlage auf die Gerauschimmissionen der 6ffentlichen Stralte
untersucht. Die ermittelten Pegeldifferenzen der derzeitigen und zukiinftigen Emissi-
onspegel sind als unkritisch einzustufen.
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6.2.7

Die Berechnung und Beurteilung der Gerauschimmissionen innerhalb des Pla-
nungsgebietes durch den StraRenverkehr (6ffentlich) erfolgte nach ,Beiblatt 1 zu
DIN 18005-1* bzw. ,16. BImSchV*. Die Anforderungen konnten nicht erfiillt werden,
sodass pegelmindernde MalRhahmen im Rahmen von schallgedammten Aulien-
durchlassen in Teilbereichen des Plangebiets bei schutzbediirftigen Raumen (z.B.
Schlaf- und Kinderzimmer) zu berticksichtigen sind.

Die Ermittlung und der Nachweis der resultierenden Auflenlarmpegel an den schutz-
bedirftigen Raumen den Planungsgebietes erfolgte nach ,DIN 4109:2018-01%. Hier-
bei wurden die Larmquellen Gewerbe- und Mischgebiet, ebenerdiger Parkplatz und
Tiefgaragen sowie die Larmquelle StralRenverkehr (6ffentlich) berticksichtigt.

Verkehrsuntersuchung
Biro Heinz + Feier, Wiesbaden, April 2021

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme wurde durch das Biro Heinz + Feier (Wiesba-
den, September 2019; in gednderter Fassung vom April 2021) das aktuelle Ver-
kehrsgeschehen im Untersuchungsraum in Wiesbaden-Bierstadt zwischen der
Stralle Am Wolfsfeld im Norden und der Igstadter Stral3e im Stiden an vier ausge-
wahlten Knotenpunkten erfasst und beschrieben. Auf den Ergebnissen der Zahlun-
gen aufbauend wurde die im Planfall zu erwartende Belastungssituation im Verkehr
abgeschétzt. Der Planfall bzw. Prognose-Planfall charakterisiert dabei den Ver-
kehrszustand im Prognosejahr (2030) nach Realisierung des geplanten Bauvorha-
bens.

Zunachst wurde das voraussichtliche Verkehrsaufkommen im Prognose-Nullfall be-
stimmt. Dieses resultiert aus den Bestandsverkehren und den verkehrlichen Veran-
derungen, die sich durch sonstige Nutzungsdnderungen oder -verdichtungen bis
zum Prognosejahr ergeben - die verkehrlichen Wirkungen des geplanten Bauvorha-
bens sind hierin ausdriicklich nicht enthalten. Die Prognose erfolgte auf der Basis
der Bestandsdaten nach Entwicklungslinien, die im aktuellen Verkehrsentwicklungs-
plan der Landeshauptstadt Wiesbaden beschrieben werden. Mallnahmen des Inte-
grierten Handlungskonzeptes waren hierin noch nicht berlcksichtigt. Danach neh-
men die Belastungen bis zum Prognosejahr auf dem das Plangebiet umgebenden
StraRennetz zu - mit Ausnahme der Kloppenheimer Stral3e und der westlichen
Igstadter Straf3e. Die héchsten prozentualen Zuwéachse verzeichnet die Oberlin-
stralle.

Zur Beschreibung des Verkehrsgeschehens im Prognose-Planfall wurden zusatzlich
die Verkehre einbezogen, die sich aus der Nutzung der geplanten Wohnbebauung
an der Oberlinstralle ergeben. Die zu erwartenden Neuverkehre wurden nach den
,Hinweisen zur Abschatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen - Aus-
gabe 2006 - “, der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen e.V. und
mit Hilfe des Programmsystems Ver_Bau (D. Bosserhoff, 2018) ermittelt. Danach ist
werktaglich mit 466 zusatzlichen Kfz-Fahrten zu rechnen, die durch die Wohnanlage
erzeugt werden und gréftenteils tiber die Kloppenheimer Stralle zu- und abflielen.
Der Besucher- und Wirtschaftsverkehr (ca. 20%) erreicht Giber die Oberlinstral3e das
Plangebiet. Gegenliber dem Prognose-Nullfall nehmen die Kfz-Belastungen auf der
Oberlinstralie und der Kloppenheimer Stralle um knapp 5% zu.
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Es zeigt sich, dass eine Anbindung der geplanten Tiefgarage an die Kloppenheimer
Stralde unproblematisch ist. Die dort zusatzlich zu erwartenden Verkehre von und
zur geplanten Tiefgarage beeinflussen die Verkehrsabwicklung auf der Kloppenhei-
mer Stral3e nicht nennenswert. Die hohe Qualitédt des Verkehrsablaufs auf der Klop-
penheimer Stral3e bleibt auch im Planfall in den Spitzenstunden am Vormittag und
am Nachmittag erhalten. Eine Aufweitung des StralRenquerschnittes auf der Hohe
der zuklinftigen Zufahrt zum Gelande, beispielsweise durch die Einrichtung eines
Linksabbiegestreifens, ist aus verkehrlicher Sicht nicht erforderlich.

Fir die bereits im Bestand erfassten Knotenpunkte:

Am Wolfsfeld (K 659) / Oberlinstraf’e und

Am Wolfsfeld (K 659) / Kloppenheimer Strafl3e

Igstadter StralRe (L 3039) / Erbenheimer Stralde / Venatorstrale,
Kloppenheimer Stral3e / Igstadter Strale (L 3039),

wurden Leistungsfahigkeitsuntersuchungen durchgefiihrt. Dabei wurde gepriift, ob
die vorhandenen Kapazitaten ausreichen, um das im Prognose-Planfall erwartete
Verkehrsaufkommen zu bewaltigen. Es zeigte sich, dass alle Knotenpunkte tber
ausreichende Kapazitaten verfiigen, um den Verkehr in der Spitzenstunde am Vor-
mittag abzuwickeln. Dies gilt mit einer Ausnahme auch fiir die Spitzenstunde am
Nachmittag, wenngleich am Nachmittag aufgrund der meist héheren Belastungen
geringere Kapazitatsreserven vorhanden sind. Eine Ausnahme stellt der Knoten
Igstadter Stralle (L 3039) / Erbenheimer Stralde / Venatorstralde dar, der bereits im
Bestand am Nachmittag hoch ausgelastet ist. Sowohl im Prognose-Nullfall als auch
im Prognose-Planfall reichen die Kapazitaten am Nachmittag nicht mehr aus, um die
Kfz-Verkehre in ausreichender Qualitat abzuwickeln.

Fir diesen Knoten wurden verschiedene Malhahmen zur Erhéhung der Kapazitaten
untersucht. Im Vordergrund standen betriebliche MaRnahmen, da die raumlichen
Gegebenheiten bauliche Veranderungen ohne starke Eingriffe in die vorhandene
Bausubstanz kaum zulassen. Gepriift wurden Anderungen der gegenwértigen Vor-
fahrtregelung und eine signalgeregelte Steuerung der Abflisse am Knotenpunkt. Die
untersuchten MafRnahmen fiihrten zu keinen zufriedenstellenden Ergebnissen. Die
erzielten mittleren Wartezeiten an den wartepflichtigen Zufahrten lagen tber den als
hinnehmbar oder zumutbar bezeichneten Richtwerten von 45 [s] flir nicht signali-
sierte und 70 [s] fur signalisierte Knoten. Zudem sind aufgrund der nicht ausreichen-
den Kapazitaten Staus zu befiirchten, die tiber benachbarte Knoten hinausreichen
(etwa auf der Igstadter Stral3e Uber die Einmindung Kloppenheimer Strale oder auf
der Venatorstral3e Gber die Schultheif3stra’e) und dort die Verkehrsabwicklung nen-
nenswert beeintrachtigen kdnnen. Eine Bevorrechtigung der Beziehung zwischen
Igstadter Stral3e und VenatorstralRe flihrt ebenfalls zu langen Staus auf der Erben-
heimer Stral’e, die jedoch wegen der grélieren Distanz zur nachstgelegenen Ein-
mundung dort eher selten Stérungen hervorrufen durften.

