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PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsbezirk Bierstadt der Landeshauptstadt Wiesba-
den an der Grenze zum Ortsbezirk Sonnenberg. Es liegt zwischen dem Thermalbad
Aukammtal im Stiden und dem MEDIAN Reha-Zentrum im Norden, westlich des
Freiraums Aukammtal sowie 6stlich von Reinen Wohngebieten.

Der ca. 3,4 ha groRRe Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ostlich der Leibniz-
stralRe“ umfasst die Flurstiicke 196/3 (teilw.), 378/2 (teilw.), 438 (teilw.), 439, 440,
441,442, 443, 444, 445, 446, 447/1, 447/2, 448, 450/1, und 450/2 der Flur 59 in der
Gemarkung Bierstadt sowie das Flurstiick 165/42 (teilw.) der Flur 14 in der Gemar-
kung Sonnenberg (siehe Abbildung 1).

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Westen durch die Grundstlicke entlang der Leibnizstra3e 12 bis 28,

im Norden durch das Grundstlick Leibnizstra3e 23 (MEDIAN Reha-Zentrum),
im Osten durch die an den Emil-Pfeiffer-Weg anschlieenden Freiflachen und
im Stden durch das Grundstiick Leibnizstra3e 7 (Thermalbad Aukammtal) und
das Grundstick Leibnizstrale 9.

Thaimalsomaimiba .

Abbildung 1:  Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ostlich der LeibnizstraRe*
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2 Anlass und Ziele der Planung

Der nérdlich des Thermalbades gelegene Bereich des Plangebietes war bis vor kur-
zem mit den gro3volumigen Klinikgebauden der ,Klinik am Bingert* aus den 1970er
Jahren uUberbaut. Im Jahre 2005 meldete die Betreiberin der ,Klinik am Bingert” In-
solvenz an, der Klinikbetrieb wurde eingestellt, ein jahrelanger Leerstand der Ge-
b&dude und eine Verwahrlosung der Freiflachen folgte. Die Insolvenzverwaltung ver-
suchte in den Folgejahren vergeblich Nachnutzungen im kliniknahen Bereich fur das
Gebdaude bzw. fur das Grundstuick zu finden. Durch die gravierenden Veranderun-
gen in der Gesundheitswirtschaft konnte eine dem bestehenden Planungsrecht ent-
sprechende neue Kliniknutzung nicht entwickelt werden. Durch die SchlieBung der
ehemaligen Klinik am Bingert stehen Flachen, die in der Vergangenheit bereits in-
tensiv genutzt wurden, in stadtebaulich integrierter Lage fir eine neue Quartiersent-
wicklung zu Verfliigung.

Vor dem Hintergrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum in der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden sollen auf den brachgefallenen Flachen sowohl freifinan-
zierte als auch geférderte Wohnungen sowie eine Kindertagesstatte entstehen. Zur
nachhaltigen Starkung des Gesundheitsstandortes umfasst die Planung unabhéngig
davon auch Grundstlicke mit gesundheitsaffinen Nutzungen. Insgesamt ist die Er-
richtung von rund 298 Wohneinheiten unterschiedlicher GréRRe im sidlichen Teilbe-
reich des Plangebiets vorgesehen. Der nérdliche Teilbereich soll in den Gesund-
heitsstandort Aukammtal integriert werden.

Der Standort bietet die Chance zur Entwicklung eines lebendigen und durchgriinten
Wohnquartiers sowie dem Erhalt und der Weiterentwicklung von Nutzungen aus
dem Gesundheitssektor, welche sich durch eine attraktive Bebauungsstruktur, Frei-
raume mit hohen Aufenthaltsqualitdten und einem dichten Wegenetz mit Anbindung
an die bauliche Umgebung auszeichnen.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planverfahren

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, weil sich die zukiinftigen
Nutzungen nicht mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Au-
kammtal-Westteil* mit Satzungsbeschluss vom 10.06.1976 vereinbaren lassen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemanR § 13a Baugesetzbuch (BauGB), da es sich um einen Bebauungsplan
fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen i. S. d. § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB han-
delt und die zuldssige Grundflache im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
unter der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Maximalgrofe von 20.000 m? liegt
(Sonstiges Sondergebiet (SO): 3.382 m?; Allgemeines Wohngebiet (WA): 7.820 m?;
Gesamt: 11.202 m?).

Darlber hinaus ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB zulassig, da durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet werden,
die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.
Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiter sowie keine Anhaltspunkte von Vorhaben, die
nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.
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4

Gemal § 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB kann von der friihzeitigen Beteiligung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Eine friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange wird
trotzdem durchgefihrt, um eine friihzeitige Information aller Beteiligten sicherzustel-
len.

Ferner wird laut § 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB sowie vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Die Umweltbe-
lange werden im Zuge des Aufstellungsverfahrens durch die Erstellung eines Um-
weltfachbeitrages des Ingenieurbiiros flir Umweltplanung Dr. Theresa Rihl, Stau-
fenberg sachgerecht ermittelt und in die Abwégung gestellit.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Ostlich der LeibnizstraRe®
wurde am 02.11.2023 gefasst.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden sowie sonstiger Trager o6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde vom 14.11.2024 bis einschlie3lich
13.12.2024 durchgefuhrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom
20.02.2025 bis einschlief3lich 05.03.2025 durchgefuhrt.

Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

4.1 Regionalplan Siidhessen 2010

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Der Regionalplan Sidhessen 2010 weist das Plangebiet vollstandig als Vor-
ranggebiet flr Siedlung im Bestand aus (siehe Abbildung 2). Innerhalb der Vorrang-
gebiete fiir Siedlung ist die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten
Bauflachen, Sonderbauflachen sowie dazugehdrenden kleineren gewerblichen Bau-
flachen, Kleingartenanlagen, Grunflachen, Verkehrsflachen und Infrastruktureinrich-
tungen zulassig (Z 3.4.1-3). Die vorgesehene Ausweisung von Allgemeinen Wohn-
gebieten und Sonstigen Sondergebieten innerhalb des Plangebietes stimmt daher
mit den Zielen der Regionalplanung Uberein.
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3.4 Siedlungsstruktur

Bestand/Planung

Vorranggebiet

Abbildung 2:  Lage des Plangebietes im Regionalplan Siidhessen 2010 (rot umkreist)

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden)

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der rechtkraftige Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesba-
den aus dem Jahr 2003 stellt das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Kur® dar (siehe Abbildung 3). Diese Ausweisung widerspricht
der Planungsabsicht, die sudliche Teilflache einer Wohnnutzung zuzufihren.

Nach § 13a BauGB kann die Aufstellung eines Bebauungsplans, der die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen
der Innenentwicklung zum Ziel hat, im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wer-
den. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung darf dabei nicht beeintrachtigt wer-
den.

Die dem Bebauungsplan entgegenstehenden Darstellungen im Flachennutzungs-
plan werden mit Inkrafttreten des Bebauungsplans obsolet. Der Flachennutzungs-
plan der Landeshauptstadt Wiesbaden wird nach Rechtskraft des Bebauungsplans
berichtigt. Der zu berichtigende Bereich wird in Anlehnung an die sonstigen Darstel-
lungen im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache, Bestand® dargestellt.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften
Uber die Aufstellung von Bauleitpldnen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und be-
darf nicht der Genehmigung.
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Abbildung 3:  Lage des Plangebietes im Flachennutzungsplan der Stadt Wiesbaden (rot gestrichelt)

4.3 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

Das Plangebiet liegt im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Aukammtal-
Westteil* von 1976 (siehe Abbildung 4). Dieser weist das Plangebiet als ein Sonsti-
ges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kur - Kliniken und Sanatorien” aus
(siehe Abbildung 5). Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3, die Geschossflachen-
zahl (GFZ2) 0,9. Weiterhin sind maximal viergeschossige Gebaude in gruppenmali-
ger Bauweise zulassig.
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Abbildung 4:  Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Aukammtal-Westteil“ aus dem Jahr 1976
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Abbildung 5:  Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ostlich der LeibnizstraRe* innerhalb
des bestehenden Bebauungsplans ,Aukammtal-Westseite*
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Festsetzungen im Uberlappungsbereich (siehe Abbildung 5), die aufgrund des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Aukammtal-Westteil“ von 1976 bestehen, ver-
lieren mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Ostlich der LeibnizstraRe* ihre
Wirksamkeit.

Im Westen unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Bebauungs-
plan ,Ostlich der Parkstrale“ mit Satzungsbeschluss vom 04.07.2013 (siehe Abbil-
dung 6). Der Bebauungsplan setzt Reine Wohngebiete fest. Innerhalb der Reinen
Wohngebiete sind Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe, kleinere Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fiir soziale Zwecke und fir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig. Das Mal} der bauli-
chen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GFZ2) und der Zulassigkeit von Vollgeschossen bestimmt. Es sind maximal zwei
Vollgeschosse im Geltungsbereich des Bebauungsplans zulédssig. Bei Bestandsge-
bauden sind ausnahmsweise drei Vollgeschosse zulassig.
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Abbildung 6:  Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ostlich der Parkstrale*

Im Siiden grenzt der Bebauungsplan ,Erweiterung Thermalbad“ mit Satzungsbe-
schluss vom 17.12.1994 an das Plangebiet an (siehe Abbildung 7). Der Bebauungs-
plan setzt eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Thermal-
bad fest. Auf der Flache fir den Gemeinbedarf sind nur Nutzungen zulassig, die im
direkten Zusammenhang mit dem Thermalbad stehen. Das Mal} der baulichen Nut-
zung wird durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 und einer Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 0,4 bestimmt. Weiterhin setzt der Bebauungsplan Offentliche Griin-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sowie eine Wasserflache fest.
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Abbildung 7:  Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erweiterung Thermalbad*®
5 Weitere Fachplanungen und Gutachten

5.1 Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden

Der Landschaftsplan von 2002 ist in den Flachennutzungsplan der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden integriert und bildet auf értlicher Ebene die Grundlage fiir alle Maf3-
nahmen des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Landschaftsentwicklung.
Er dient dazu, Freirdume, vor allem in Verdichtungsgebieten, zu sichern und zu ent-
wickeln. Gleichzeitig werden die 6rtlichen Erfordernisse fir Natur und Landschaft
dargestellt und Konfliktbereiche gekennzeichnet.

Im Landschaftsplan wird der Geltungsbereich als ,Wohn- und sonstige Bauflache*
im Bestand dargestellt. Die 6stlich angrenzenden Freifldichen des Aukammtals wer-
den als ,Wohnungsferne Garten“ im Bestand und in der Planung ausgewiesen. In
untergeordnetem Verhaltnis finden sich auch ,sonstige Grunflachen® ohne Zweckbe-
stimmung in Planung sowie ,Wiesen und Krautflure“ ebenfalls in Planung.

In der Fortschreibung des Landschaftsplans aus dem Jahr 2018 wird die Flache
dem Biotop ,Grof3formenbebauung, GroRkomplex* zugeordnet (siehe Abbildung 8).
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Aufgrund des Defizits der Griinausstattung im Bestand wird das Planungsziel ,Auf-
wertung von Bebauung mit mittlerem Gruinanteil durch Intensivierung der Durchgru-
nung“ definiert.

Zudem liegt der Geltungsbereich in einem Heilquellenschutzgebiet, welches sich
Uber weite Teile der Wiesbadener Stadtflache erstreckt.

Landschaftsschutzgebiete oder Naturdenkmale sind im Bereich des Plangebiets
nicht anzutreffen. Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Wiesbaden®
befindet sich ungefdhr 630 m nordwestlich des Plangebietes.
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Aufwertung von Bebauung mit mittlerem Griinanteil durch Intensivierung der Durchgriinung

Schutz der vorhandenen lebensraumtypischen Biotope

Abbildung 8:  Lage des Plangebietes in der Fortschreibung des Landschaftsplans aus dem Jahr 2018
(rot gestrichelt)

5.2 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Wiesbaden 2030+

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist eine dynamisch wachsende Grof3stadt in der
prosperierenden Rhein-Main-Region. Damit einhergehend stehen kiinftig grol3e Her-
ausforderungen im Fokus der Stadtentwicklung. Mit dem Integrierten Stadtentwick-
lungskonzept (ISEK) Wiesbaden 2030+ werden mittel- bis langfristige Ziele und
Strategien aufgezeigt, an denen die Stadtentwicklung in den nachsten Jahrzehnten
ausgerichtet werden soll. Dabei werden gezielt raumliche und inhaltliche Schwer-
punkte gesetzt, die sich an den wichtigsten aktuellen Herausforderungen orientie-
ren. Das Konzept betrachtet alle in der Stadt relevanten Themenfelder integrativ und
zeigt Zusammenhange sowie Losungsansatze bei raumlichen Konflikten auf. In ge-
samtstadtischer Malstablichkeit, &hnlich wie der Flachennutzungsplan, trifft das
Stadtentwicklungskonzept flachenhafte Aussagen und bereitet so die Aktualisierung
und Fortschreibung rechtlich bindender Planwerke vor.
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Das Stadtentwicklungskonzept weist dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Ostlich der LeibnizstraRe* in der Themenkarte ,Arbeiten und Einkaufen*® als Ziel
den Erhalt des Aukammtals als Gesundheitszentrum zu. Diesem Ziel wird mit der
vorliegenden Planung, den ndérdlichen Teilbereich fiir gesundheitsaffine Nutzungen
zu sichern, entsprochen.

Weiterhin kommt durch den anhaltend hohen Wohnungsdruck in der Gesamtstadt
der Erschliefung neuer Wohnbauflachen eine bedeutende Rolle zu. Im Sinne einer
nachhaltigen Innenentwicklung ist daher in den dicht bebauten Stadtgebieten die
Forderung von Wohnnutzungen auf den stadtebaulich integrierten und brachgefalle-
nen Flachen vorgesehen. Mit der Ausweisung des stidlichen Teilgebiets als Wohn-
bauflache unterstiitzt die vorliegende Planung das Vorhaben einer nachhaltigen
Wohnraumentwicklung in der Landeshauptstadt.