Abschliefend wurde geprift, ob die im Plangebiet vorgesehenen Wege auch fir
gréRere Liefer- und Entsorgungsfahrzeuge befahrbar sind. Die Uberpriifung ergab
keine sichtbaren Einschrdnkungen oder Mangel.
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6.2.8

Freiflachenplan (Infrastruktur)
Biro Herrchen + Schmitt, Wiesbaden, August 2021

Der Freiflachenplan, erstellt durch das Biiro Herrchen + Schmitt (Wiesbaden, No-
vember 2019; in gednderter Fassung vom August 2021), sieht trotz der hohen stad-
tebaulichen Dichte eine qualitative und strukturelle Gestaltung des Quartiers durch
Grin- und Freianlagen vor, deren zentrales Element durch einen Quartiersplatz cha-
rakterisiert wird.

Die konzeptionelle Ausgestaltung der Freiflachen begriindet sich durch folgende
Malnahmen:

- Durchgrinung des Quartiers durch eine Kombination aus Geholzen, privaten und
halbéffentlichen Grunflachen.

- Differenzierte Pflanzstrukturen aus Geholzen, Graserbeeten (Quartiersplatz)
Staudenanpflanzungen (halboffentlicher Bereich) und Heckenstrukturen.

- Dach- und Fassadenbegriinung sowie Begrlinung der Tiefgaragenzufahrt.

- Gehdlzreihen zur raumlichen Gliederung innerhalb des Plangebiets.

- Ausgestaltung des zentralen Quartiersplatzes durch grof3kronige Gehdlze, Ra-
senpfugenpflaster, Wasserspiel, lokale Begriinungen (Graserbeete) und Aufent-
haltsmdglichkeiten.

- Freihaltung der notwendigen Aufstellflachen und Zuwegungen fiir die Feuerwehr.

- Einbeziehung der notwendigen Infrastruktur fir das Regenwassermanagement.

- Spielgerate (Kletter- und Balancestrukturen) im Quartier fur Kinder und Jugendli-
che.

- Einheitliche Gestaltung von Fahrradabstellméglichkeiten, Boxen und Mullstell-
platzen (Einhausungen).

~Bstiich der Oberlin Straie” Wissbaden-Blerstadt

Entwurf Freifldchenplan - Infrastruktur

Abbildung 3: Freiflachenplan - Infrastruktur (Quelle: Biiro Herrchen + Schmitt)
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6.2.9

Energiekonzept
Biro ABO WIND AG, Wiesbaden, Juli 2020

Im Rahmen der bauleitplanerischen Entwicklung des Quartiers ,Ostlich der Oberlin-
strale” hat die Stadt Wiesbaden ,Anforderungen an Energiekonzepte fiir (Wohn-)
Quartiere” definiert, deren Bearbeitung durch das Biuro ABO WIND AG erfolgt ist.
Konkret soll die energetische Situation des geplanten Viertels beschrieben werden,
indem zunachst eine Energiebedarfsabschatzung durchgefiihrt wird. Anschliel3end
werden darauf aufbauend verschiedene Versorgungsvarianten mit einer sog. Stan-
dard-Variante sowohl energetisch als auch ékonomisch verglichen. Die Standard-
Variante bezieht sich auf die aktuelle Energieeinsparverordnung (EnEV 2016), die
den derzeit geltenden energetischen Baustandard fiir Gebaude und Anlagentechnik
definiert. Die damit zu vergleichenden alternativen Versorgungsvarianten erfillen
die zugrunde gelegte Anforderung, den Primarenergieeinsatz um 60 % im Vergleich
zur EnEV 2016 zu senken.

Konkret sind folgende Varianten hinsichtlich Primarenergieeinsatz, CO2-Ausstof}
und Wirtschaftlichkeit miteinander verglichen worden, wobei natiirlich die Versor-
gungssicherheit in allen Fallen gegeben ist:

Standard-Variante nach EnEV 2016

Var. 1: Passivhaus mit Gas-Brennwertkessel und Solarthermie

Var. 2: Versorgungsnetz mit Blockheizkraftwerk und Gas-Brennwertkessel
Var. 3: Versorgungsnetz mit Blockheizkraftwerk, Gas-Brennwertkessel und
Photovoltaik

e Var. 4: Versorgungskonzept mit Photovoltaik, Warmepumpe und Pufferspei-
cher

Insgesamt sind im Vorfeld zu dem Gutachten 13 Versorgungsvarianten untersucht
worden, wobei sich die beschriebenen Varianten 1 bis 4 fiir das Quartier unter den
gegebenen Anforderungen herausgebildet haben, da sie sowohl den Priméarenergie-
bedarf der Standard-Variante um 60% unterschreiten als auch wirtschaftlich tragfahig
sind.

Bei der Variante 1 werden die Neubauten als Passivhduser ausgefiihrt. Die Anlagen-
technik entspricht dabei vollsténdig der Standard-Variante, bestehend aus dezentra-
len Erdgasbrennwertthermen (Erdgas- BW) und Solarthermie-Anlagen auf den Ge-
bauden. Die Variante 2 wird mit einem Quartierswarme- und Stromnetz ausgefuhrt.
Der Energiebedarf des Viertels wird durch eine zentrale Heizstation bereitgestellt, die
aus einem Blockheizkraftwerk (BHKW) und einer Erdgas-BW-Anlage als Spitzenlast-
kessel besteht. Bei der Variante 3 wird das Versorgungskonzept der Variante 2 zu-
satzlich durch Photovoltaikanlagen auf den Gebauden erganzt. Schlielllich sieht die
Variante 4 ein Versorgungskonzept vor, das aus Photovoltaikanlagen in Verbindung
mit dezentralen, den einzelnen Gebauden zugeordneten, Warmepumpen und Puffer-
speichern besteht. Die Varianten 1 und 3 wurden dariber hinaus nochmal zur vertie-
fenden Uberpriifung in die Variante 1a (Passivhaus mit PV) und Variante 3a (BHLW +
PV im Baustandard Effizienzhaus KfW 55) unterteilt.

Unter Beachtung und Prifung der definierten Kriterien wurde dabei Variante 3 (BHKW
+ PV) sowohl aus 6kologischer als auch aus wirtschaftlichen Griinden préaferiert.

Erganzend ist aufbauend auf der Variante 3 das Potential fiir nachhaltige und dezent-
rale Mobilitdt im Quartier untersucht worden. Die Variante 3 zeichnet sich dabei aus,
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dass der erzeugte Strom die Versorgung der ca. 140 Wohneinheiten fiir eine nachhal-
tige Elektromobilitdt ermoglichen kann. Zum anderen kann damit gegeniber einem
vergleichbaren Stadtviertel, in dem fossil betriebene Autos genutzt werden, jahrlich
262 t Kohlendioxid eingespart werden.
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1.1

2.1

2.2

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fir das Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Zur Wahrung des Gebietscharakters und zur stadtebaulichen Starkung der geplan-
ten Wohnnutzung, werden alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4
Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

MalR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Fiir das Wohngebiet wird gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO eine Uberschreitung der zu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ) fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) von 0,45
festgesetzt.

Die Erh6éhung der zuldssigen GRZ auf 0,45 begriindet sich in der stadtebaulichen
Zielsetzung, ein verdichtetes Wohnquartier mit einer hohen Anzahl an Wohneinhei-
ten zu realisieren und der Starkung einer Ausweisung von Wohnraum im Hinblick
auf die Innenentwicklung (u.a. Nachnutzung einer bereits genutzten Flache, scho-
nender Umgang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung). Durch die geringfu-
gige Erhéhung der GRZ (von 0,4 auf 0,45 gemaf Obergrenze fir ein WA), wird die
Realisierung der dadurch bedingten Gebaudekubaturen sowie der dazugehdrigen
Terrassenflachen gewahrleistet und ermdglicht eine differenzierte Gestaltung der
Gebdaude- und WohnungsgréRen. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse bleiben gewahrt. GemaR §17 BauNVO ist auch eine Uberschrei-
tung der Orientierungswerte fiir ein WA gegeben

Die Uberschreitung der maximalen Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 Satz 1
BauGB wird auf maximal 0,8 festgesetzt. Dadurch wird dem stadtebaulichen Ziel
Rechnung getragen, die Errichtung einer zusammenhangenden Tiefgarage zur Un-
terbringung der notwendigen privaten Stellplatze sowie die Errichtung von Nebenan-
lagen zu sichern. Die maximale Festsetzung der Grundflachenzahl ermdglicht eine
hohe Verdichtung des Quartiers bei gleichzeitiger Wahrung notweniger Griin- und
Freiflachen, die u.a. zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beitra-
gen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Flr das Wohngebiet wird eine zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,9 bis
1,35 gemaR Planeintrag festgesetzt. Die punktuelle Uberschreitung der GFZ geman
§ 17 Abs. 2 BauNVO begriindet sich in der Anpassung zur Uberschreitung der GRZ
und der damit ermoglichten Realisierung der geplanten Geschossflache. Gemaf
§17 BauNVO ist auch eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir ein WA gege-
ben.
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2.3

24

3.1

Gemal § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO werden die Flachen von oberirdischen Aufent-
haltsraumen in Nichtvollgeschossen einschliefdlich der zu ihnen gehérenden Trep-
penraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande ausnahmsweise nicht mit ein-
gerechnet. Dadurch soll die beabsichtigte stadtebauliche Dichte in dem Wohngebiet
gewahrleistet werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Zahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der maximalen Gebaude-
héhe sichert eine differenzierte Verteilung der Baumassen im gesamten Wohnge-
biet. Die nach Suden im Wohngebiet ausgerichtete Staffelung der Vollgeschosse
begriindet sich in einem stadtebaulich vertraglichen Ubergang zu der angrenzenden
Wohnbebauung. Die gemaf Planeintrag ausgewiesen zulassigen Staffelgeschosse
definieren sich nach den Vorgaben der HBO.

Hohe baulicher Anlagen

Die H6hen der baulichen Anlagen werden durch das Héchstmal der Gebaudeho-
hen (GH max.) festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Gebdudehdhe bendtigen zu ihrer wirksamen und universel-
len Anwendung der Angabe eines klaren Bezugspunktes. In diesem Bebauungsplan
sind die Bezugspunkte durch einen Planeintrag gekennzeichnet. Bei der Gebaude-
héhe wird die Oberkante der Attika in die Bemessung einbezogen, um die Héhen-
entwicklung der Gebaude auf ein gleichmafiges Mal} zu beschranken. Die maxi-
male Gebaudehohe wird dadurch effektiv begrenzt und orientiert sich an den im
Rahmen der Planungen zu diesem Bebauungsplan ermittelten Gebaudehdhen in
der unmittelbaren Nachbarschaft. Zur Sicherung der Hohegliederung in Bezug auf
die Vollgeschosse von Gebauden wird erganzend zur einheitlichen Gestaltung eine
maximale Sockelhéhe von 0,6 m festgelegt.

Zur Forderung der Nutzung von Solarenergie diirfen Anlagen fiir Photovoltaik oder
Solarthermie den festgesetzten oberen Bezugspunkt um max. 1,50 m iberschreiten,
solange die Anlagen vom Erdbodenniveau aus nicht sichtbar in Erscheinung treten.
Daher missen die Anlagen allseitig mindestens einen Abstand entsprechend der
Hohe des Aufbaus zur darunterliegenden GebaudeauRenwand aufweisen.

Zur Unterbringung der technischen Infrastruktur beim Geschosswohnungsbau, diir-
fen u.a. die notwendigen Aufzugsuberfahrten und Dachaufbauten die festgesetzte
max. Gebaudehdhe ausnahmsweise um 1,0 m mit einer max. Grundflache von 10
m? {iberschreiten. Damit diese Uberschreitung vom Erdbodenniveau aus nicht ein-
sehbar ist, muss allseitig mindestens ein Abstand entsprechend der Héhe des Auf-
baus zur darunterliegenden Gebaudeaullenwand nachgewiesen werden.

Bauweise

Offene Bauweise

Die Ausweisung der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO nimmt die bauli-
che Struktur des Umfelds auf und entspricht dem stadtebaulichen Konzept, trotz ei-
ner hohen stadtebaulichen Dichte grofitenteils keine zu groRen Gebaudekomplexe
im Plangebiet zuzulassen. Darliber hinaus férdert die offene Bauweise die Charak-
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3.2

4.1

6.1

teristik einer gelockerten Bebauung im Plangebiet. Die Ausweisung von nur Einzel-
hausern sichert die Errichtung von Gebauden im Geschosswohnungsbau gemafn
der stadtebaulichen Zielvorstellung.

Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise dirfen Gebaude mit seitlichem Grenzabstand bis zu
einer Lange von 70 m errichtet werden. Die notwendigen Zuwegungen und Anforde-
rungen der Feuerwehr sind dabei einzuhalten. Die Festsetzung ermdglicht eine
punktuell verortete Flexibilitat zwecks der Ausgestaltung von Gebauden in Bezug
auf die Lange und der damit verbundenen Ausweisung der mdglichen Anzahl von
Wohneinheiten. Die Ausweisung von nur Einzelhdusern sichert die Errichtung von
Gebauden im Geschosswohnungsbau gemal der stadtebaulichen Zielvorstellung.

Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenze

Die uberbaubaren Grundstlicksflachen sind vollstandig durch die Festsetzung von
Baugrenzen definiert.

Die geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen durch Gebéudeteile auf jeweils
zwei Gebaudeseiten dient zum Zwecke der Baukorpergliederung und ermdglicht
eine hohere Flexibilitdt der Fassadengestaltung. Sie sind bis zu einer Tiefe von 1,50
m zulassig, solange eine maximale Lange von 50% der Lange der betreffenden Ge-
baudeaulienwand eingehalten wird und sie nicht tber die seitliche Gebaudeflucht
hinaustreten.

Die Baugrenzen durfen von den Flachen flr Terrassen bis zu einer Gréf3e von 10 m?
und in einer Tiefe von 2,50 m lGberschritten werden. Den Terrassen soll ein groRerer
Freiraum als den Hauptkorpern bei der Gré3e und Positionierung mit der Festset-
zung der Uberschreitung eingerdumt werden.

Nebenanlagen

Far die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen werden Festsetzungen zur GréRe
der Nebenanlagen getroffen. Dadurch wird gewabhrleistet, dass die Nebenanlagen
fur die jeweiligen zugeordneten Gebaude realisiert werden kénnen. Durch § 19 Abs.
4 BauNVO wird gesichert, dass maximal 80% der Grundstticksflachen lberplant
werden durfen. Aus Griinden der Funktionalitat und zur optimalen Erreichbarkeit
sind Abfallsammelanlagen im Plangebiet fest verortet.

Um die Entwicklung eines mdglichst stérungsfreien Wohnumfelds zu erméglichen,
sind die Einrichtungen und der Betrieb von Anlagen fur die Kleintierhaltung innerhalb
des gesamten Plangebiets von der Zulassigkeit ausgenommen.

Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen, Gemeinschaftsanlagen

Stellplatze

Die ausschlief3liche Unterbringung der durch die Wohnnutzung verursachte Bedarf
an privaten Stellplatzen in einer zusammenhangenden Tiefgarage, ermdglicht zum
einem das Erscheinungsbild des Wohnumfeldes sowie den Freiraum zu stérken und
zum anderem die Oberflachenversiegelung durch Stellplatze zu minimieren.
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6.2

6.3

Die durch Planzeichen festgesetzten oberirdischen Flachen flr private Stellplatze
dienen zur raumlichen Gliederung sowie zur Begrenzung der maximalen Anzahl im
Wohngebiet und ermoglichen ein Angebot flir Besucherverkehr.

Die Stellplatze sind ausschlieBlich als offene Stellplatze zuldssig, um die freirdumli-
che Qualitat nicht einzuschranken. Aus diesem Grund sind Garagen und Carports
nicht zuldssig.

Tiefgaragen

Im Plangebiet wird eine zusammenhéangende Tiefgarage geplant Dabei wird die
Tiefgarage ausschlieRlich tGber die Kloppenheimer Stral’e erschlossen.

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist nur an dem gekennzeichneten Bereich zu-
l&ssig, um den Verkehr innerhalb des Wohnquartiers zu minieren und zu regeiln.
Dadurch wird gewahrleistet, dass die ErschlieBung der Tiefgarage am 6stlichen
Rand des Plangebiets erfolgt und somit der zentrale Bereich des Wohnquartiers
groftenteils autofrei entwickelt wird, was zur Erlangung einer hohen stadtebaulichen
und stadtraumlichen Qualitat fihrt. Dartiber hinaus wird durch die ErschlieBung tiber
die Kloppenheimer Stral’e ermdglicht, dass die westlich an das Quartier angrenzen-
den Anwohner der Oberlinstral3e nicht durch zuséatzlichen Verkehr beeintrachtigt
werden. Dies wird auch dadurch verstarkt, dass durch diese MalRnahme und durch
mogliche zusatzliche physische Barrieren am Quartiersplatz (z.B. Poller) der Durch-
gangsverkehr im Quartier vermieden werden soll.

Aus diesem Grund ist auch die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage auf einen Zugang
begrenzt. Die weiteren Festsetzungen zur Ausgestaltung der Ein- und Ausfahrt die-

nen der Anpassung an den angrenzenden Straf3enraum.

Gemeinschaftsanlagen - Zweckbestimmung ,Quartiersplatz”

Fir die Gestaltung und Aufwertung des Wohnquartiers wird zentral ein Quartiers-
platz ausgewiesen, der die Funktion einer Platz-und Freiraumanlage erfiillt. Dieser
soll neben der Moglichkeit des Aufenthalts im Freien auch Begegnungsstéatte und
Austauschmoglichkeit bieten. Hierzu ist eine attraktive Gestaltung mit hoher Aufent-
haltsqualitat wiinschenswert. Eine intensive Durchgriinung mit Baumen, Strauchern
und Stauden und Wasserangeboten bietet kurzfristige Erholung auch an heil3en
Sommertagen. Die Ausweisung erfolgt als private Flache, bei der jedoch zu gewahr-
leisten ist, dass diese fir die 6ffentliche Allgemeinheit zuganglich bleibt. Die Auswei-
sung des Quartiersplatzes als Gemeinschaftsanlage gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB ermdglicht eine Zuordnung der Flache bei der Berechnung der Grundfla-
chenzahl (GRZ) fir die jeweiligen Grundstiicksflachen. Eine Begrenzung des maxi-
malen Versiegelungsgrads durch eine Gesamtgrundflachenzahl von 0,8 unterstitzt
auch durch Begriinung den positiven Strahlungs- und Temperaturhaushalt. Zusatz-
lich kann anfallendes Niederschlagswasser zum Teil in den Untergrund passieren
sodass der Gesamtwasserhaushalt geférdert und das stadtische Abwassersystem
entlastet wird.
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7.1

9.1

9.2

Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Privatstrale

Die interne Erschlieffung des Plangebiets wird nicht 6ffentlich gewidmet sondern als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Privatstrale umgesetzt. Die Siche-
rung flir die Durchfahrt von u.a. Miillfahrzeugen und Feuerwehr sind durch ausrei-
chende Strallenquerschnitte und entsprechenden Erschlielungsanforderungen zu
sichern.

Versorgungsleitungen

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flihren um die Baufreiheit auf den
Baugrundstlicken zu erlagen und Stérungen aus stadtgestalterischen Griinden zu
vermeiden.

Offentliche Kanéle diirfen auf einer Breite von mindestens 6 Metern bzw. jeweils 3
Metern beiderseits der Kanalachse nicht Giberbaut oder mit Baumen tberpflanzt wer-
den, auch von Versorgungsleitungen nicht Gberlegt oder mit Lichtmasten Uberstan-
den werden. Der 6ffentliche Kanal muss jederzeit auch mit schwerem Gerat anfahr-
bar sein. Die Oberflache Gber dem &ffentlichen Kanal muss innerhalb des Schutz-
streifens lGber eine Breite von mindestens 3,50 m ausreichend befestigt sein. Des
Weiteren ist der Verkehrsraum in einer Breite von mindestens 3,50 m und Hohe von
mindestens 4,50 m von Astwerk und sonstigen Bewuchs freizuhalten. Offentliche
Kanale dirfen dabei nur in Grundsticksparzellen verlaufen, die sich im Eigentum
der Landeshauptstadt Wiesbaden befinden.

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

Dachbegrinung

Aufgrund der kleinklimatisch ausgleichenden Funktion sind Dachflachen von Gebau-
den extensiv zu begriinen. Dachbegriinungen verringern baubedingte Aufheizungs-
effekte. Zudem tragen sie zur Rickhaltung von Niederschlagswasser bei und kon-
nen gerade bei Starkregenereignissen Abflussspitzen reduzieren. Zusatzlich bieten
sie, als vom Menschen geschaffene Sekundarbiotope, einen Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen und wirken sich zudem positiv auf das Landschaftsbild aus. Retenti-
onsgrindacher haben dabei in Bezug auf die Regenriickhaltung einen groReren
Wirkungsfaktor. Die Festsetzung umfasst grundsétzlich alle Dachflachen der Ge-
bdude im Wohngebiet, ausgenommen sind dabei nur zugangliche Dachterrassen
von Staffelgeschossen. Die Begrenzung u.a. technischer Aufbauten und derer Be-
griinung bei groferer Flacheninanspruchnahme dienen dem Erhalt und der Funktion
der Dachbegriinung. Soweit Anlagen zur Nutzung der Solarenergie zum Einsatz
kommen, sind diese in geeigneter Kombination mit der Dachbegriinung zu errichten.

Fassadenbegriinung

Geschlossene und zusammenhangende Fassadenflachen mit mehr als 5,0 m hori-
zontaler Lange sind zu begriinen, um einer Uberwérmung und den damit verbunde-
nen bioklimatischen unglinstigen Effekten entgegenzuwirken. Die zusammenhan-
gende Fassadenbegriinung tragt als Schadstofffilter zur Lufthygiene bei. Dartiber
hinaus bieten begriinte Wande Riickzugs- und Nahrungsangebote flir Végel und
Kleintiere. Daher ist je angefangene zwei Meter horizontaler Wandlange mindestens
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9.3

9.4

9.5

eine Rank- oder Kletterpflanze zu pflanzen. Neben den 6kologischen Effekten wirkt
sich die Fassadenbegriinung auch positiv auf das optische Erscheinungsbild von
Baukoérpern aus, da grofdflachige unstrukturierte Fassadenflachen vermieden wer-
den. Fir die Begriinung von Gebaudeflachen sind die Anforderungen der Hessi-
schen Bauordnung an AuBenwénde besonders zu beachten. Uber die Fassadenbe-
grinung darf es nicht zu einer Brandweiterleitung in das Gebaude oder in das Dach
kommen (§§ 3, 14, 31 HBO).