5.3 Gesundheitsstudie Aukammtal

Zwischen den Ortsbezirken Bierstadt und Sonnenberg stellt das Aukammtal ein be-
sonderes Cluster der Wiesbadener Kur- und Klinikbetriebe dar. Vor diesem Hinter-
grund hat der Ortsbeirat von Bierstadt in seinem Beschluss vom 06.12.2018 den
Magistrat gebeten zu untersuchen, wie der im ISEK Wiesbaden 2030+ dargestellte
Gesundheitsstandort Aukammtal weiterentwickelt werden kann.

Die Untersuchung erfolgte im Rahmen der Gesundheitsstudie Aukammtal und
wurde von dem Stadtplanungsamt Wiesbaden und dem Dortmunder Biiro Pesch
Partner Architektur Stadtplanung GmbH erarbeitet. Die Studie gilt als informelles
Planungsinstrument und ist gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung von
verbindlichen Bauleitplanen zu bericksichtigen.

Im Rahmen der Studie wurden entlang der Leibnizstralle und der Aukammallee Po-
tenzialflachen flr unterschiedliche, zukunftsfahige Bedarfe der Gesundheitswirt-
schaft definiert und ihre stadtebaulich angemessene und funktional integrierte Ent-
wicklung skizziert. Im Austausch mit ansassigen und potenziellen Betreiberinnen
und Betreibern gesundheitsférdernder Einrichtungen wurden hierzu deren aktuelle
und absehbare Bediirfnisse ermittelt sowie die rdumlichen Umgebungsfaktoren be-
trachtet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans stellt dabei einen der beiden Vertiefungs-
bereiche der Studie dar. Die seit 2005 brachliegende Flache der ehemaligen Klinik
am Bingert pragte den gesamten umgebenden Raum viele Jahre lang negativ, ohne
dass eine Folgenutzung mit medizinischem Bezug absehbar war. Dies zeigt den
Wandel in der Gesundheitsbranche zu einer Konzentration der medizinischen Nut-
zungen an wenigen modernen und zusammenhangenden Komplexen (bspw. Neu-
bau Helios-Dr.-Horst-Schmidt-Kliniken). Der urspriinglich angedachte Nutzungsfo-
kus auf medizinische Versorgung und Kurangebote sowie die stadtebauliche Konfi-
guration kann den heutigen Anforderungen an einen zukunftsfahigen und nachhalti-
gen Stadtraum nicht oder nur noch in Teilen entsprechen.

Vor diesem Hintergrund sieht die Studie vor, das Plangebiet kurz- bis mittelfristig zu
einem mischgenutzten Wohnstandort mit einem Anteil an medizinischer Nutzung
umzugestalten. Der nérdliche Teilbereich des Plangebiets soll dabei gesundheitsaf-
finen Nutzungen vorbehalten bleiben sowie das ndrdlich anschlieende MEDIAN
Reha-Zentrum als wichtiger Ankerpunkt der medizinischen Nutzung fungieren.
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Bei der Schaffung von Wohnraum ist auf eine angemessene Durchmischung zwi-
schen freifinanziertem und geférdertem Wohnungsbau zu achten. Zudem sieht die
Studie die Ansiedlung von Nahversorgungs- und Kinderbetreuungsangeboten vor.
Weiterhin sollte das Verhaltnis zwischen medizinischer Nutzung und Wohnraum, be-
zogen auf die Bruttogeschossflache, in etwa 30/70 betragen.

Die vorliegende Planung greift das Konzept der Gesundheitsstudie auf und entwi-
ckelt dieses weiter.

5.4 Baumgutachten

5.4A1

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans ,Ostlich der LeibnizstraRe® wur-
den zur Aufnahme und Bewertung der Bestandsbaume durch das Fachbtiiro Baum
hoch 4 GmbH, GroRR-Gerau, jeweils ein Gutachten zu den Flurstiicken 447/1, 447/2,
450/1, 450/2 und 452/1' sowie ein Gutachten fir die Flurstiicke 439 und 440i erstellt.
Zudem wurde durch das Fachbiiro Pro-Habitus, Heidenrod eine Kurzstellungnahme
zur Baumbestanderfassung fir die Flurstliicke 441, 442, 443, 444, 445 und 446 er-
stellt.l Die Gutachten und die Stellungnahme kommen zu folgenden Ergebnissen:

Flurstiicke 447/1, 447/2, 450/1, 450/2, 452/1

»Die aktuelle Verkehrssicherheit der Baume wird wie folgt bewertet:

1. 16 Bdume werden als verkehrssicher nach MalBnahme (VINM) eingestuft. An die-
sen Bdumen sind baumpflegerische MalBnahmen erforderlich, um die Verkehrs-
sicherheit herzustellen, mit einer empfohlenen Dringlichkeit von ca. 6 Monaten.
Eine MalBnahme (Robinie 104, Parkplatz Thermalbad) sollte in den kommenden
2 Monaten umgesetzt werden. Hier ist eine Kroneneinkilirzung aufgrund eines
2Zwieselrisses erforderlich, aufgrund der Baumart und der Vorschadigung ist al-
ternativ eine Féllung zielfihrend.

2. 55 Bdume sind im aktuellen Baumumfeld verkehrssicher (V). Aus fachlicher
Sicht sind hier zum aktuellen Zeitpunkt keine Mal3nahmen erforderlich. An 26
dieser Bdume werden jeweils pflegerische MalBnahmen (vor allem Totholzbesei-
tigung und Entfernen des Efeubewuchses) empfohlen. [..]

Die Erhaltungsfahigkeit abgestorbener oder abgangiger Bdume ist erwartungsge-
maes kurzfristig; hier sind 2 Bdume zu nennen, die nahezu abgestorben sind. Mittel-
fristige erhaltungsféahige Baume weisen Vorschdden auf, Pilzbefall oder zeigen eine
verminderte Vitalitédt, hohe Totholzanteile u. 4. Als mittelfristig erhaltungsfahig wer-
den 16 Baume eingestuft. Die Erhaltungsféhigkeit weiterer 53 Baume ist derzeit Ian-
gerfristig prognostizierbar; die Bdume zeigen gute Vitalitdten und keine nennens-
werten Auffélligkeiten. [..]
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54.2

543

22 der Baume werden als hoch erhaltungswiirdig eingestuft; hier sind die gréf3e-
ren/dlteren Einzelbdume mit gestalterisch/6kologischer Funktion zu nennen. Die we-
nigen Eichen im Bestand fallen u. a. hierunter sowie eine Ulme, die als vergleichs-
weise seltene Baumart in der Ostlichen Baumreihe stockt. Die Erhaltungswiirdigkeit
weiterer 49 Baume ist gegeben, hierunter fallen die noch jungen oder kleiner ge-
wachsenen Bdume. Besondere Baumstrukturen, die eine besondere gestalterische
oder 6kologische Bedeutung rechtfertigen, sind bei dem vergleichsweise jungen
Baumalter noch nicht vorhanden (bspw. besondere Wuchsformen oder artenschutz-
rechtlich relevante Hohlungen). In ihrer Gesamtheit wird die Ostliche Baumreihe je-
doch als hoch erhaltungswiirdig eingestuft. Die Bdume bilden einen wichtigen ékolo-
gischen Bestandlteil des innerstadtischen Aukammtals. ™

Flurstiicke 439 und 440

»Die aktuelle Verkehrssicherheit der Baume wird wie folgt bewertet:

1. 6 Bdume werden als verkehrssicher nach MalBnahme (VINM) eingestuft. An die-
sen Bdumen sind baumpflegerische MalSnahmen erforderlich, um die Verkehrs-
sicherheit herzustellen.

2. 30 Baume sind im aktuellen Baumumfeld verkehrssicher (V). Aus fachlicher
Sicht sind hier zum aktuellen Zeitpunkt keine MalBnahmen erforderlich. An 3 die-
ser Baume werden jeweils pflegerische MalBnahmen empfohlen. [..]

Die Erhaltungsfahigkeit abgestorbener Bdume ist erwartungsgemal3 kurzfristig; hier
sind 3 Baume zu nennen. Mittelfristige erhaltungsfahige Bdume weisen Vorschdden
auf, Pilzbefall oder zeigen eine verminderte Vitalitat, hohe Totholzanteile u. 4. Als
mittelfristig erhaltungsféhig werden 7 Bdume eingestuft. Die Erhaltungsféhigkeit wei-
terer 26 Baume ist derzeit langerfristig prognostizierbar; die Baume zeigen gute Vi-
talitaten und keine nennenswerten Auffalligkeiten. [...]

15 der Bdume werden als hoch erhaltungswiirdig eingestuft, hier sind die grof3e-
ren/alteren Einzelbdume am Grundstiick 439 mit gestalterisch/Okologischer Funktion
zu nennen. Die Erhaltungswiirdigkeit weiterer 18 Baume ist gegeben, hierunter fal-
len die noch jungen oder kleiner gewachsenen Bdume. Besondere Baumstrukturen,
die eine besondere gestalterische oder 6kologische Bedeutung rechtfertigen, sind
beil dem vergleichsweise jungen Baumalter noch nicht vorhanden (bspw. besondere
Wuchsformen oder artenschutzrechtlich relevante Héhlungen). Die 3 abgestorbenen
Nadelgehdlze sind nicht bzw. gering erhaltungswiirdig, da sie ihre Funktionen nicht
mehr erfillen kénnen.”

Flurstlicke 441, 442, 443, 444, 445 und 446

»,Das zur Klinik am Sonnenberg gehdrende AulBengeldnde weist einen umfangrei-
chen Baumbestand auf.

Auf Grund von Uberalterung und nicht optimalen Entwicklungsmdglichkeiten ist we-

niger als die Hélfte der 56 erfassten Baumstandorte erhaltenswiirdig. Einige Bdume
sind bereits abgestorben bzw. befinden sich in einer resignativen Entwicklungsstufe.
Es besteht teilwelise Handlungsbedarf hinsichtlich der Verkehrssicherheit.
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Im Zuge von geplanten Baumal3nahmen sieht der Unterzeichner eher die Moéglich-
keit im Ostlichen bzw. sidostlichen Grundstiicksbereich Bdume zu erhalten und in
ein zukunfisfahiges Schutz- und Gestaltungsgriin zu integrieren.

Eine Erhaltung der Bdume im Bereich der Einfahrt bzw. um das bestehende Ge-
béaude der Klinik am Sonnenberg wird im Zuge von Baumallnahmen voraussichtlich
nicht maoglich sein.

Der notwendige Baumschutz dafiir birgt vermutlich ein sehr hohes Restrisiko, dass
trotz des betriebenen Aufwandes die Bdume signifikant geschadigt werden. '

5.5 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans ,Ostlich der Leibnizstrale* wurde
durch das Umweltbiiro Plan O GmbH, Biebertal-Fellingshausen, ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag erstellt¥i. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu
folgendem Ergebnis:

LAls Resultat der Vorauswahl weist der Planbereich unter Berticksichtigung der
rdumlichen Lage und der Habitatausstattung Qualitdten als Lebensraum fiir Vogel,
Flederméduse, Haselmduse, Gartenschlafer und Reptilien auf. Infolgedessen ergibt
sich das Erfordernis der Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange gemal3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Aus der Analyse sind als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Vogelarten
Girlitz und Stieglitz sowie bisher als artenschutzrechtlich besonders zu priifende Fle-
dermausarten Abendsegler, Breitflligelfledermaus, Kleinabendsegler, ,,Langohr’,
Mrtickenfledermaus, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus. Dementsprechend
sind artenschutzrechtliche Konfilikte moglich.

Haselmaus, Gartenschladfer und Reptilien wurden nicht nachgewiesen.

Artenschutzrechtliche Konflikte:

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung
und Tétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr.
3 BNatSchG (Zerstoren von Foritpflanzungs- und Ruhestatten) kann fir Girlitz, Breit-
fliigelfledermaus, Kleinabendsegler, ,,Langohr’, Miickenfledermaus, Rauhautfleder-
maus und Zwergfledermaus nach der Priifung bei Berticksichtigung von Vermei-
aungs- und vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen ausgeschlossen werden |...].
Hierbei sind folgende MalBnahmen umzusetzen:

Vermeidungsmalnahmen:

Végel

e Bei Abriss- oder Umbauarbeiten im Zeitraum vom 01. Mérz bis 30. September
sind betroffene Bereiche zeitnah vor Beginn der Mallnahme durch einen Fach-
gutachter auf aktuelle Brutvorkommen zu kontrollieren sowie eine 6kologische
Baubegleitung durchzufiihren. Jede wegfallende Ruhe- und Foripflanzungs-
statte, die im Zuge der okologischen Baubegleitung festgestellt wird, ist im Ver-
haéltnis 1:3 auszugleichen.
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o Von einer Rodung von Bdumen und Geholzen ist wéhrend der Brutzeit (01. Mérz
- 30. Sept.) aus artenschutzrechtlichen Grinden abzusehen. Sofern Rodungen
in diesem Zeitraum notwendlig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor
Beginn der MalBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen
zu kontrollieren.

Flederméause

o Gebdude und Gebdudeteile, die fiir den Abbruch oder Umbau vorgesehen sind,
sind unmittelbar vor Durchfihrung von Abbruch- oder erheblichen Umbauarbei-
ten durch einen Fachgutachter auf Quartiere von Fledermé&usen zu untersuchen.
Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange
zu erhalten, bis von der zustandigen Naturschutzbehdrde anderweitigen Mal3-
nahmen zugestimmt wurde. Jede wegfallende Ruhe- und Foritpflanzungsstatte,
die im Zuge der 6kologischen Baubegleitung festgestellt wird, ist im Verhéltnis
1:3 auszugleichen.

o Hohlenbdume sind vor einer Rodung durch eine qualifizierte Person auf Vorkom-
men von Quartieren hin zu tberpriifen. Hierbei festgestellte Quartiere im Sinne
des § 44 Abs. 3 BNatSchG sind so lange zu erhalten, bis von der zustandigen
Naturschutzbehdrde anderweitigen MalBnahmen zugestimmt wurde. Jede weg-
fallende Ruhe- und Fortpflanzungsstétte, die im Zuge der 6kologischen Baube-
gleitung festgestellt wird, ist im Verhéltnis 1:3 auszugleichen.

e Eine direkte Beleuchtung von Baumen und Gehdlzen sowie von Bereichen mit
Quartiereinfliigen an Gebauden ist zu vermeiden.

e Es sind nur voll abgeschirmte Leuchten (besonders Wandleuchten) einzusetzen,
die das Licht ausschlielSlich nach unten abstrahlen (‘down-lights®).

o Es sind ausschlielSlich Leuchtmittel (z. B. LED-Technik oder Natriumdampfi-
Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin (warm-
weilSe Lichtfarbe) zu verwenden (SCHROER et al. 2019, JIN et al. 2015).

Vorgezogene AusgleichsmalBnahme (CEF-Mal3nahme):

Girlitz

Herstellung Blihwiese auf einer Gesamtmalnahmenfiache von mind. 500 m? (im
Bereich der Flurstiicke 43 und 44, Flur 57, Gemarkung Bierstadt). Hierbei sind fol-
gende Voraussetzungen zu beachten:

e  Saatgut ,Ruderale Frischwiese®, Appels Wilde Samen|..]

e  Erste Einsaat, PflegemalBnahmen und Aus[s]aatmenge entsprechend Herstel-
lerangaben.

e  Kein Einsatz von Diingern, Herbiziden, Insektiziden, Fungiziden.

o Monitoring der MalBnahmenumsetzung (Kontrolle der Pflegemal3nahmen tiber
mind. 5 Jahre).
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Fachgutachterliche Empfehlung:

Girlitz

Zur Verbesserung der Habitatstrukturen wird die Anlage von ruderalen Wiesenberei-
chen mit einer entsprechend extensiven Nutzung (max. 2-malige Mahd) im nordostli-
chen Bereich des Plangebiets auf einer Flache von 300 m? empfohlen. Die Gesamt-
flache kann in Teilbereiche aufgeteilt werden. Die Verwendung folgenden Saatguts
wird empfohlen: ,Ruderale Frischwiese’, Appels Wilde Samen |..]

Flederméuse

Durch das Wegfallen maximal temporédr genutzter Ruhe- und Fortpflanzungsstétten
wird die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang nicht geféhrdet. Aus
diesem Grund werden CEF-MalBnahmen nicht fir notwendig erachtet. Da das Ange-
bot von Strukturen, die als Ruhe- und Foripflanzungsstatten geeignet sind stetig zu-
riickgeht, wird das Anbringen von drei geeigneten Fledermauskasten fiir gebaude-
bewohnende Flederméuse (z. B. Hasselfeldt Fledermaus Wandquartier oder Sch-
wegler Fledermaus-Universal-Sommerquartier 2F TH oder vergleichbares) sowie
von drei geeigneten Fledermauskasten fir baumbewohnende Flederméuse (z.B.
Hasselfeldt Fledermaus GrolBraumhohle oder Schwegler Kleinfledermaushohle 3FN
oder vergleichbares) empifohlen. Die Kdsten sind an einer geeligneten unbeleuchte-
ten Stelle in mind. 5 m Hohe liber dem Erdboden zu montieren. Der genaue Stand-
ort ist mit der zustédndigen Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Artenschutzrechtlich besonders zu priifende Arten ohne Konfiikipotential:

Stieglitz und Abendsegler

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung
und Tétung), § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG (Erhebliche Stérung) und § 44 Abs. 1 Nr.
3 BNatSchG (Zerstoren von Foripflanzungs- und Ruhestétien) kann fir Stieglitz und
Abendsegler ausgeschlossen werden.

Allgemeine Mal3nahmen fir Vogel mit ginstigem Erhaltungszustand und Allgemeine
Stérungen:

Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verletzung
und Tétung) kann fir die betroffenen Arten nach der Priifung bei Berticksichtigung
von Vermeidungsmal3nahmen ausgeschlossen werden. Zur Vermeidung der mogli-
chen Totung und Verletzung von Individuen sind generell folgende Mal3nahmen zum
Schutz und Erhalt der Avifauna zu beachten.

o Von einer Rodung von Baumen und Gehdlzen ist wéhrend der Brutzeit (01. Marz
- 30. Sept.) aus artenschutzrechtlichen Grinden abzusehen. Sofern Rodungen
in diesem Zeitraum notwendlig werden, sind die betroffenen Bereiche zeitnah vor
Beginn der MalBnahme durch einen Fachgutachter auf aktuelle Brutvorkommen
zu kontrollieren.

e Bei Bauarbeiten im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September sind betroffene
Bereiche zeitnah vor Beginn der MalBnahme durch einen Fachgutachter auf ak-
tuelle Brutvorkommen zu kontrollieren sowie eine 6kologische Baubegleitung
durchzufiifren.
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e Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebdudefronten sind gemal3
§ 37 Abs. 3[Hessisches Naturschutzgesetz] HeNatG groBfidchige Glasfassaden
zu vermeiden. Dort wo sie unvermeidbar sind, ist die Durchsichtigkeit durch Ver-
wendung transluzenter Materialien oder flachiges Aufbringen von Markierungen
(Punktraster, Streifen) so zu reduzieren, dass ein Vogelschlag vermieden wird.
Zur Verringerung der Spiegelwirkung sollte eine Verglasung mit AulBenreflexi-
onsgrad von maximal 15 % verwendet werden.

Ausgleich:
o FEs st die Schaffung von Ersatzlebensraum durch die Anbringung von geeigneten
Nistkasten fiir den Haussperling und Hausrotschwanz zu beachten.

o Es wird davon ausgegangen, dass die betroffenen Arten aufgrund ihrer Anpas-
sungsfahigkeit im umliegenden Gehdlzbestand sowie der geplanten Ausgleichs-
mal3nahmen fir den Girlitz weiterhin ausreichende Habitatvoraussetzungen vor-
finden. Ein dartiberhinausgehender Ausgleich wird nicht als notwendlg erachtet.

Erhebliche bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
Viele der gefundenen Vogelarten gelten als verhéltnismal3ig stresstolerant. Im Pla-
nungsraum kann es wahrend der Bauzeit durch Larmemissionen sowie sonstige
Stérungen zu voriibergehenden Beeintrachtigungen der Fauna kommen. Die bau-
zeitliche Verdréngung der Fauna durch die temporére Inanspruchnahme kiingt nach
Abschluss der Baumal3nahme ab. Nachhaltige Beeintrachtigungen sind aufgrund
der Verfigbarkeit von Alternativhabitaten in der Umgebung nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtlich besonders zu priifende Nahrungsgéste:

Der Planungsraum und dessen Umfeld stellt fir Elster, Fitis, Griinfink, Mauersegler,
Ma&usebussard, Star, Stockente, Tannenmeise, Teichhuhn und Turmfalke ein gele-
gentlich frequentiertes Jagd- und Nahrungsrevier dar. Durch die aktuelle Nutzung
finden die Nahrungsgéaste insgesamt mal3ige Bedingungen mit einem mangelhaften
Angebot an Beutetieren. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die fest-
gestellten Arten nur eine lose Bindung an den Planungsraum aufweisen und ggf. auf
Alternativfldchen in der Umgebung ausweichen. Entsprechend geeignete Strukturen
kommen im Umfeld des Planungsraums noch regelmaf3ig vor. Es ist mit keiner Be-
eintrachtigung der Arten zu rechnen, die eine erhebliche Verschlechterung des Er-
haltungszustands der jeweiligen lokalen Populationen bedingen kénnte. Larmemis-
sionen sowie sonstige Storungen wéahrend der Bauzeiten fihren meist zu voriber-
gehenden Beeintrachtigungen der Fauna. Die bauzeitliche Verdrangung ist somit in
der Regel nur tempordr und klingt nach Abschluss der Baumal3nahme ab.

Aus fachgutachterlicher Sicht stehen der Planung unter Berdcksichtigung der vorge-
schlagenen MalBnahmen keine artenschutzrechtlichen Konfiikte entgegen.

Unter Berticksichtigung aller oben genannten MalBnahmen besteht kein Erfordernis
der Zulassung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG. "

Der Vorhabentrager verpflichtet sich im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages,
die Kosten zur Herstellung der vorgezogenen AusgleichsmalRnahme (CEF-Mal3-
nahme) flir das Girlitzrevier zu tragen. Die Ausgleichsmalinahme wurde unter Ein-
beziehung eine Fachgutachters sowie der Unteren Naturschutzbehdérde bereits vor-
abgestimmt. Die Herstellung der AusgleichsmalRnahme ist am 01.06.2025 erfolgt.
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5.6 Geotechnisches Hauptgutachten

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans ,Ostlich der Leibnizstrale“ wurde
durch das Baugrundinstitut Franke Mei3ner und Partner GmbH, Wiesbaden ein Ge-
otechnisches Hauptgutachten zur Baugrunderkundung und Griindungsberatung
durchgefiihrt.* Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Grundwasser
Grunadwasser wurde zum Zeitpunkt der Aufschlussarbeiten vereinzelt innerhalb der
Bohr- und Sondlierlocher der[Rammkernsondierung] RKS /[Kernbohrung] BK und
der[Schwere Rammsondierung] DPH gemessen. Es handelt sich dabei jeweils im-
mer nur um dtinne Schichtwasserhorizonte. Es liegt demnach jeweils sog.
Staundsse vor, d. h. versickerndes Niederschlagswassers, welches sich entspre-
chend der Generalneigung des Hanges in unterschiedlichen wasserwegsamen Hori-
zonten talabwarts bewegt. [..]

Die Angabe eines sog. Bau- und Bemessungswasserstandes macht im vorfiegen-
den Fall aufgrund der heterogenen geologischen und hydrogeologischen Verhalt-
nisse keinen Sinn. Vielmehr misste wéhrend einer Bauausfiihrung in unterschiedli-
chen Tiefen mit lokalen, insgesamt jedoch wenig ergiebigen Schichtwasserzufitis-
sen gerechnet werden. Diesem Umstand wéare dann sowohl bei einer Arbeitsvorbe-
reitung als auch ber einer Festlegung der Abdichtungsart fiir die erdbertihrten Bau-
teile entsprechend Rechnung zu tragen. [...]

Erdbebennachweis

Nach den allgemein zur Verfiigung stehenden Kartengrundlagen und einer aktuellen
Anfrage beim Geoforschungszentrum Potsdam liegt der hier untersuchte Bereich in
der Erdbebenzone 0.

Der Baugrund ist nach DIN EN 1998-1/NA.2011-01 der Baugrundklasse C und der
Untergrundkilasse S zuzuordnen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund der hier nachgewiesenen, primar bindigen Baugrundverhéltnisse scheidet
eine planméafige / gezielte Versickerung von Niederschlagswasser aus, d. h. der
Wasserdurchldssigkeitsbeiwert der anstehenden gewachsenen Bdden liegt - von lo-
kalen Zonen abgesehen - bei kf < 1,0 x 10-6 m/s.

Hinweis: Die hier vorhandene Hanglage ist fir eine gezielte Versickerung zusétzlich
als "ungdnstig” zu bewerten!

Griindung
Bei der Griindung von Neubauten ist darauf zu achten, dass die Grindungsebene

Jjeweils innerhalb delr] gewachsenen bindig geprdgten Bodenschichten zu liegen
kommt. Dieses steht im Projektgebiet tiberwiegend zwischen etwa 3 m und 4 m un-
ter GOK an, d. h. die Auffiillung fallt dann i. d. R. in den sowieso erforderlichen Bau-
grubenaushub. Ortliche Abweichungen, wiirden dagegen ggf. einen entsprechenden
Bodenaustausch erfordern, es sei denn, ein Neubau wiirde mit zwei Untergeschos-
sen geplant.
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Grundsétzlich [eignen] sich die anstehenden gewachsenen Bdden fiir eine Flach-
grindung, d. h. sowohl eine Grindung mittels Einzel- und Streifenfundamenten als
auch mittels Bodenplatte. Aufgrund der Baugrundverhéltnisse sowie der Grundwas-
sersituation empfehlen wir jedoch die Ausfiihrung einer Stahlbeton-Bodenplatte in
Verbindung mit der Ausfiihrung der Untergeschossebene nach dem Prinzip der
"WeilBen Wanne".

Fir eine Voordimensionierung kann der Bemessung der Bodenplatten folgender Bet-
tungsmodulansatz zugrunde gelegt werden:

Ksk =5 MN/m?.

Baugrube
Es gilt grundsatziich die DIN 4124 in der jeweils aktuellen Fassung. Darliber hinaus

sind die Empfehlungen des Arbeitskreises Baugruben (EAB) zu beachten.

Bei einer eingeschossigen Unterkellerung kénnte voraussichtlich allseits geboscht
werden. Die Boschungen waren im Bereich der Auffillungen unter B < 45°, sonst un-
ter B < 60° anzulegen.

Uberall dort, wo ein Baugrubenverbau notwendig werden wiirde, also in jedem Fall
bel einer zwelgeschossigen Bebauung, kénnte dieser im vorliegenden Fall entweder
als Tragerbohlwand / Berliner Verbau oder als Spundwand ausgefiihrt werden.

Grunadwasserhaltung und Schutz der erdbertihrten Bauteile

Grundwasserhaltung

MalBnahmen zur Grundwasserhaltung wiirden hier - selbst bei einer zweigeschossi-
gen Unterkellerung - voraussichtlich nicht erforderlich. Allerdings kann nicht ausge-
schlossen werden, dass zumindest jahreszeitlich bedingt, ein geringer Schichtwas-
serzufluss in einzelnen Abschnitten der Baugrube vorliegt. Dieses kénnte dann - wie
auch das Niederschlagswasser - im Rahmen einer Tagwasserhaltung mittels filter-
stabiler und filterwirksam ausgebildeter Pumpenstimpfe angenommen und aus der
Baugrube abgepumpt werden.