Wasserdurchlassige Befestigungen

Die Errichtung von Befestigungen in wasserdurchlassiger Bauweise soll die Versi-
ckerung des Niederschlagswassers gewahrleisten. Damit einher geht eine Reduzie-
rung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal}, wodurch auch die Entwick-
lung eines gunstigen Eigenklimas im Plangebiet aus stadtokologischer Sicht unter-
stitzt wird.

Begriinung von nicht Giberbaubaren Tiefgaragen

Die Begriinung von nicht Gberbauten Tiefgaragen dient dazu, den Versiegelungs-
grad zu begrenzen und zusatzlich Eingriffe in den Boden zu vermeiden und somit
den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden zu férdern. Die
Festlegung des Mindestaufbaus der Vegetationstragsicht ermdglicht eine wirksame
und nachhaltige Vegetation auf den Tiefgaragendecken.

Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das im Plangebiet auf privaten Grundstuicks- und Gemeinschaftsflachen anfallende
Niederschlagswasser ist durch Retentionsanlagen zu sammeln und gedrosselt in
das Entwéasserungsnetz der Landeshauptstadt Wiesbaden abzuleiten. Die Einleit-
menge ist auf maximal 7,5 I/s je ha Gesamtflache (Regenriickhalteanlagen) be-
grenzt. Zur Sicherstellung der Funktionalitat des Drosseleinrichtungen sind die
Grundstiicksentwasserungseinrichtungen so zusammenzufassen, dass ein Drossel-
abfluss von 0,5 I/s je Einleitung sichergestellt wird Den Vorgaben der Entsorgungs-
betriebe der Landeshauptstadt Wiesbaden (ELW) wird entsprochen. Ein entspre-
chender Antrag auf Einleitungsgenehmigung nach § 11 der Ortssatzung lber die
Entwéasserung im Gebiet der Landeshauptstadt Wiesbaden ist einzureichen.

Aufgrund der im Plangebiet befindlichen Bodenverhaltnisse ist eine vollstandige ent-
wasserungstechnische Versickerung vor Ort nicht mdglich, sodass das zusatzlich
anfallende Niederschlagswasser gedrosselt in die Kanalisation eingeleitet wird. Fir
die Drosselung sind auf den Grundstlicken selber von den Grundstlickseigentimern
geeignete Retentionsmalinahmen (z.B. Retentionsdach, Retentionsflachen oder Re-
tentionszisterne) zu errichten. Im Rahmen des vorliegenden Regenwasserkonzeptes
(Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, Darmstadt, Marz 2021) wurde die
Grole der notwendigen Retentionsanlagen entsprechend dem Stand der Technik
fur ein 5-jahrliches Niederschlagsereignis (T, = 5 Jahre) exemplarisch abgeschatzt
und die Flachenverfligbarkeit nachgewiesen.

Auch fur Niederschlagsereignisse mit einer geringeren Wiederkehrhaufigkeit (Tn> 5
Jahre) ist das Regenwasser schadfrei entsprechend dem geltenden Stand und Re-
geln der Technik auf dem Grundstiick selber zuriick zu halten (Uberflutungsschutz).
Fir gréRere Grundstiicke mit einem Befestigungsgrad grof3er als A,=800 m? (DIN
1986 - 100) ist vom Grundstiickseigentiimer die Erfillung dieser Pflicht anhand ei-
nes Uberflutungsnachweises nachzuweisen. Dabei sind Starkregenereignisse mit
einer Wiederkehrzeit von T 30 Jahren zu beachten. Ist ein schadfreier Ruickhalt des
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9.6

9.6.1

9.6.2

9.6.3

10

11

Regenwassers seltener Niederschlagsereignisse auf der Flache nicht mdglich, sind
die Retentionsanlagen entsprechend zu vergréfern.

MaRnahmen zum Artenschutz

Anbringen von in die Fassade eingebundenen Sperlingskoloniehdusern

Durch die Ausweisung der mdglichen Bebauung und die damit verbundene Neu-
strukturierung der Gehdlzanpflanzungen sowie mdglicher Baumfallungen entfallen
potentielle Lebensstatten Mit der Schaffung von Nistkasten fur den Sperling wer-
den im Plangebiet MalRnahmen festgesetzt, die auf den Erhalt und die Funktion der
Lebensstatten dieser Tierart gerichtet sind. Die im Bebauungsplan festgelegten Nist-
kasten fur den Sperling sind aus dem Artenschutzgutachten (Herrchen + Schmitt,
Wiesbaden, September 2017) abgeleitet.

Die im Artenschutzgutachten (Herrchen + Schmitt, Wiesbaden, September 2017)
aufgeflihrte Empfehlung zum Aufhangen der 17 benannten Nistkasten wird im stad-
tebaulichen Vertrag zu diesem Bebauungsplan geregelt. Entgegen der bisherigen
Regelung zum Aufhangen in den erhaltenden und neu geplanten Geholzstrukturen,
werden diese jedoch an den Gebaudefassaden angebracht, da auf Grundlage des
Bebauungskonzeptes keine ausreichend geeigneten Geholzstrukturen erméglicht
oder erhalten werden kdnnen.

Insektenfreundliche Auf3enbeleuchtung

Der Bebauungsplan stellt aus Griinden des Artenschutzes, zur Verbesserung des
Sehkomforts und zur Vermeidung unnétiger Lichtemissionen besondere Anforderun-
gen an die technische Ausflihrung der AuRenbeleuchtung (Lichtfarbe, Gehause, Ab-
strahlung nach unten).

Verhinderung von Vogelschlag

Zum Schutz und zur Minimierung einer méglichen Kollision ist die Durchsichtigkeit
bei Balkonbriistungen zu reduzieren und die Reflexion durch entsprechende Vergla-
sung zu begrenzen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das eingetragene Geh- und Fahrrecht ermdglicht eine barrierearme Durchquerung
des Quartiers fiir die 6ffentliche Allgemeinheit sowie Nutzung des Quartiersplatzes.
Durch die Verortung wird eine Vernetzung des neuen Quartiers untereinander sowie
mit den angrenzenden Siedlungsbestanden und Freirdumen geférdert.

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

Schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen

Um einen gesunden Schlaf zu gewahrleisten soll ab einer Belastung durch Strallen-
verkehrslarm von nachts > 50 dB(A) eine schallgeddammte Belliftung vorhanden
sein, damit in Schlaf- und Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern eine ausrei-
chende Frischluftzufuhr vorhanden ist.
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12

12.1

Entlang der Kloppenheimer Strale kénnen die Orientierungswerte bzw. Immissions-
grenzwerte flir ein allgemeines Wohngebiet (WA) nicht eingehalten werden. Tags
und nachts kommt es an den zur Kloppenheimer Stralte ausgerichteten Fassaden
zu Uberschreitungen in allen Geschossen. Diesbeziiglich sind SchallschutzmaRnah-
men an den Aul3enbauteilen von Aufenthaltsraumen (z.B. Wohnraume) in Form
schallgedammter AuRenluftdurchlasse vorzusehen. Diese kénnen zur Optimierung
der Gebaudetechnik auch durch eine zentrale Liftungsanlage ersetzt werden, so-
lange die Anforderungen an einen ausreichenden und schallgeddmmten Luftaus-
tausch gewahrleistet werden.