Schutz der erdberdihrten Bauteile

Die Untergeschossebenen zukdinftiger Neubauten, also 1. und ggf. 2. UG, werden
nicht planméaf3ig in das Grundwasser eingebunden. Allerdings wére hier der Sach-
verhalt gegeben, wonach sich versickerndes Niederschlagswasser in der Arbeits-
raumverfiillung aufstauen kann. AulBerdem kénnte immer wieder auch Schichtwas-
ser bis an die Baukdrper heranreichen. Es wird deshalb empfohlen, die Unterge-
schossebenen nach dem Prinzip der "Weil3en Wanne" auszubilden. Dies schiiel3t
dann auch die Zwangsentwésserung und den druckwasserdichten Anschluss von
Lichtschédchten usw. mit ein.
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AulBerdem wdre in diesem Zusammenhang zur Vermeidung eines sog. Badewan-
neneffektes zu empfehlen, die Arbeitsrdume wieder mit bindigem Boden zu verfiil-
len. Dazu kénnte der beim Baugrubenaushub ohnehin anfallende bindige Boden
verwendet werden. Dabei zeigt die Erfahrung, dass solche Materialien dann als Vo-
raussetzung fiir eine sachgerechte Verdichtung zuvor durch das Einfrasen eines
hydraulischen Bindemittels verbessert / konditioniert werden missen. Dabei hat sich
bei einer Vielzahl von BaumalBnahmen bewaéhrt, dazu einen sog. Mischbinder aus
Kalk-Zement zu verwenden, wobei ein Mischungsverhdéltnis von 70:30 zu préaferieren
/st.

Erfahrungsgemal reicht eine Zugabemenge von etwa 3 bis 5 [Gewichtsprozent]
Gew.-% aus. [...]

Umwelttechnische Untersuchungen

Boden

Zunéachst ist grundsatzlich unter der Aufgabenstellung festzustellen, dass die Auf-
schlussergebnisse und dabei insbesondere auch die organoleptische Ansprache
des Bohrguts im Kernmarsch der RKS und der BK keinen Hinweis auf eine in altlas-
tenrechtlicher Hinsicht, also gemdal [..] relevante Kontamination des Untergrunds
geben!

Gleichwohl machen die im gesamten Projektgebiet oberfldchennah vorhandenen
Auffiillungen eine sog. abfalltechnische Deklarationsanalytik erforderlich, weil diese
Materialien nach der geltenden Gesetzeslage nicht uneingeschrénkt verwertbar
sind. Wir haben deshalb aus dem Bohrgut der RKS bzw. der BK verschiedene Pro-
ben ausgewaéhlit und fir diese in zwei Féllen Analysen auf den Parameterumfang der
aktuellen Ersatzbaustoffverordnung (EBV) und sonst auf den Parameterumfang
LAGA-Boden gemél3 Hessischem Baumerkblatt, Stand 01.09.2018 veraniasst.

[.]

Grundwasser

Analyse gemal3 der aktuellen GWS-VwV [Verwaltungsvorschrift zur Erfassung, Be-
wertung und Sanierung von Grundwasserverunreinigungen]

[]

Aus dem Grundwasser im Bereich von BK 2 wurde tiber die dort ausgebaute Grund-
wassermessstelle nach dem Klarpumpen derselben durch die CAL GmbH & Co. KG
eine Pumpprobe entnommen. Die Analyse der Pumpprobe erfolgt auf die Parameter
der aktuellen GWS-VwV. Der entsprechende Untersuchungsbericht Nr. 202006118
einschiiellich des Probenahmeprotokolls des Labors vom 15.07.2020, liegt als An-
lage 13 dem Gutachten bei. Demnach weist das Grundwasser keine analytischen
Auffélligkeiten auf, d. h. die sogenannten Geringfigigkeitsschwellenwerte der GWS-
VwV werden fir keinen der untersuchten Parameter unterschritten.

DIN 4030

Die Pumpprobe aus dem Grundwasser wurde erganzend auch auf die Parameter
der DIN 4030 hinsichtlich einer méglichen Betonaggressivitat untersucht. Der ent-
sprechende Untersuchungsbericht Nr. 20206118-A des Labors vom 15.07.2020 liegt
als Anlage 14 dem Gutachten bei. Demnach weist die untersuchte Grundwasser-
probe keine betonaggressiven Inhaltsstoffe auf.
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Schlussbemerkung

Baugrund und Griindung

Das hier vorliegende Gutachten dient als Planungsgrundlage hinsichtlich der Griin-
dungsmdglichkeiten, den Notwendligkeiten zum Verbau und zur Wasserhaltung so-
wie beztiglich erforderlicher Abdichtungsmal3nahmen im Falle eines zukdinftigen
Neubaus.

Umwelttechnik

Die hier durchgefiihrten umwelttechnischen Untersuchungen zeigen, dass keine in
altlastenrechtlicher Hinsicht, also im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes, rele-
vanten Kontaminationen vorliegen. *

5.7 Uberwdrmungsgebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Ostlich der LeibnizstraRe* befindet sich voll-
standig in einem Uberwarmungsgebiet mit teilweise eingeschranktem Luftaustausch
sowie mittlerem Versiegelungsgrad und Vegetationsbestand (Abbildung 9). Dadurch
werden im Plangebiet in den sommerlichen Zeiten ein geringer Luftaustausch, eine
erhdhte Schadstoffanreicherung sowie hohe Luftfeuchtigkeit und hohe Temperatu-
ren bedingt. Dem ISEK - Zukunft Stadtgriin der Landeshauptstadt Wiesbaden aus
dem Jahr 2019 folgend, soll die Gestaltung des Verkehrsraums, der Dacher, Hofe
und Fassaden so konzipiert werden, dass diese Effekte vermindert werden kénnen
und gesunde Lebensverhaltnisse fir die Bewohner gewéahrleistet werden. In dem
Bebauungsplan werden durch die Festsetzungen der Giberbaubaren Grundstticksfla-
chen und der Héhe baulicher Anlagen eine Bebauungsstruktur bedingt, die einen
Luftaustausch zwischen den umgebenden Gebieten gewéhrleistet. Zudem werden
durch grinordnerische Festsetzungen zu Dachbegrinungen, Tiefgaragenbegrinun-
gen, Fassadenbegrinungen und dem Erhalt von Baumen und Strauchern die Ver-
dunstung in dem Plangebiet beglinstigt, was sich positiv auf das Kleinklima auswirkt.
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Ubemrmungsgebiet mit teilweise eingeschranktem
Luftaustausch

Der mittlere Versiegelungsanteil (ca.40-70%) mit mittlerem Vegetationsbestand flihrt tags
zu méaRigen Uberwarmungen und nachts zu verzégerten
und mittleren AbkUhlungen.

/),
D

Abbildung 9:  Lage des Plangebietes im Uberwérmungsgebiet mit teilweise eingeschranktem Luft-
austausch (rot gestrichelt) Quelle: Umweltamt Wiesbaden 2017

5.8 Klimagutachten

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans ,Ostlich der LeibnizstraRe* wurde
von dem Fachbiiro OKOPLANA, Mannheim ein Klimagutachten erarbeitet*. Aus
dem Gutachten lassen sich folgende Handlungsempfehlungen ableiten:

e Beachtung von Frischluft- und Kaltluftleitbahnen

¢ Verwendung heller Oberflachen, um das Aufheizen von Oberflachen zu reduzie-
ren

¢ Minimierung der Bodenversiegelung

e Technische Einrichtungen zum Schutz vulnerabler Bevélkerungsgruppen (Trink-
wasserspender)

e Berlicksichtigung von Dachbegriinung in Kombination mit Photovoltaik-Anlagen
e Fassadenbegriinung

e Schaffung griiner Freirdume

e Verschattungseffekte durch technische MaRnahmen
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In dem Bebauungsplan wird die Handlungsempfehlung zur Beachtung von Frisch-
luft- und Kaltluftleitbahnen durch die Verortung der tGiberbaubaren Grundsticksfla-
chen beriicksichtigt. Die Verwendung heller Oberflachen ist durch die Festsetzung
zur Farbgebung der Gebaudefassaden und Oberflachenbefestigungen sicherge-
stellt. In dem Bebauungsplan sind Festsetzungen zur Dachbegriinung, Solarmin-
destflache und Fassadenbegriinung enthalten. Die Minimierung der Bodenversiege-
lung auf das notwendige Maf} wird durch die Festsetzung zur Grundflachenzahl Il
(GRZ Il) gewahrleistet. Technische Einrichtungen zum Schutz vulnerabler Bevélke-
rungsgruppen sowie MaRnahmen zur Herstellung von Verschattungseffekten sind
nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans beglnstigen die Umsetzung der Handlungsempfehlungen durch die Még-
lichkeit der Herstellung von Freirdumen im Umfeld Gberbaubarer Grundstuicksfla-
chen oder bestehender Baume und Bepflanzungen sowie im Bereich der festgesetz-
ten Neupflanzungen.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

»Die zur Bewertung des vorgelegten Planungsentwurfs durchgefiihrten Klimaanaly-
sen lassen in der Gesamtbilanz keine gravierenden klimadkologischen Negativer-
fekte erwarten, die einer Realisierung des Bauvorhabens entgegenstehen.

Wie die Ergebnisse der durchgefiihrten Modellrechnungen zum lokalen Kaltluftab-
flussgeschehen dokumentieren, wird durch den Abriss der Bestandsbebauung und
den Neubau des neuen Wohnquartiers mit Gesundheitszentrum im Norden der Kalt-
luftvolumenstrom in Richtung Rambachtal nicht signifikant veréndert. Die aus klima-
Okologischer Sicht erforderliche Zielsetzung ,keine planungsbedingte Beeintrachti-
gung der kaltluftbedingten Durchstrombarkeit im Planungsgebiet” wird erreicht.

Auch die Beltiftungsverhéltnisse und die thermischen / bioklimatischen Umgebungs-
bedingungen entsprechen bei Realisierung der Planung weiterhin den ortstypischen
Niveaus, die im Wiesbadener Stadtklimagefiige als teilweise eingeschrankt

bzw. als moderat liberwarmt einzustufen sind.

Die im Planungsgebiet vorgesehenen Begrinungsmallnahmen dampfen wirksam
die vom insgesamt vergrof3erten Bauvolumen ausgehende Wérmeinselbildung. Die
Zielvorgabe der Klimabewertungskarte 2017 ,die Abkihlungswirkung sollte

nicht beeintréchtig werden* wird weitgehend erfiillt. *"

Die Berechnungen des Klimagutachtens beruhen auf dem Lageplan des stadtebauli-
chen Entwurfes mit Stand vom 20.02.2024. Im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanverfahrens wurde innerhalb der liberbaubaren Grundstuicksflache B3 des
Sonstigen Sondergebietes (SO) die Geschossigkeit erhdht, sodass als Anlage des
Klimagutachtens von dem Fachbiiro OKOPLANA, Mannheim eine Ergénzende Stel-
lungnahme auf Grundlage des Bebauungsplanentwurfes erstellt wurde.x In der
Stellungnahme wurden zudem Aussagen zu Baumneupflanzungen auf Grundlage
des Freianlagenplans mit Stand vom 31.07.2025 aktualisiert. Die Stellungnahme
kommt zu folgendem Ergebnis:
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»Die Ergebnisse der Modellrechnungen dokumentieren [..], dass sich bei Beachtung
der Festsetzungen im aktualisierten Bebauungsplan (= 4 Vollgeschosse) gegentiber
dem Planstand vom 10.10.2024 keine nennenswerten strémungsdynamischen Ne-
gativeffekte (= Windgeschwindigkeitsreduzierungen) einstellen. Vielmehr sind bei
vorherrschenden Stidstdwestwinden im Bereich der nordlich angrenzenden Platz-
struktur und sddlich des Baufeldes geringfiigige Windbeschleunigungen zu bilanzie-
ren. Durch die geringeren Héhenspriinge in der Bebauung der Baufelder B3 und B4
Ist die Oberfldchenrauigkeit leicht reduziert, wodurch im Zusammenwirken mit den
Luveffekten der nordlich anschlieSsenden Bebauung (SO) der bodennéchste Luftaus-
tausch in leichter Form intensiviert wird.

Auch in den Nachtstunden, wenn im Planungsgebiet in stadtklimatisch relevanten
Strahlungsnéchten vermehrt Winde aus nordnordéstlichen Richtungen vorherrschen
[..], ergeben sich aus der modifizierten Bebauung im Baufeld B3 keine relevanten
Windfeldverdanderungen. Zwar lassen sich nordlich und sddlich des Baufeldes im
Bewegungsraum des Menschen (2 m 4. G.) Windgeschwindigkeitsreduzierungen
feststellen, diese sind aber derart geringfiigig (<0.05 m/s), dass sie von keiner stadt-
klimatischen Relevanz sind.

Eine Uberarbeitung des vorliegenden Klimagutachtens vom 21.10.2024 ist aus
stromungsdynamischer Sicht nicht erforderlich. Die grundlegenden Aussagen und
Bewertungen bleiben bestehen. |..]

Eine groB3fiachige Verdnderung der thermischen/bioklimatischen Verhaltnisse ist
durch die Schattenwiirfe der verbleibenden Baumneupflanzungen und die Gebédude-

schatten nicht zu erwarten. *V

5.9 Energiekonzept

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans ,Ostlich der Leibnizstrale* wurde
von dem Fachbliro ee concept GmbH, Darmstadt ein Energiekonzept erstellt.* Das
Konzept kommt zu folgendem Ergebnis:

,Flir das B-Plan-Verfahren , Ostlich der Leibnizstral3e” wurden energiekonzeptionell
zwei Versorgungsvarianten untersucht. Nach einer ausfihriichen Betrachtung der
Médglichkeiten am Standort sind einerseits eine dezentrale Losung mit Luft-Wasser-
Warmepumpe und andererseits eine Variante mit zentraler Verteilung von einer
Sole-Wasser-Warmepumpe analysiert worden. |...]

Im Vergleich zum gegentiibergestellten GEG [(Gebaudeenergiegesetz)]-Referenzge-
baude und zum Standardszenario haben beide Klimaschutzvarianten erhebliche Re-
duktionen der Energiebedarfe, sowohl in der Endenergie als auch in der Priméarener-
gle. Der geforderte EH40 [(Effizienzhaus 40)]-Standard wird bei beiden eingehalten.
Die CO»-Emissionen weisen ebenfalls eine mal3gebliche Reduktion auf, im Ver-
gleich zum GEG-Referenzgebédude kénnen bis zu 60 % eingespart werden. Diese
ermittelten Kennzahlen stehen in grol3er Abhangigkeit zum gebdudenah produzier-
ten Strom tiber Photovoltaik-Module (PV). [..] In der wirtschaftlichen Betrachtung
amortisieren sich héhere Investitionskosten der Klimaschutzvarianten, hervorgeru-
fen durch den hoheren Dammstandard und den héheren Kosten der Warmeversor-
gung, innerhalb von 25 Jahren (Luft-Wasser-Warmepumpe) und knapp dber 30 Jah-
ren (Sole-Wasser-Warmepumpe). [..]
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In der 6kologischen Bewertung sind beide Varianten als empfehlenswert zu betrach-
ten. Die Energiebedarfe und CO2-Emissionen sind niedrig. Mit hoher PV-Strom-Pro-
duktion und zunehmendem Anteil erneuerbaren Energien im deutschen Strommix
werden die CO2-Emissionen zukiinftig weiter sinken.

In der 6konomischen Bewertung stellt sich die Luft-Wasser-Warmepumpe besser
dar. Bei der Variante Sole-Wasser-Wéarmepumpe ist mit erheblich hoheren Investiti-
onskosten zu rechnen als bei der Luft-Wasser-Wéarmepumpe. Daraus resultieren
auch erhoéhte Finanzierungskosten, die aufgrund der Unterteilung in mehrere Bauab-
schnitte lber einen ldngeren Zeitraum anfallen. Diese Kosten sind auf die bereits
hohen Baukosten zu addieren und erschweren das Projekiziel der Minimierung der
Lebenszykluskosten. Obwohl die Betriebskosten der Variante der Sole-Wasser-War-
mepumpe niedriger liegen, amortisiert sich die Variante mit Energieversorgung tiber
die Luft-Wasser-Warmepumpe 5 Jahre friiher.

Bei der funktionalen Bewertung zeigt sich im Vergleich eine ausgewogene Bewer-
tung. Hier gilt es die Kriterien einzeln zu betrachten und seitens der Bauherrschaft
einen Fokus zu setzen. [..] Bei der Variante Sole-Wasser-Warmepumpe ist im Pro-
Jekt der Bauablauf als groBe Herausforderung zu bewerten. Durch die Einteilung in
viele Bauabschnitte ist die zentrale Versorgung kaum umzusetzen. Die im Plange-
biet vorliegende Topografie erfordert ebenfalls erhohten Planungs- und Betriebsauf-
wand fir ein zentrales Versorgungsnetz. Bedingt durch die Hanglage ist fir die Boh-
rungen mit einer aufwéndigen Baustelleneinrichtung zu rechnen sowie eventuell ei-
ner Hangabsicherung. Der Einfluss der Bohrungen auf die Schichtwasserfiihrung ist
ebenfalls zu betrachten. Die dezentrale Luft-Wasser-Warmepumpenvariante wird
dahingehend positiv bewertet, da sie unabhédngig von Topografie und Bauabschnit-
ten ist.

Bei der Betrachtung einzelner Kriterien Iasst sich sowohl fir die Variante Luft-Was-
ser-Warmepumpe als auch fir die Variante Sole-Wasser-Warmepumpe eine klare
Empfehlung aussprechen. Die Grupplerung der Kriterien in die drei Hauptkriterien
der Nachhaltigkeit Okologie, Okonomie und soziokulturelle und funktionale Qualitét
fiihrt zu folgender Empfehlung:

In der 6kologischen Qualitat sind beide Varianten zu empfehlen. Kleinere Unter-
schiede gleichen sich aus. In der 6konomischen Qualitat ist die Variante Luft-Was-
ser-Wéarmepumpe zu empfehlen. Durch wesentlich geringere Investitionskosten fal-
len die Lebenszykluskosten geringer aus. In der funktionalen Qualitét ist die Sole-
Wasser Warmepumpe nicht zu empfehlen. Sie kann aufgrund des projekispezifi-
schen Bauablaufs nur mit sehr grolBem Aufwand umgesetzt werden. In der Gesamt-
betrachtung aller Kriteriengruppen ist daher die dezentrale Variante mit Luft-Wasser-
Wérmepumpen zu empfehlen. *v

5.10 Ver- und Entsorgung

5.10.1

Trinkwasserversorgung

Fir das Plangebiet wird die bendtigte Trinkwassermenge anhand eines madglichen
Nutzungsszenarios berechnet. Nach dem Nutzungsszenario ist durch das Vorhaben
von einer bendtigten jahrlichen Trinkwassermenge von 35.660 m?*/a (35.660.053 I/a)
auszugehen (siehe Tabelle 1).
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5.10.2

5.10.3

Nutzung Anzahl Anzahl Verbrauch | Tagesver- | Jahresver-
Nutzungen Einheit pro Einheit | brauch brauch
298 596
Wohnen Wohneinheiten Personen 100 I/d 59.600 I/d 21.754.000 l/a
Kita 72 Kinder 72 Kinder 50 I/d 3.600 Id 1.314.000 I/a
300 m?
Gewerbe (Bruttoge-
(téglicher Bedarf) | schossflache) 3 Laden 500 I/d 1.500 I/d 547.500 l/a
Sondergebiet 11.700 m?
(Szenario (Bruttoge-
Pflegeheim) schossflache) 234 Betten 140 I/d 32.760 I/d 11.957.400 l/a
Gartenbewasse- 4.358 m? 4.358 m?
rung Gartenflache Gartenflache | 20 l/a 0,05 I/d 87.153 l/a
Bewasserung
neue Baume 79 Baume 79 Baume 120 l/a 0,33 1/d 9.480 I/a
Summe 97.460 I/d 35.660.053 I/a
Tabelle 1: Bendtigte Trinkwassermenge fiir das Planvorhaben nach Nutzungsszenario

Das Plangebiet befindet sich in der bebauten Ortslage der Landeshauptstadt Wies-
baden und ist hinsichtlich der Trinkwasserversorgung grundsatzlich erschlossen.
Gemal der ESWE Versorgungs AG in Wiesbaden ist flir das Plangebiet die bené-
tigte Trinkwassermenge durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung sichergestellit.
Die technischen Rahmenbedingungen (z. B. Versorgungsdruck) orientieren sich da-
bei an dem Arbeitsblatt DVGW W400-1 ,Technische Regeln Wasserverteilungsanla-
gen, Teil1: Planung®.

Léschwasserversorgung

Gemal der ESWE Versorgungs AG in Wiesbaden ist flir das Plangebiet der Grund-
schutz gemaf des Arbeitsblattes DVGW W405 ,Bereitstellung von Léschwasser
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung“ gesichert.

Entwésserungskonzept

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans ,Ostlich der LeibnizstraRe“ wurde
von der Planungsteam Desor plan D Ingenieure PartG, Wiesbaden ein Entwéasse-
rungskonzept erstellt.* Aus dem Gutachten lassen sich folgende Handlungsemp-
fehlungen der Niederschlagswasserbewirtschaftung ableiten:

o Erstellung extensiv begriinter Dacher einschliel3lich der Kiesflachen als Maan-
derdach

e Ableitung des Oberflachenwassers der Dachflachen auf die Ebene der Tiefgara-
gendecke

o Aufgestanderte PV-Anlagen zur Sicherung der Dachflachen als Begriinungs-
malnahmen / Wassereinstau

o Herstellung der Tiefgaragendecke als 0 Grad Decke und Schaffung einer umlau-
fenden Attika entlang der Tiefgaragendecke

e Einbau von Retentionskérpern zum Einstau des auf der Tiefgaragendecke anfal-
lenden Oberflachenwassers und Herstellung eines zentral gedrosselten Ablau-
fes

¢ Ableitung von anfallendem Oberflachenwasser Giber ausgemuldete Substratfla-
chen auf die Retentionsebene, Verwendung von Sinkkastenanlagen zur Notent-
wasserung auf die Ebene der Drainageschicht
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¢ Einbau von wasserdurchlassigen und / oder begriinten Wegebefestigungen, Ent-
wasserung uber seitlich anliegende Vegetationsflachen

¢ Herstellung von Baumrigolen und Dauereinstauflachen mit Kapillarsaulen zur Er-
héhung der Verdunstungsleistung

¢ Bau von Zisternenanlage zur Zwischenspeicherung und Bewirtschaftung der
Grlinanlagen

In dem Bebauungsplan werden die Handlungsempfehlungen durch Festsetzungen
zur Dachbegriinung, wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen und Nieder-
schlagsrickhalteanlagen berlcksichtigt. Technische Details zum Einstau von Nie-
derschlagswasser sowie konkrete Ausfiihrungen zur Ableitung von anfallendem
Oberflachenwasser sind nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplans.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

~Zusammenfassend wird empfohlen 5% des anfallenden Regenwassers, gemessen
am Gesamtertrag (Aewsg) In Zisternen / Regenwasserspeicher zuriickzuhalten und
zur Unterhaltung der Griinanlagen einzusetzen.

Der Gesamtertrag ist anhand der Dachflachen und dessen Fldchenbelegung zu er-
mitteln. Es sind die Ertragswerte nach DIN 1989-1 (Pkt. 16.3.4[des Gutachtens]) zu
Grunde zulegen.

Nach dem vorliegenden Vorentwurf und den Berechnungen ist fiir den Teil 1 [Allge-
meines Wohngebiet (WA)] eine ca. 130 m? gro3e Zisterne und fiir den Teil 2 [Sonsti-
ges Sondergebiet (SO)] eine 57 m? gro3e Zisterne vorzuhalten. Insgesamt ca.

181 m? Die Zisternen kénnen entsprechend den zu ermittelnden technischen Erfor-
dernissen dezentral verteilt werden.

Hinweis: Die Berechnungs- und Fldchendaten beruhen auf der zur wasserwirtschaft-
lichen Betrachtung vorliegenden Vorentwurfsplanung. Diese werden sich im Pla-
nungsprozess noch verdndern und sind im Rahmen der Objektplanung zum Bauge-
nehmigungsverfahren fortzuschreiben. *V

Dem Gutachten zufolge soll das Uberschusswasser mit Hilfe von Begriinungs- und
Ruckhalteanlagen zwischengespeichert und gedrosselt in den Aukammbach bzw.
wenn dies nicht oder nicht vollstandig madglich ist in die Mischwasserkanalisation
eingeleitet werden. Demnach ist die Einleitung des anfallenden Oberflachenwassers
in den Aukammbach in weiten Teilen méglich.

Aufgrund der vorliegenden Topografie bleibt jedoch die Méglichkeit, dass geringe
Teilflachen, wie beispielsweise die oberirdischen Stellplatze westlich der Uberbauba-
ren Grundsticksflache B11 des Allgemeinen Wohngebietes (WA) auf das in der
Leibnizstralde anliegende Mischwassersystem aufgebunden werden mussen. Ande-
renfalls misste dieses Wasser dauerhaft liber eine Hebeanlage gepumpt und gefér-
dert werden. Konkrete Aussagen hierzu kénnten erst im Rahmen der Objektplanung
getroffen werden.
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5.11 Verkehrsuntersuchung mit Mobilitdtskonzept

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans ,Ostlich der LeibnizstraRe* wurde
von dem Biiro Habermehl & Follmann Ingenieurgesellschaft mbH, Rodgau eine Ver-
kehrsuntersuchung mit Mobilitdtskonzept als Zwischenbericht erstellt™*. Die Unter-
suchung kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans “Ostlich der Leibnizstral3e*” in
Wiesbaden vorgesehene Nutzungsmischung aus Wohnen, gesundheitsaffinen Ein-
richtungen, Laden und Kita lasst ein werkidgliches Kfz-Verkehrsaufkommen von ins-
gesamt rd. 2.340 Kfz-Fahrten/ Tag, davon rd. 160 Kfz/ h in der Morgenspitze und rd.
210 Kiz/ h in der Abendspitze (in der Summe aus Quell- und Zielverkehr) erwarten.

Die Bewertung des Verkehrsablaufs an den an das Quartier “Ostlich der Leibniz-
stral8e” in Wiesbaden angrenzenden Knotenpunkteln] (nach HBS) zeigt, dass die
aulBere VerkehrserschlieBung des im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans

, Ostlich der LeibnizstralBe*” vorgesehenen gemischt genutzten Quartiers sicherge-
stellt ist.

Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Wiesbaden sind fir die im Plangeltungsbereich
des Bebauungsplans ,,Ostlich der Leibnizstral3e” vorgesehene Nutzungsmischung
aus Wohnen, gesundheitsaffinen Einrichtungen, Laden und Kita insgesamt ca. 362
Pkw-Stellpldtze und ca. 645 Fahrrad-Abstellpldize herzustellen bzw. nachzuweisen.

Das Quartier , Ostlich der Leibnizstral3e” ist heute schon sehr gut in das bestehende
(und zukdnftige) Busliniennetz und Ful3- und Radwegenetz eingebunden. Die stad-
tebauliche Planung und Verkehrsplanung zur dul3eren VerkehrserschlieBung des
Quartiers sieht einen barrierefreien Ausbau der Haltestelle , Schleiermacherstral3e”
mit einer Querungsstelle tber die Leibnizstralle sowie einer guten Zuwegung in das
neue Quartier vor.

Auf Grundlage der aus den ortlichen Basis- und Standortfaktoren abgeleiteten , Ba-
siswerten” zum Pkw-Stellplatzbedarf werden fiir das neue Quartier ,Ostlich der Leib-
nizstralBe* in Wiesbaden insgesamt 389 Pkw-Stellpldtze bendtigt (aufgeteilt auf 300
Pkw-Stellplatze fir Wohnen und 89 Pkw-Stellplétze fiir die gewerblichen Nutzun-

gen).

Bei Berticksichtigung des Ersatzes notwendiger Pkw-Stellplétze infolge OPNV-Qua-
litét und Umsetzung eines Carsharing-Angebotes mit 2 Carsharing-Fahrzeugen
kann die Zahl der notwendigen Pkw-Stellplatze auf 362 Pkw-Stellpldtze ermalBigt
werden. Dies entspricht der Zahl der notwendjgen Pkw-Stellpldtze gemal3 Stellplatz-
schlissel nach der Stellplatzsatzung der Stadt Wiesbaden.