Auch bei einer fensterunabhangigen Liftung und bei geplanten Schallschutzmalf3-
nahmen muss der zweite Flucht- und Rettungsweg in jeder Nutzungseinheit uber 6f-
fenbare Fenster oder Tlren sichergestellt werden, sofern kein zweiter baulicher Ret-
tungsweg zur Verfiigung steht (§§ 14, 36 HBO).

MaRgeblicher AuRenlarmpegel

Zur Gewahrleistung des Schutzziels einer ungestérten Kommunikation am Tag hat
die Bauleitplanung dafiir Sorge zu tragen, dass bei Realisierung des Plangebiets
innerhalb schutzbediirftiger Aufenthaltsraume eine Kommunikation zwischen Men-
schen moglich ist. Auferdem ist das Schutzziel des ungestdrten Schlafs in der
Nacht innerhalb von Gebauden zu gewahrleisten. Zur Sicherstellung der genannten
Schutzziele wird innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans
festgesetzt, dass beim Neubau oder der baulichen Veranderung von Gebauden die
DIN 4109:2018-01 (Schallschutz im Hochbau) anzuwenden ist bzw. zu dem Zeit-
punkt der Errichtung der Gebaude neue technische Regeln eingefiihrt worden sind,
die zu beachten sind.

Anpflanzen und Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen und Striuchern

Die im Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen zielen auf eine
Durchgriinung des Plangebiets ab und der damit verbundenen Gestaltung des
Stadtbildes sowie der Starkung der klimadkologischen Funktion.

Um den unterschiedlichen Qualitdten und Bedingungen der Freiflachen gerecht zu
werden, wurden bei den Festsetzungen zur Bepflanzung differenzierte Aussagen
getroffen. Damit wird das Erscheinungsbild eines durchgriinten innerstadtischen
Wohnquartiers unterstiitzt. Aus stadtgestalterischen Griinden und zur Sicherstellung
des Griinvolumens werden die Anzahl und die Qualitat der auf dem Grundstiick zu
pflanzenden und zu erhaltenden Baume, Gehdlze sowie sonstige Bepflanzungen
textlich und teilweise zeichnerisch festgesetzt. Das vorrangige Anpflanzen und der
dauerhafte Erhalt heimischer und standortgerechter Baume und Straucher tragt zur
Starkung der heimischen Flora und Fauna bei und verhindert ein ausbreiten invasi-
ver Arten.

Die zeichnerische Festsetzung der Neuanpflanzung von standortgerechten Gehdl-
zen entlang der Kloppenheimer Stral3e sowie im westlichen Planbereich in Bezug
zur Oberlinstral’e und der angrenzenden Bebauung fiihrt zur einer optischen Auf-
wertung des Quartiers und fiigt dieses griinordnerisch stéarker in die direkte Umge-
bung ein.
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12.2

1.1

1.2

Entgegen der Empfehlung des Artenschutzgutachtens (Herrchen + Schmitt, Wiesba-
den, September 2017), konnten die bestehenden Geholze entlang der Kloppenhei-
mer Stralle aufgrund des Bebauungskonzeptes nicht erhalten werden. Daher ist vor
allem mit der zeichnerischen Festsetzung von 13 Gehdlzen entlang der Kloppenhei-
mer Stralle die Neubepflanzung verbindlich gesichert um somit die Begriinung dau-
erhaft wieder zu erhalten.

Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen

Aus stadtgestalterischen Griinden sowie zur Steigerung der Qualitat der Freirdume
und der Aufenthaltsqualitat sind die Grundstucksfreiflachen gartnerisch anzulegen
und zu erhalten. Dies entspricht auch einem schonenden Umgang mit Grund und
Boden und férdert trotz der hohen stadtebaulichen Dichte im Plangebiet die Griin-
strukturen der privaten Grundstuicksfreiflachen. Das gestalterische Konzept sieht
eine Pflanzung aus geschnittenen Hecken, Strauch- und Staudenpflanzungen vor.
Die Pflanzbeete auf dem Quartiersplatz erhalten eine Graserpflanzung. Die Stau-
denpflanzungen sind in zwei Standorte aufgeteilt: Eine Staudenmischung fiir Schat-
tenstandorte, anzupflanzen an den Nord- und Westseiten der Gebaude sowie eine
Staudenmischung fiir die Stid- und Ostseiten der Gebaude. Die Staudenpflanzun-
gen sehen eine Staffelung von gro3en Geriststauden, kleineren Begleitstauden so-
wie bodendeckende Stauden vor. Die tbrigen Grundstlicksfreiflachen werden mit
Rasen eingesat.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen
in den Bebauungsplan

Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Der Bebauungsplan setzt fest, dass ausschlief3lich Flachdacher mit einer Neigung
von maximal 5° zulassig sind. Die Festsetzungen zur Dachgestaltung sollen vor dem
Hintergrund der im Umfeld bestehenden Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Er-
scheinungsbild der Dachlandschaft und insofern auch des Orts- und Landschaftsbil-
des beitragen.

Fassadengestaltung

Um einem gerade in Stadtgebieten problematischen sinkenden thermischen
Komfort (Uberhitzung) entgegenzuwirken wird fiir die Oberflaichen von Fassaden

ein Albedowert von mind. 30 % vorgeschrieben. Damit I&sst sich ein spurbarer
thermischer Riickstrahleffekt von Warmestrahlung erzielen. Die Albedo

(lateinisch albedo ,Weile®; v. lat. albus ,weill*) ist ein Mal} flir das Rickstrahlvermo-
gen (Reflexionsstrahlung) von diffus reflektierenden, also nicht selbst leuchtenden
Oberflachen.

Standflachen fiir Abfallbehaltnisse

Zur Entsorgung des anfallenden Abfalls werden aus stadtgestalterischen Griinden
verortete Milllsammelanlagen errichtet. Diese sind einzuhausen und mit heimischen
Strduchern zu begriinden sowie gegen eine allgemeine Einsicht und Geruchsemissi-
onen abzuschirmen. Dadurch fiigen sich die Millsammelanlagen vertraglich in den
Freiraum und das Wohnumfeld ein.
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4.1

4.2

Einfriedungen

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen fiir das Plangebiet dienen einem stadte-
baulich einheitlichen Erscheinungsbild und regeln diesbezliglich die Gestaltung der
Grundstucksfreiflachen.

Es soll sichergestellt werden, dass die Einfriedungen einen Beitrag zur Vernetzung
der Grinstrukturen leisten und keine Barrieren darstellen. Die Hohenbeschrankung

der Einfriedungen erhalt ein Mindestmalf’ an Offenheit und férdert damit die Sicher-
heit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphare.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen

Die Festsetzungen zur Aufschiittung und Abgrabungen von Gelande bezwecken,
dass auf den privaten Grundstlicksflachen keine ibermafRigen Erdbewegungen vor-
genommen werden, die die Qualitat u.a. der Nachbargrundstiicke oder des Stral3en-
raums herabsetzen. Rechtliche nachbarschitzende Belange sind dabei zu bertck-
sichtigen.

Stiitzmauern/ Sockelwénde

Die Festsetzungen der Hohen flir Stlitzmauer und Sockelwande dient der Intention,
dass sich die Grundstiicke in die Landschaft und Topografie stadtebaulich einfligen,
ohne grof¥flachige Erdbewegungen zu verursachen. Da Stiitzmauern und Sockel-
wande aufgrund ihre Massivitat durchaus den gestalterischen Gebietscharakter mit-
pragen, legt der Bebauungsplan eine Anzahl von Varianten der Oberflachengestal-
tung dieser Elemente der Freiflachengestaltung fest. Rechtliche nachbarschiitzende
Belange sind dabei zu bericksichtigen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen und Warenautomaten werden ausgeschlossen, um den dstlichen
Ortseingang von Wiesbaden - Bierstadt gestalterisch nicht zu beeintrachtigen.