Die notwendigen Pkw-Stellplatze werden in finf den unterschiedlichen Nutzungen
und Nutzergruppen zugeordneten Tiefgaragen untergebracht. **
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5.12 Schallschutzgutachten

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans ,Ostlich der LeibnizstraRe* wurde
durch die ita Ingenieurgesellschaft mbH, Wiesbaden eine Schallimmissionsprog-
nose zur Beurteilung des Verkehrslarms, des wohnbedingten Parkverkehrs und Ge-
werbeldrms sowie zur rechnerischen Ermittlung des mafigeblich resultierenden Au-
Renlarmpegels erstellt.* Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

LFur die Entwicklung des Gebiets sind die aktuellen Gerduschimmissionen in der
Tages- und Nachtzeit durch Verkehrslarm, wohnbedingter Parkverkehr und Gewer-
beldrm auf das Bauvorhaben zu prognostizieren und zu beurteilen.

[.]

Es zeigt sich, dass sowohl die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005]..]
als auch die Immissionsgrenzwerte nach 16. BimSchV [Bundesimmissionsschutz-
verordnung] /im Plangebiet weitestgehend eingehalten werden. Nur im Bereich der
Leibnizstral3e liegen Uberschreitungen vor. In diesem Bereich sind L&rmschutzmal3-
nahmen bezliglich des Stral3enverkehrsiarms notwendig.

Die Schwelle, bei der die Kommunikation und die Erholung fiir mogliche
AulBenwohnbereiche unzumutbar gestort wird, wird flachendeckend unterschritten.

Auch der hilfsweise nach Beiblatt 1 zu DIN 18005|..] untersuchte wohnbedingte
Parkverkehr fihrt zur Einhaltung der Orientierungswerte im Plangebiet. Unabhangig
davon gelten fiir die Tiefgaragentore die unter [Kapitel 12.5] aufgefihrten Larm-
schutzmal3nahmen als Voraussetzung. Die dem wohnbedingten Parkverkehr zuzu-
ordnenden Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft sind ebenfalls als unkritisch
zu bewerten.

Im vorliegenden Fall ist damit zu rechnen, dass durch Gewerbeldrm die Immissions-
richtwerte der TA Larm [Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm] /im Allge-
meinen Wohngebiet (WA) gréBtenteils eingehalten werden. Lediglich an den sdidli-
chen Baugrenzen wird der Beurteilungspegel sowie das Spitzenpegelkriterium in der
Nacht durch die Gewerbequellen des Thermalbads tberschritten. Hier werden Mal3-
nahmen zur Reduzierung des Beurteilungspegels und Einhaltung der Anforderun-
gen genannt. An einer Stelle im Sondergebiet wird das Spitzenpegelkriterium [liber-
schritten].

Weiterhin zeigt sich, dass eine Zusatzbelastung durch die Gerduschquellen der ge-
planten Sondergebiete bei Umsetzung baulicher und organisatorischer MalSnahmen
[keine] Verschlechterung der Larmsituation in der angrenzenden bestehenden
Nachbarschatft hervorrufen.

Weiterhin erfolgt die Berechnung und Darstellung des mal3geblichen AuBenldrmpe-
gels nach DIN 41091...]. %
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STADTEBAULICHE PLANUNG

Rahmenbedingungen des Vorhabens

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ostlich der LeibnizstralRe* resultiert aus der
SchlieRung des Klinikbetriebes der ,Klinik am Bingert* infolge eines Insolvenzantra-
ges aus dem Jahr 2005. Seitdem wirkt sich die stadtebauliche Brachflache negativ
auf das Stadtbild aus. Zudem ist die Zuganglichkeit der Bewohnerinnen und Bewoh-
ner westlich der Leibnizstral3e an den 6stlich gelegenen Weinreb erschwert. Der zu-
nehmend schlechter werdende Zustand des Grundstiicks hat die Nachbarschaft, die
Spaziergangerinnen und Spazierganger sowie die Stadtverwaltung in hohem Male
beschéftigt.

Im Jahr 2012 wurden grof3e Teile des Plangebiets von privaten Projektentwicklern
erworben, die eine Umnutzung des im Bebauungsplan festgesetzten Sonstigen Son-
dergebiets ,Kur - Klinik und Sanatorien® zu einem Wohngebiet anstrebten.

Aufbauend auf den Ergebnissen der Gesundheitsstudie Aukammtal und dem stei-
genden Wohnraumbedarf der Landeshauptstadt Wiesbaden soll innerhalb des Plan-
gebietes eine Mischung aus zeitgemalRem Wohnen sowie gesundheitsaffinen Nut-
zungen entstehen, die dem aktuellen Wandel der Gesundheitsbranche Rechnung
tragen.

1.1 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist im Westen von der Leibnizstralle aus erschlossen (siehe Abbil-
dung 10). Die LeibnizstralRe stellt in stidwestlicher Richtung eine Anschlussverbin-
dung an die Kernstadt von Wiesbaden sowie an das Rhein-Main-Gebiet tber die
Ostlich gelegene Bundesstralie 455 her. Im Norden fiihrt die Leibnizstraf3e in die
Siedlungsbereiche der Ortsbezirke Bierstadt und Sonnenberg. Im Osten des Plan-
gebiets befindet sich der Wirtschaftsweg ,Emil-Pfeiffer-Weg“, der in der Vergangen-
heit zudem als Feuerwehrzufahrt fiir die Klinik am Bingert verwendet wurde (siehe
Abbildung 11). Am Plangebiet anliegend in der Leibnizstral3e befindet sich die Bus-
haltestelle ,Sonnenberg Schleiermacherstralle®, die von der Buslinie 18 (Sonnen-
berg - Dotzheim) angedient wird (siehe Abbildung 10). In einem Abstand von 100 m
befinden sich in nérdlicher Richtung (,Sonnenberg Kurkliniken®) als auch in sudli-
cher Richtung (,Wiesbaden Thermalbad®) jeweils eine weitere Bushaltestelle, so-
dass insgesamt eine sehr gute Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr
gegeben ist. Im Siiden grenzen an das Plangebiet Stellplatze des Thermalbads Au-
kammtal an.
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Abbildung 10: Leibnizstralle (links), Bushaltestelle ,Schleiermacherstral3e“ (rechts)
Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

Abbildung 11:  Wirtschaftsweg ,Emil-Pfeiffer-Weg“ im Osten des Plangebiets (links), temporarer Stell-
platz des Thermalbads Aukammtal (rechts)
Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

1.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Ostlich der Leibnizstrae* wird im siidlichen
und zentralen Teilbereich durch das Gelande der ehemaligen Klinik am Bingert be-
stimmt. Auf die Insolvenz der Klinik im Jahr 2005 folgte ein jahrelanger Leerstand
der Klinikgebaude, der nachfolgend in einem Abriss der Gebaude resultierte. Der
genannte Teilbereich des Plangebiets ist im Bestand durch brachliegende Flachen
mit zwei Baugruben gepragt. Des Weiteren sind versiegelte Fladchen und Schotter-
flachen vorhanden (siehe Abbildung 12). Zudem befindet sich im Osten ein tempora-
rer Stellplatz, der von dem Thermalbad Aukammtal genutzt wird (siehe Abbildung
11). Insgesamt besitzt das Plangebiet eine stark nach Stden und etwas nach Osten
abfallende Hangneigung.
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Abbildung 12: Baugrube mit gebildeter Wasserflache im Stiden des Plangebiets (links), bestehende
Versiegelung im Plangebiet (rechts)
Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

Der nérdliche Teilbereich des Plangebiets ist durch gesundheitsaffine Nutzungen
gepragt. Die Gebaude der im Norden unmittelbar an die Brachflache angrenzenden
Klinik am Sonnenberg und die Helios Aukamm-Klinik Wiesbaden besitzen zwei bis
drei Vollgeschosse und sind mit Flachdachern ausgestattet (siehe Abbildung 13).
Die Klinik am Sonnenberg ist eine Belegklinik, in der mehrere Arzte verschiedener
Fachrichtungen eigenstandig tétig sind. Vertreten sind Arzte der Fachrichtungen
Plastische Chirurgie, Innere Medizin und Dermatologie. Die Helios Aukamm-Klinik
hat den Betrieb eingestellt und ist aktuell leerstehend.

Pie. i A il e LI

Abbildung 13: Klinik am Sonnenberg (links), Helios Aukamm Klinik Wiesbaden (rechts)
Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

Die Umgebung des Plangebietes ist heterogen gepragt. Im Norden grenzt mit dem
MEDIAN Reha-Zentrum eine weitere gesundheitsaffine Nutzung an (siehe Abbil-
dung 14). Der Solitar ist in der Hohenentwicklung zwei- bis siebengeschossig aus-
gepragt und mit einem Flachdach ausgestattet. Im Stiden grenzt mit dem Thermal-
bad Aukammtal ein weiterer Solitar mit Flachdach an das Plangebiet an. Des Weite-
ren schlief3t im Westen ein Wohngebiet an das Plangebiet an. Die Gebaude inner-
halb des Wohngebietes sind ein- bis dreigeschossig ausgepragt und mit unter-
schiedlichen Dachformen ausgestattet (siehe Abbildung 14).
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Abbildung 14: MEDIAN Reha-Zentrum Wiesbaden Sonnenberg (links), angrenzende Wohnbebauung
im Westen (rechts) Quelle: Eigene Aufnahme Planergruppe ROB GmbH

1.3 Landschaftliche Situation

Das Uberwiegend anthropogen Uberpragte Plangebiet zeichnet sich zentral weitge-
hend durch eine offene Flache aus, welche von Ruderalvegetation und Schotterbe-
reichen dominiert wird. Hier finden sich auch zwei offene Baugruben, in welchen
Wasser steht. Ostlich davon liegt ein eingezaunter provisorisch angelegter Park-
platz. Abweichend zu der zentralen Flache sind am dstlichen und sidlichen Rand
Feldgehdlze aus Hainbuchen und Ahorn vorzufinden. Der nérdliche Teil des Plange-
biets befindet sich leicht erhéht oberhalb eines Hanges. Hier ist deutlich mehr Vege-
tation vorzufinden, welche einen durchmischten Baumbestand aus Nadel- und Laub-
geholzen darstellt. In diesem Bereich liegen die von Vegetation umgebenen Ge-
b&ude der Leibnizstrale 19 und 21. Die 6stlich des Geb&udes Nr.19 befindlichen
Geholzbestande sind dabei deutlich dichter und verwildert (siehe Abbildung 15).
Weiter 6stlich davon, aufderhalb des Plangebiets, finden sich Gartenlandschaften mit
vereinzelten Streuobstbestdnden. Der Bereich westlich ist dagegen urban gepréagt
und zeichnet sich durch Wohnbebauung aus. Sudlich grenzt das Plangebiet an das
Thermalbad Aukammtal, im Norden an das MEDIAN Reha-Zentrum.
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2

Abbildung 15: Stark verwilderter Bereich am norddstlichen Rand des Geltungsbereiches
Quelle: Ingenieurbtiro fir Umweltplanung Dr. Theresa Rih/

Stadtebauliches Konzept

2.1 Mehrfachbeauftragung

Zur Entwicklung des stadtebaulichen Konzepts fiihrte die Vorhabentragerin, die Pro-
jekt Am Sonnenberg Wiesbaden GmbH, eine Mehrfachbeauftragung durch. Die
Mehrfachbeauftragung erfolgte in zwei Phasen.

In der ersten Phase fand eine Mehrfachbeauftragung mit fiinf Planungsbdros statt,
welche nur die siidliche Teilflaiche des Geltungsbereichs beinhaltete. Die Aufgaben-
stellung bestand darin, das Areal stéddtebaulich neu zu ordnen und attraktive Wohn-
nutzungen, anteilig als geférdertes Wohnen, inklusive einer Kindertagesstéatte und
freifinanziertem Wohnen sowie ein Gesundheitszentrum zu entwickeln. Aus dem
Verfahren ging der Beitrag des Buros Meixner Schlliter Wendt im Februar 2021 als
Sieger hervor, mit der Empfehlung der Jury zur Weiterbeauftragung. Die Baufrésche
Architekten und Stadtplaner GmbH belegten Rang 2.

Aufbauend auf den Ergebnissen der ersten Mehrfachbeauftragung und unter Be-
riicksichtigung der Hinweise zur Uberarbeitung aus den Ortsbeirdten Bierstadt und
Sonnenberg und aus dem Gestaltungs- und Denkmalbeirat wurden im Mai 2022 so-
wohl das Blro Meixner Schliiter Wendt als auch die Baufrésche zur Fortschreibung
ihrer Entwuirfe der ersten Phase eingeladen. Mit der zweiten Phase wurde das Plan-
gebiet um die beiden ndrdlich anschlielienden Grundsticke (Leibnizstrafde 19 und
21) erweitert. Die Erweiterung diente der Sicherung gesundheitsaffiner Nutzungen.
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2.2 Grundziige

Das stadtebauliche Konzept bildet die Basis des aufzustellenden Bebauungsplans
,Ostlich der LeibnizstraRe*. Es folgt einem fiir Wiesbaden typischen Bild der freiste-
henden Stadtvillen und entwickelt dieses zu attraktiven zeitgendssischen Geschoss-
wohnungen fir ein nachhaltiges und durchgriintes Quartier weiter. Dabei greift das
stadtebauliche Konzept die bestehende kleinteilige Baustruktur westlich der Leibniz-
stral’e auf und setzt diese durch die Errichtung von Gberwiegend Punkthdusern fort.
Die Setzung der Gebaudekdrper orientiert sich an bestehenden Achsen, sodass
Wegeverbindungen und Blickachsen aufgegriffen und fortgefiihrt werden (siehe Ab-
bildung 16).

Das Konzept basiert auf einer Aufteilung des Plangebiets in zwei unabhangige Teil-
bereiche. Der nérdliche Teilbereich dient der Entwicklung eines Standorts mit ge-
sundheitsaffinen Nutzungen. Nach Siden schlief3t ein Wohnquartier mit Wohnungen
fur den freifinanzierten Wohnungsbau und geférderten Wohnungsbau an. Im Be-
reich des geférderten Wohnungsbaus wird eine Kindertagesstéatte integriert.

Im Norden wird durch die Anordnung der Gebaude der Standort flir gesundheitsaf-
fine Nutzungen ausgebildet. Die Gebaude bilden einen Platzbereich, der sich zur
Leibnizstralle 6ffnet.

Die Wohngeb&ude im Zentrum des Quartiers sind uberwiegend als Punkthduser mit
nahezu quadratischer Grundflache konzipiert. Der Teilbereich flir geférderten Woh-
nungsbau wird durch den Verbund zweier zueinander versetzter Baukdrper gestal-
tet, welche gemeinsam mit einem der Punkthduser einen Quartiersplatz ausbilden.
Alle Gebaude werden mit Flachdachern in Kombination mit Dachbegriinung und
Photovoltaikanlagen errichtet. Zuséatzlich zu den Flachdachern sollen an Teilab-
schnitten von Gebduden Mansarddacher entstehen.

Die Hohenentwicklung des Plangebiets folgt dem natirlichen Verlauf des Gelandes
und bildet dabei einzelne Terrassen aus. Die Gebaude entlang der Leibnizstralte
sind in ihrer Geschossigkeit niedriger als die Gebaude im Inneren des Quartiers und
beriicksichtigen damit die Maf3stablichkeit der nach Westen anschlieRenden Bebau-
ung. Die Zahl der Geschosse bewegt sich im Rahmen von vier bis finf Vollgeschos-
sen mit einem zusatzlichen Dachgeschoss.

Innerhalb des Plangebiets werden durch die Setzung der Geb&udekdrper ein urba-
ner Quartiersplatz im Stdwesten zwischen dem geférderten und freifinanzierten
Wohnungsbau sowie ein Gesundheitsplatz im Nordwesten am Standort der gesund-
heitsaffinen Nutzungen mit Anschluss an die Leibnizstralde als Quartierseingange
ausgebildet. Das Quartier wird von einem FulRwegenetz durchzogen, das von klei-
neren Freiflachen begleitet wird, welche als halbéffentliche Rdume unterschiedlich
genutzt werden kdnnen. Im sudlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
sollen der Offentlichkeit zugangliche Bereiche fiir Kinderspielflachen fiir die Ziel-
gruppe von Kindern bis 6 Jahren geschaffen werden. Damit wird sichergestellt, dass
§ 8 Abs. 2 der Hessischen Bauordnung (HBO) entsprechend auf den Baugrundstu-
cken oder in unmittelbarer Nahe 6ffentlich zugangliche Spielplatze fir Kleinkinder
(bis zu sechs Jahren) hergestellt werden. Die genaue Anordnung der Kinderspielfla-
chen ist auf der Ebene des Bebauungsplans aufgrund der noch ausstehenden Ob-
jektplanung nicht mdglich und wird im Rahmen der Realisierung mit der Stadt Wies-
baden abgestimmt.
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Hierzu wurde eine Regelung in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen. In dem
stadtebaulichen Vertrag ist zudem eine Regelung enthalten, dass fur die Spielfla-
chen uber Dienstbarkeiten die 6ffentliche Nutzung zu sichern ist.

Abbildung 16: Freiflaichenplan ,Wohnen im Aukammpark*®
Quelle: Planungsteam Desor plan D Ingenieure PartG (Stand: 31.07.2025)

2.3 Wohnstruktur

Um eine ausgewogene soziale Mischung des neuen Wohnquartiers zu férdern, wer-
den unterschiedliche WohnungsgréfRen und Typologien angeboten. Insgesamt ent-

stehen rund 298 neue Wohneinheiten. Davon werden rund 227 Wohnungen flr den
freifinanzierten Wohnungsbau geschaffen, 71 Wohnungen entstehen fir den gefor-

derten Wohnungsbau.

2.4 FreirAume und Grinstrukturen

Im Osten des Plangebiets bleiben Griinstrukturen mit hochwertigen Bdumen erhal-
ten. Aus den sonstigsten Flachen innerhalb des Plangebiets werden verteilt Grin-
und Freirdume sowie Baumpflanzungen hergestellt. Das Wegenetz folgt der naturli-
chen Hangneigung. Das Ziel ist es durch Blitenpflanzen ein breites Nahrungsange-
bot flr Insekten zu schaffen und damit die Biodiversitat zu steigern.

Die bestehenden Geholzstrukturen am Ostrand des Plangebiets werden zu einem
sehr groften Anteil erhalten und wurden im Rahmen der Planung berlicksichtigt.

Stand: 12.09.2025 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 41 von 93



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Ostlich der Leibnizstrale®

Daneben erzeugen die im Quartier vorgesehenen Neu- und Ersatzpflanzungen von
Baumen naturlich beschattete Bereiche, die im Sommer einen angenehmen Aufent-
halt im AuRenbereich ermdglichen. Auf der Decke der Tiefgaragen ist eine ausrei-
chende Uberdeckung mit Substrat vorgesehen, um Baume lIl. Ordnung zu pflanzen.
Aulerhalb der Tiefgaragen ist in Bereichen mit Erdanschluss soweit méglich die
Pflanzung von grof3kronigen Bdumen geplant, die sich dort qualitatvoll und langfris-
tig entwickeln kdnnen. Entlang der Leibnizstral3e ist ebenfalls die Pflanzung grof3-
kroniger Bdume geplant.

Die Wohnlandschaft des Quartiers besteht aus privaten Garten sowie 6ffentlich zu-
ganglichen Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen. Die entlang der Fassaden ange-
ordneten, erdgeschossigen Terrassen der Wohnungen werden durch Graser, Stau-
denbeete und kleine Hecken vom gemeinschaftlichen Bereich partiell abgeschirmt,
ohne die Sichtbeziehung komplett einzuschranken.

Der urbane Quartiersplatz ist Auftakt und Bindeglied zwischen 6ffentlichem Stadt-
raum und Wohnquartier. Er wird gepragt und strukturiert durch einladende, Schatten
spendende Baumgruppen und Blumenbeete mit artenreicher Stauden- und Graser-
bepflanzung. Uber den stadtebaulichen Vertrag wird geregelt, dass die Detailabstim-
mung zur Ausgestaltung des Quartiersplatzes vor Bauantragsstellung in enger Ab-
stimmung mit den entsprechenden Fachamtern der Landeshauptstadt Wiesbaden
zu erfolgen hat.

2.5 Nutzungen

Innerhalb des Plangebiets sind zwei Teilbereiche mit unterschiedlichen Nutzungen
vorgesehen, die jeweils unabhéngig voneinander zu einem urbanen und lebendigen
Quartier beitragen.

Der nérdliche Teilbereich ist gesundheitsaffinen Nutzungen vorbehalten und bein-
haltet neben der Standortsicherung und Weiterentwicklung gesundheitsaffiner Nut-
zungen auch die Ansiedlung von gesundheitsbezogenem Einzelhandel oder
Schank- und Speisewirtschaften in der Erdgeschosszone.

Innerhalb des Wohnquartiers spannen sich zwischen den FulRwegen einzelne Frei-
flachen auf, welche von der Wohnbevdlkerung des Plangebietes aber auch teilweise
von den Bewohnern der angrenzenden Wohngebiete genutzt werden kénnen. Denk-
bare Nutzungen dieser Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen wéren beispielsweise
Urban Gardening sowie Mehrgenerationen-Spielplatze. Die genauen Nutzungen der
Freiflachen kénnen auf der Ebene des Bebauungsplans aufgrund der noch ausste-
henden Objektplanung nicht konkret definiert werden. Die Anordnung der Kinder-
spielflachen wird im Rahmen der Realisierung mit der Stadt Wiesbaden abgestimmt.
Hierzu wurde eine Regelung in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Der Quartiersplatz im Stidwesten des Plangebiets zeichnet sich durch eine belebte
Keller- bzw. Erdgeschosszone aus (aufgrund der Hanglage befindet sich ebenerdig
zum Platz nérdlich eine Kellergeschosszone und stdlich wie 6stlich eine Erdge-
schosszone). Neben der Errichtung einer Kindertagesstatte mit vier Gruppen kén-
nen z. B. Gemeinschaftsraume, eine gemeinschaftlich nutzbare Fahrradwerkstatt
oder eine Backerei untergebracht werden.
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2.6 Mobilitat / verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die auRere Anbindung an das Verkehrsnetz erfolgt tber die Leibnizstral’e. Das
Quartier selbst wird gréf3tenteils autofrei gestaltet. Die in Ost-West-Richtung verlau-
fenden Wohnwege kdnnen fir Rettungsdienste und Umziige oder fiir die Bewirt-
schaftung der Liegenschaft befahren werden (z. B. Hausmeister, Gartner, Handwer-
ker).

Die innere ErschlieBung erfolgt durch drei Wege in Ost-West-Richtung sowie durch
orthogonal dazu angelegte Wege in Nord-Sid-Richtung. Die Wege schaffen eine di-
rekte Verbindung zwischen dem bestehenden Siedlungsraum und dem Aukammtal
und bilden zugleich eine durchgéngige Verbindung des Wohnquartiers.

Die Stellplatze fir den ruhenden Verkehr werden grofdtenteils in Tiefgaragen nach-
gewiesen, welche sich entsprechend dem Geladndeverlauf auf verschiedenen Ho-
henniveaus bewegen. Die Stellplatze fir den geférderten Wohnungsbau sowie zum
Teil fur freifinanzierte Wohnungen befinden sich in einer Tiefgarage, welche (ber die
Zufahrt zum Thermalbad erschlossen wird. Innerhalb dieser Garage werden zudem
75 Stellplatze dem Thermalbad zur Nutzung Uberlassen. Es ist beabsichtigt die
Stellplatze fiir das Thermalbad mit dem ersten Bauabschnitt zu realisieren, damit die
im Zuge der Umsetzung entfallenden temporaren Stellplatze frihzeitig ausgeglichen
werden kdnnen. Die Tiefgarage fur den restlichen freifinanzierten Wohnungsbau ist
Uber zwei Zufahrten entlang der Leibnizstralde zuganglich. Die Zufahrt zur Tiefga-
rage fur die gesundheitsaffinen Nutzungen erfolgt im Umfeld der bereits bestehen-
den und zu erhaltenden Zufahrt zum Flurstiick 436 sowie einer Zufahrt entlang der
Leibnizstralde im Bereich des Flurstiicks 441. Zur Gewahrleistung des Betriebes der
Kindertagesstatte werden vier Stellpldtze westlich der tUberbaubaren Grundsticks-
flache B11 im Allgemeinen Wohngebiet (WA) oberirdisch errichtet. Vier weitere
oberirdische Stellplatze sind westlich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen B7 und
B11 fir den Besucherverkehr einer gewerblichen Nutzung am Quartiersplatz vorge-
sehen. Zudem sind westlich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen B7 oder B11 zur
Starkung der nachhaltigen Mobilitdt zwei oberirdische Car-Sharing-Stellplatze vor-
gesehen. Die bestehenden oberirdischen Stellplatze innerhalb des Sonstigen Son-
dergebietes (SO) unterliegen dem Bestandsschutz.

2.7 Technische Infrastruktur

2.71

Entwasserung

Der Umgang mit dem Niederschlagswasser spielt in der Bauleitplanung eine immer
grolere Rolle, da aufgrund des fortschreitenden Klimawandels Hitze, Dirre und
Starkregenereignisse vermehrt auftreten kénnen. Die Planung sieht vor, das Nieder-
schlagswasser gemaf dem ,Schwammstadt-Prinzip“ mdglichst vollstandig auf dem
Grundstlck zurtickzuhalten und dadurch Niederschlagsabflisse in den Aukamm-
bach und das Kanalnetz zu drosseln und zu minimieren.

Zum Erreichen dieses Ziels wird flir das Plangebiet eine eigenstandig Entwasse-
rungsplanung erstellt.
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2.7.2

2.7.3

Energieversorgung

Die Neubauten innerhalb des Quartiers werden fiir eine energieoptimierte Bauweise
im Energiestandard Effizienzhaus 40 umgesetzt. Ein wesentliches Ziel besteht darin,
den Primarenergiebedarf durch eine hohe Warmedammleistung der Bauteile zu re-
duzieren.

Far den Grundheizbedarf sind zum gegenwartigen Zeitpunkt der Planung Luft-Was-
ser-Warmepumpen angedacht. Ein Teil des Strombedarfs soll durch Photovoltai-
kelemente auf den Dachern gedeckt werden.

Zur Energieversorgung werden innerhalb des Plangebietes Transformatorenstatio-
nen untergebracht. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden durch die Festsetzung
von Flachen fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung , Elektrizitat“ Trans-
formatorenstation verortet. Bei Erfordernis weiterer benétigter Transformatorenstati-
onen sollen diese in die Gebaudehdille integriert werden. Weiterhin ist denkbar die
planzeichnerisch festgesetzten Transformatorenstationen in die Geb&udehllen zu
integrieren. Eine abschlieRende Festlegung kann im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans nicht erfolgen, sondern erst im Rahmen der konkreten Objektpla-
nung.

Sonstige Leitungsinfrastruktur

Infolge der rdumlichen Lage innerhalb des Siedlungsraums ist davon auszugehen,
dass die Ver- und Entsorgung gewahrleistet werden kann. Die Ver- und Entsor-
gungsleitungen werden unterirdisch ausgefiihrt.

Fléchen fir Wohngebdude der sozialen Wohnraumférderung

Im Plangebiet sollen im sudlichen Teilbereich Wohnungen sowie im nérdlichen Teil-
bereich ein ,Gesundheitszentrum" entstehen, das gesundheitsbezogene Einrichtun-
gen und Nutzungen einschlieldlich flankierender Wohnformen enthalt.

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden hat am

13. Dezember 2018 beschlossen - Beschluss Nr. 0550 - dass bei Bauvorhaben ab
60 oder mehr - zuséatzlichen - Wohneinheiten, bei denen (Wohn-)Baurecht planungs-
rechtlich neu geschaffen wird, Vorhabentrager beziehungsweise Eigentlimer 22 Pro-
zent der neu geschaffenen Wohneinheiten als geférderte Wohnungen zu realisieren
haben. Darliber hinaus hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt
Wiesbaden am 20. Mai 2021 beschlossen - Beschluss Nr. 0220 (in Verbindung mit
Beschluss 0706 vom 16. Dezember 2021) - dass bei Bauvorhaben ab 40 oder mehr
- zusatzlichen - Wohneinheiten, bei denen (Wohn-)Baurecht planungsrechtlich neu
geschaffen wird, Vorhabentrager beziehungsweise Eigentiimer 30 Prozent der neu
geschaffenen Wohneinheiten als geférderte Wohnungen zu realisieren haben.