Standflachen fir Fahrrader

Die Errichtung der Fahrradgaragen ist in geschlossener und tGiberdachter Bauweise
herzustellen um ein einheitliches Gestaltungsbild im Plangebiet herzustellen sowie
diese vertraglich in den Freiraum zu integrieren.

Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Abwasser, insbesondere
Niederschlagswasser, von der Person bei der es anfallt, verwertet werden solange
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange diesem nicht entgegenstehen.
Die Forderung der Errichtung geeigneter Bewirtschaftungsanlagen fur das Nieder-
schlagswasser oder alternativ dessen gedrosselter Ableitung stellen sicher, dass
von privaten Wohngrundstiicken kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche oder private
Verkehrsflachen gelangt. Dies fuihrt zu einer Entlastung des 6ffentlichen Abwasser-
netzes. Zudem wirken diese Festsetzungen einer reduzierten Grundwasserbildung
und einem verstarkten Oberflachenabfluss entgegen.
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Hinweise

Denkmalschutz

Zum Schutz potenzieller Bodendenkmalsubstanz besteht eine Meldepflicht nach §
21 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG). Vorbereitende oder baube-
gleitende Untersuchungen sind nicht erforderlich.

Anpassungsstrategien an den Klimawandel

Es wird empfohlen, bei der Wahl der Fassaden- und Oberflachenfarben helle Fassa-
denfarben zu wahlen, um die bioklimatische Belastung im Nahbereich der Gebaude-
wirksam herabzusetzen. Der Albedo-Wert (Grad der Reflexion) darf im Mittel den
Wert von 0,3 nicht unterschreiten. Die hohe Absorptionsfahigkeit dunkler Materialien
gegenuber hellen Materialien fliihrt an Sommertagen zu nahezu doppelt so hoher
Oberflachentemperatur.

Schallschutz bei Nebenanlagen

Der Schallschutz bei Nebenanlagen soll die gesunden Wohnverhaltnisse im Plange-
biet gewahrleisten.

Anlagenbezogener Gewasserschutz

Wasser ist die Grundlage des Lebens sowie Lebensraum vieler Tier- und Pflanzen-
arten und soll dementsprechend besonders geschiitzt werden. Aus diesem Grund
sind beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen die Vorschriften des Wasser-
haushaltsgesetztes, des Hessischen Wassergesetzes und der Anlagenverordnung-
AwSV zu beachten und anzuwenden.

Teilunwirksamkeit geltender Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ostlich der Oberlinstrale* betrifft einen
Teilbereich des Bebauungsplans ,,1992/01 Kloppenheimer Strale®. Mit Inkrafttreten
dieses Bebauungsplans verlieren innerhalb seines Geltungsbereichs die bisher gel-
tenden Fluchtlinienpléne, Fluchtlinienplane nach Hessischem Aufbaugesetz (HAG)
und Bebauungsplédne ihre Wirksamkeit.

Ordnungswidrigkeiten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Flora und Fauna entsprechend der
gultigen gesetzlichen Grundlagen zu achten und zu gewahrleisten. Wer einer nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewas-
sern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder
zerstort werden, handelt ordnungswidrig.

Schallschutz bei Tiefgaragen

Zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse innerhalb des Plangebiets sowie angren-
zender Wohnbebauungen sind die Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen einzuhau-
sen sowie nach dem neusten Stand der Technik auszugestalten um mdglichst ge-
ringe Emissionen zu erzeugen.
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Artenschutz

Aufgrund der Anforderungen nach § 44 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) wur-
den vorsorglich artenschutzrechtliche Hinweise in den Bebauungsplan aufgenom-
men die zu beachten sind.

Grundsatzlich stellen spiegelnde Gebaudefronten in gehélzreicher oder landwirt-
schaftlicher Umgebung ein erhdhtes Kollisionsrisiko da. Zum Schutz und zur Mini-
mierung einer moglichen Kollision ist die Durchsichtigkeit bei groflachigen spie-
gelnden Gebaudeteilen zu reduzieren und die Reflexion durch entsprechende Ver-
glasung zu begrenzen.

Vorbeugender Brandschutz und Léschwasserversorgung

Vorbeugender Brandschutz

Die im Plangebiet neu anzulegenden und/oder kiinftig zu unterhaltende Stral3en
sind entsprechend den Richtlinien tber Flachen flir die Feuerwehr sowie den Min-
destanforderungen der Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstra3en RASt 06 R1 (ins-
besondere Kap. 4.9) zu gestalten. Als Bemessungsfahrzeug ist ein 3-achsiger LKW
malfigebend. Weiterhin sind ein zulassiges Gesamtgewicht von 16 t sowie eine
Achslast von 10 t anzunehmen. Diese Anforderungen (16 t zGG, 10 t Achslast) gel-
ten auch fur private Grundstiicksflachen, die im Brandfall durch Feuerwehrfahrzeuge
(z.B. Drehleiter) befahren werden missen. Zur Tragfahigkeit von Decken, die im
Brandfall von Feuerwehrfahrzeugen befahren werden, wird auf DIN 1055-3:2006-03
verwiesen. Zufahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen sind mindestens entspre-
chend der Stralen-Bauklasse VI (Richtlinie fiir 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 6ffentlichen Verkehrsflachen sind so zu gestalten,
dass die Zufahrt von Rettungsfahrzeugen jederzeit ungehindert moglich ist (z.B. bei
Neubau und Umbau von Straf3en, Anlage von Verkehrsinseln und Parkflachen,
Pflanzung von Bewuchs, Maflhahmen zur Verkehrsberuhigung usw.). (§§ 5, 14
HBO; Anlage A 2.2.1.1/1, H-VV-TB; Muster-Richtlinien tiber Flachen fir die Feuer-
wehr; Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralien RASt 06 R1).

Werden Gebaude mit einer Bristungshdhe der zum Anleitern vorgesehenen Fenster
oder Stellen von mehr als 8 m errichtet, dann ist der zweite Rettungsweg aus den
Nutzungseinheiten baulich sicherzustellen. Soll der Rettungsweg tber Leitern der
Feuerwehr sichergestellt werden, sind entsprechende Zu- und Durchfahrten zu den
Gebdauden herzustellen. Fur den Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen missen ent-
sprechende Zufahrten (Feuerwehrzufahrten) und Aufstellflachen vorhanden sein.
Aufstellflachen sind so zu befestigen, dass sie einer Flachenpressung (Bodenpres-
sung) von mindestens 800 kN/m? standhalt. Falls tragbare Leitern der Feuerwehr
zum Einsatz kommen sollen, sind fiir diese ebenfalls Aufstellflachen von ca. 3,0 m x
3,0 m vorzusehen. Der anzuleiternde Bereich muss frei von stérendem Bewuchs (z.
B. Baume, grof3ere Biische) sein. Evtl. vorhandener oder zu pflanzender Bewuchs
darf die Anleiterbarkeit notwendiger Stellen an den Gebauden nicht beeintrachtigen,
auch nicht durch zukunftigen Wuchs. Evtl. vorgesehene oder vorhandene Baume
und Straucher sind regelmafig zuriick zu schneiden. Die Verantwortlichkeit dafr ist
im Vorfeld zu klaren und festzulegen. Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen mus-
sen jederzeit erkennbar sein (Grinflachen, Schnee usw.) und sind ggf. jederzeit gut
sichtbar entsprechend in ihrem Verlauf zu markieren. Zufahrten sind sicher begeh-
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und befahrbar herzustellen und so instand zu halten, dass sie jederzeit von der Feu-
erwehr erkennbar und benutzbar sind und eine Rutschgefahr (z. B. durch Humus,
Schnee, Eis) ausgeschlossen ist. Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als
50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sind Zufahrten oder Durch-
fahrten zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Be-
wegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erfor-
derlich sind. Soweit erforderliche Flachen nicht auf dem Grundstiick liegen, miissen
sie 6ffentlich-rechtlich gesichert sein. Falls es in diesem Bereich der Anleiterung und
der Erreichbarkeiten z.B. durch spatere Umplanungen, Baumpflanzungen, Stadt-
moblierung, Anlage von Parkflachen usw. zu Anderungen durch die Stadt kommt, ist
unbedingt eine Beteiligung der Feuerwehr erforderlich. Weitere Details kénnen erst
im Rahmen der Baugenehmigung der jeweiligen Objekte festgelegt werden. (§§ 4,
5, 14, 36, 38 HBO; Muster-Richtlinien iber Flachen fur die Feuerwehr).

Gebdude muissen in einem Abstand von = 3 m und < 9 m zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache errichtet werden, wenn der zweite Rettungsweg Uber die Drehleiter der Feu-
erwehr sichergestellt werden soll, die Briistungshéhe = 8 m bis < 18 m (bzw. in ei-
nem Abstand von = 3 m und < 6 m ab einer Briistungshéhe > 18 m) betragt und
keine Feuerwehrzufahrt bzw. Aufstellflache auf dem Grundstiick vorhanden ist. (§
14 HBO; Muster-Richtlinien tiber Flachen fiir die Feuerwehr). Wenn die 6ffentlichen
Verkehrsflachen wie auch die Privatstral3en als Aufstellflache fiir Fahrzeuge der
Feuerwehr (z.B. Hubrettungsfahrzeuge) dienen sollen, evil. auch erst zukiinftig,
dann sind die Vorgaben der Richtlinie Flachen fiir die Feuerwehr (bauaufsichtlich
Uber die TBB eingeflihrt) zu beachten und einzuhalten. Aufstellflachen sind so zu
befestigen, dass sie einer Flachenpressung (Bodenpressung) von mindestens 800
kN/m? standhalt (auf der gesamten Flache, auch im Randbereich!). Kénnen die Vor-
gaben nicht eingehalten werden, sind die betroffenen Gebaude mit einem zweiten
baulichen Rettungsweg auszufiihren. Zwischen dem anzuleiternden Objekt und dem
Hubrettungsgerat dirfen sich keine Hindernisse befinden, die eine Anleiterung be-
hindern. (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB; §§ 3, 4, 5, 14 HBO; Muster-Richtlinien iber Flachen
fur die Feuerwehr).

Die Erreichbarkeit aller Gebaude im Plangebiet muss Uber die postalische Adresse
gewahrleistet werden. (§§ 3, 4, 14 HBO).

Hausnummern missen vom 6ffentlichen Verkehrsraum lesbar sein. Auf die Gefah-
renabwehrverordnung lber die Erteilung von Haus- und Grundstiicksnummern und
die Beschaffung, Anbringung und Instandhaltung von Hausnummernschildern der
Landeshauptstadt Wiesbaden wird verwiesen. (§§ 14 HBO; §§ 2+3 Gefahrenab-
wehrverordnung Uber die Erteilung von Haus- und Grundstiicksnummern und die
Beschaffung, Anbringung und Instandhaltung von Hausnummernschildern).

Loschwasserversorgung

In diesem Plangebiet sind die Abstande der Loschwasserentnahmestellen unterei-
nander kleiner als 150 m (Lauflinie) zu halten sowie die Loschwassermenge von
96 m3*h (GFZ = 1,35 > 0,7) Uiber die Dauer von zwei Stunden fiir den Grundschutz
ist sicherzustellen.

Bei der Anlage von Hydranten ist zu beachten, dass diese jederzeit fiir die Feuer-
wehr frei zuganglich sind und nicht durch z.B. parkende Fahrzeuge versperrt wer-
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den. Die Hydranten sind so im Verkehrsraum anzuordnen, dass die Stral3e befahr-
bar bleibt und die Hydranten nicht vor Zufahrten zu den Grundstilicken liegen. Hyd-
ranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser leicht moglich ist. Evtl.
erforderliche Loschwassermengen fir den Objektschutz sind hierbei nicht beriick-
sichtigt. (§ 1 Abs. 6 Nr 1 und 8e BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 13+16 BauGB in Verbindung
mit ,Wasserwirtschaftliche Belange in der Bauleitplanung®, Erlass mit Arbeitshilfe
zur Berilicksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung,
Hessisches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz, 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), W331, Kap. 5.1; Gefahren-
abwehr durch Raumplanung im Brandschutz, Sitzungsergebnis Nr. 3/2009 vom April
2009, Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren in der Bundesrepublik
Deutschland (AGBF), Arbeitskreis Vorbeugender Brand- u. Gefahrenschutz, Nr.
2.4.2).

Kampfmittel

Die Hinweise zu Kampfmitteln sind erforderlich, da sich das Plangebiet im Bereich
eines Bombenabwurfgebiets befindet und diesbeziiglich Mallnahmen zur Vorsorge
notwendig werden.

Sonstige Hinweise

Weitere planungsrelevante Hinweise sind in den textlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan ,Ostlich der Oberlinstra3e“ aufgenommen und bei allen baulichen Vor-
haben im Plangebiet zu bertcksichtigen.

Pflanzliste

Die Pflanzlisten beinhalten differenzierte und vielfaltige Vorschlage zu geeigneten
standortgerechten Pflanzarten und bieten eine grof3e Auswahl fiir die Anpflanzung
im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Auswirkungen des Bebauungsplans

Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MaRnahmen

Die sich im Geltungsbereich befindlichen Flurstlicke befinden sich zum grofiten Teil
in Privateigentum eines Eigentiumers. Der am westlichen Rand liegende Wirtschafts-
weg (Flurstick 321/77) soll seitens des Privateigentimers fir den Teilbereich des
Geltungsbereichs von der Landeshauptstadt Wiesbaden erworben werden.

Bodenordnende MalRnahmen nach § 45 BauGB sind nicht erforderlich.

Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnah-
men voraussichtlich entstehen

Die Planungs- und Verwaltungskosten werden zu 100% seitens des Privateigentu-
mers der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans finanziert. Die Erarbei-
tung des Bebauungsplans erfolgt durch das Stadtplanungsamt Wiesbaden und wird
nach der Honorarordnung flir Architekten und Ingenieure (HOAI) abgerechnet. Der
Privateigentimer der Grundstiicke wird durch den Abschluss eines stadtebaulichen
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Begriindung zum Bebauungsplan Ostlich der Oberiinstrale

Vertrags im Rahmen der rechtlichen Moglichkeiten in angemessener Form an den
Kosten fiir die Realisierung des Baugebiets beteiligt.

Die WiSoBoN-Richtlinie der Landeshauptstadt Wiesbaden findet Anwendung.

Aussagen zum Investitionsvolumen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplan ,Ostlich der OberlinstraRe® und dem da-
mit verbundenen Bau von ca. 140 Wohneinheiten, wird ein Investitionsvolumen von
ca. 35.000.000 Mio. € erzeugt.

Statistische Angaben
Die Grolie des Geltungsbereichs betragt ca. 1,5 ha

Die Bruttobauflache des Baugebiets betragt ca. 12.000 m?
Die Nettobauflache betragt ca. 5.400 m? (GRZ 0,45)

Die StralRenverkehrsflachen (innere PrivaterschlieRung + offentliche Erschlielungs-
flachen) betragen ca. 2.800 m? (19% der GréRe des Geltungsbereichs)

GRZ max. zulassig: GRZ | (0,45) + GRZ 11 (0,35)
GFZ max. zulassig: 1,35

Wohneinheiten ca. 140
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