Der Vorhabentrager akzeptiert im stdlichen Teilbereich flir einen Flurstliicksanteil
von 20.617 m? (Flachen der Flurstlicke in der Gemarkung Bierstadt, Flur 59, Flursti-
cke 447/1, 447/2, 450/1 und 450/2) die in dem Beschluss vom 13. Dezember 2018
formulierten Vorgaben und verpflichtet sich, im Geltungsbereich auf seinen Flachen
entsprechend diesem Flurstiicksanteil 22 Prozent der neu geschaffenen Wohnein-
heiten, welche nicht zu den Wohnformen des oben genannten ,Gesundheitszent-
rums" zahlen, als geférderte Wohnungen zu realisieren.
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Daruber hinaus akzeptiert der Vorhabentrager im sudlichen Teilbereich fiir einen
Flursticksanteil von 4.002 m? bzw. 4.311 m? (Flachen der Flurstiicke in der Gemar-
kung Bierstadt, Flur 59, Flurstlick 439 bzw. Flurstiicke 439 und 440) die in dem Be-
schluss vom 20. Mai 2021 formulierten Vorgaben und verpflichtet sich, im Geltungs-
bereich auf seinen Flachen entsprechend diesem Flurstlicksanteil 30 Prozent der
neu geschaffenen Wohneinheiten, welche nicht zu den Wohnformen des oben ge-
nannten ,Gesundheitszentrums" zahlen, als geférderte Wohnungen zu realisieren.

4 Folgekosten fiir soziale Infrastruktur (WiSoBon)

Flr das Plangebiet findet die Richtlinie zur Wiesbadener Sozialgerechten Bodennut-
zung, zur Kostenbeteiligung bei der Wohnbaulandentwicklung in der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden (WiSoBoN-Richtlinie) in der Fassung vom 16.12.2021 Anwendung.
Die WiSoBoN-Richtlinie regelt die Ubernahme bestimmter Folgekosten von Bauge-
bieten durch den Vorhabentrager im Rahmen stadtebaulicher Vertrage.

Gemal § 5.3 der WiSoBoN-Richtlinie wird fur das Vertragsgebiet ein Faktor von 0,5
Kindern je Wohneinheit zugrunde gelegt, da das Plangebiet die hierfir erforderli-
chen Merkmale erflillt. Bei der Berechnung des Platzbedarfs im Bereich der Kinder-
tagesbetreuung werden Versorgungsziele von maximal 48 % (Krippe) bzw. 90 %
(Elementarbereich) sowie 10 (Krippe) Kindern bzw. 20 (Elementarbereich) Kinder je
Gruppe angesetzt. Der planungsbedingte ursachliche Zusatzbedarf an sozialer Inf-
rastruktur flir das Plangebiet wird auf dieser Grundlage festgelegt, sobald die Zahl
der Wohneinheiten final feststeht.

In Bezug auf das Mal} der im Vertragsgebiet zulassigen baulichen Nutzung wird an-
gestrebt, dass fiir den Anteil der Bruttogrundflache im Regelfall (BGF (R)) der ge-
planten Kindertagesstatte fir die Gruppen, die das nach der WiSoBoN-Richtlinie er-
forderliche Mal3 liberschreiten, im Bebauungsplan eine héhere Geschossflachen-
zahl von 1,4 fir dieses Baufenster festgesetzt wird.

Die Stadt wird die aus dem Projekt des Vorhabentragers im sudlichen Teilbereich
resultierenden sozialen FolgemalRnahmen/-kosten dem Vorhabentrager im stadte-
baulichen Hauptvertrag gemafy § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB auferlegen bzw. ihn dort
verpflichten, die erforderlichen MalRnahmen selbst und auf eigene Kosten durchzu-
fuhren. Zu diesen MalRlnhahmen bzw. Kosten z&hlen voraussichtlich:

e Planung und Errichtung einer Kindertagesstatte mit anschliefender Bereitstel-
lung von Kinderbetreuungsplatzen durch den Vorhabentrager.

o Kostenbeteiligung des Vorhabentragers an Kosten flir die Bereitstellung zusatz-
licher Grundschulplatze (Klassen 1 bis 4) durch die Stadt in der Konrad-Duden-
Schule.

Der Vorhabentrager erklart sich bereit, im Rahmen der Kausalitat und Angemessen-
heit (siehe hierzu auch Nr. 6 der WiSoBoN-Richtlinie) und unter Beachtung der
sonstigen Vorgaben der WiSoBoN-Richtlinie die Kosten fir die o. g. stadtebaulichen
MafRnahmen zu libernehmen bzw. die erforderlichen Malinhahmen selbst auf eigene
Kosten durchzufiihren. Fir die Bedarfsermittlung gelten - sofern einschlagig - die
Vorgaben der WiSoBoN-Richtlinie.
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1

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Planungsrechtliche Festsetzungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans handelt es sich gemaf § 30 Abs. 1 BauGB
um einen qualifizierten Bebauungsplan, der die Zulassigkeit von Vorhaben abschlie-
Rend regelt.

Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der zuklnftig geplanten Nutzung sowie der westlich an das Plangebiet angrenzen-
den Bebauung entsprechend wird fiir den stdlichen Teil des Plangebietes ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das Allgemeine Wohngebiet (WA) soll vor-
wiegend dem Wohnen dienen. Die Festsetzungen der allgemein zulassigen und
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen entsprechen daher grundsatzlich dem Nut-
zungskatalog des § 4 BauNVO.

In der Uberbaubaren Grundstucksflache B7 (Flache 1) sind im Kellergeschoss, in
den Uberbaubaren Grundstucksflachen B11 und B12 in den sonstigen Teilen bauli-
cher Anlagen (Flache 2) in den Erdgeschossen keine Wohnnutzungen sowie Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes zulassig, um planungsrechtlich zu steuern, dass
dort keine Gebdude mit ausschliellicher Wohnnutzung oder wohnéhnlicher Nutzung
(z. B. Ferienwohnungen) entstehen. Dies wirde der Zielsetzung aus dem stadtebau-
lichen Wettbewerb zur Schaffung eines belebten Quartiersplatzes nicht entspre-
chen. In der Kellergeschosszone der Gberbaubaren Grundstiicksflache B7, die zum
Quartiersplatz hin als Gartengeschoss ebenerdig ausgebildet wird, sollen gezielt
Nutzungen wie z. B. eine Fahrradwerkstatt, ein Café, eine Backerei oder sonstige
Dienstleistungsnutzungen, die den Quartiersplatz beleben, untergebracht werden. In
den Erdgeschosszonen und Keller- bzw. Gartengeschosszonen der Uberbaubaren
Grundstucksflachen B11 und B12 wird eine Kindertagesstatte untergebracht, die

u. a. den Bedarf des Wohngebietes deckt. Weitere ergdnzende Nutzungsmoglich-
keiten kdnnen ein Coworking-Angebot, ein Gemeinschaftsraum oder die Unterbrin-
gung beispielsweise eines Frisors oder einer Paketstation flr das Quartier sein.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen

ausgeschlossen. Diese Nutzungen entsprechen von ihrer Auspragung her und der

damit verbundenen Larmentwicklung nicht dem gewinschten stadtebaulichen Cha-
rakter des Plangebietes.

1.2 Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Gesundheitsaffine Nutzungen*

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Aukammtal-Westteil“ aus dem Jahr 1976 weist
das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Kur -
Kliniken und Sanatorien® aus. Der bestehenden Nutzung entsprechend und zur Si-
cherung der medizinischen Versorgung im Ortsbezirk Bierstadt wird weiterhin ein
Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Zweckbe-
stimmung ,Gesundheitsaffine Nutzungen® beschreibt als Oberbegriff die wesentliche
Zielsetzung fir die inhaltliche Gebietsentwicklung. Das Sonstige Sondergebiet (SO)
»,Gesundheitsaffine Nutzungen® dient vorwiegend der Unterbringung von Nutzungen
in den Bereichen Gesundheit und Pflege, einschliellich der hierfir erforderlichen
Biro- und Verwaltungsnutzungen.
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Entsprechend der beabsichtigten Entwicklung werden die zuldssigen Nutzungen in-
nerhalb des Gebietes konkret festgesetzt und damit abschlieftend definiert.

Fir die Sicherung des derzeit bestehenden Arztebetriebs in den Geb&uden der
Leibnizstral’e 19 sowie der angestrebten zukiinftigen Nutzung entsprechend sind
innerhalb des Sonstigen Sondergebietes (SO) ,Gesundheitsaffine Nutzungen®
Raume und Gebaude fir freiberuflich niedergelassene Mediziner, Therapeuten und
Hebammen, Therapie- und Rehabilitationseinrichtungen sowie Einrichtungen zur
Ausibung medizinischer Dienstleistungen im ambulanten und stationdren Bereich
allgemein zulassig. Der ,Gesundheitsstandort Aukammtal - Studie zur zukiinftigen
Nutzung der Bereiche LeibnizstralRe und Aukammallee® aus dem Jahr 2021 folgend,
soll die Festsetzung die medizinische Versorgungsfunktion an diesem Standort ge-
wahrleisten.

Bedingt durch den demographischen Wandel besteht ein Bedarf der Stadt Wiesba-
den an Angeboten flr altersgerechte Lebens- und Wohnformen. Die Anspriche éalte-
rer Menschen kénnen hinsichtlich des Lebens- und Wohnraumes unterschiedliche
Anforderungen mit sich bringen. Ein Ziel des Bebauungsplanes ist es einerseits der
Notwendigkeit an Hilfsangeboten und andererseits den Bedurfnissen an ein selbst-
bestimmtes Leben hinreichend gerecht zu werden, indem ein breites Spektrum an
Nutzungsformen erméglicht wird. Damit wird auch dem Ergebnis aus der Gesund-
heitsstudie zum Standort Aukammtal Rechnung getragen, wonach flexible Hand-
lungsmdglichkeiten auf die Entwicklungen in der Gesundheitsbranche erstellt wer-
den sollen.

In dem Sonstigen Sondergebiet (SO) ,Gesundheitsaffine Nutzungen® sind Senioren-
heime und Pflegeheime sowie Einrichtungen fur gemeinschaftliches Wohnen mit Ta-
gesstruktur allgemein zulassig. Als Senioren- und Pflegeheime gelten solche Ein-
richtungen, in denen pflegebediirftige Menschen ihren Haushalt nicht selbstbe-
stimmt fiihren kénnen und eine Reglementierung der Tagesablaufe vorliegt. Die Ein-
richtungen fliir gemeinschaftliches Wohnen mit Tagesstruktur richten sich an Men-
schen, die Unterstitzung im Lebensalltag benétigen und dennoch ein moglichst
selbstbestimmtes Leben flihren wollen. Die Betreuung wird stundenweise oder rund
um die Uhr durch Betreuungspersonal sichergestellt, welches die Haushaltsfiihrung
und die Organisation des Gruppenlebens unterstiitzt oder tibernimmt. Weitere indivi-
duelle Hilfe- und Pflegeleistungen werden durch ambulante Dienste erbracht. Darun-
ter fallen beispielsweise Gruppenwohnprojekte fir Menschen mit Behinderung oder
Demenz-Wohngruppen.

Laut dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept Wiesbaden 2030+ ist ein flachen-
deckendes Netz an Pflege- und Betreuungsangeboten vorzuhalten, wozu Senioren-
und Pflegeheime einen wichtigen Beitrag leisten. Die Nutzungsformen von Senio-
ren- und Pflegeheimen sowie Einrichtungen fir gemeinschaftliches Wohnen mit Ta-
gesstruktur kdnnten zudem Synergieeffekte mit dem ndrdlich angrenzenden
MEDIAN Reha-Zentrum nutzen.
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Zusatzlich zu Senioren- und Pflegeheimen sind Seniorentagesstatten und sonstige
Kurzzeitpflegeeinrichtungen allgemein zulassig. Als Seniorentagesstatten und sons-
tige Kurzzeitpflegeeinrichtungen gelten Einrichtungen, die Betreuungs- und Pflege-
angebote beinhalten und die nicht durch eine auf Dauer ausgelegte Hauslichkeit ge-
kennzeichnet sind. Durch die Erweiterung dieser Funktionen in dem Nutzungskata-
log kdnnen bestehende Engpéasse in der Pflege gemindert werden. Als sinnvolle
Nutzungskombination ist eine Errichtung als Pflegeheim mit integrierten Kurzzeit-
pflegeeinrichtungen ebenfalls vorstellbar.

Dem Bedarf an Unterkiinften in Bezug auf den demographischen Wandel entspre-
chend sind Wohnstifte allgemein zuldssig. Im Unterschied zum betreuten Wohnen
sind die Bewohner verpflichtet neben Betreuungsleistungen weitere Dienstleistun-
gen in Anspruch zu nehmen. Die vertraglichen Vereinbarungen sowie die Betreuung
und Pflege unterliegen dem Heimgesetz. Insbesondere im Hinblick auf die vorhan-
denen und geplanten Nutzungen sowie die angrenzende Reha-Klinik stellt diese
Nutzungsform eine sinnvolle Ergdnzungsmaoglichkeit dar.

Als Mischform zwischen Kurzzeitpflegeeinrichtungen und Wohnstiften sind zuséatz-
lich Einrichtungen zur Tagespflege mit betreutem bzw. barrierefreiem Wohnen zu-
lassig. Unter der Wohnform des betreuten Wohnens bzw. barrierefreiem Wohnen
werden altersgerechte Wohn- und Betreuungsleistungen verstanden. Die neu ge-
bauten Wohnungen werden so gestaltet, dass ihre Nutzung nicht durch Hindernisse
oder Barrieren beeintrachtigt wird. Die Bewohner schlielen einen Miet- und Betreu-
ungsvertrag, worin die abzunehmenden Leistungen des Betreuungsservice geregelt
werden. In Kombination mit der Tagespflege kdbnnen Betreuungsangebote sowohl
fur die Bewohner als auch die Bevolkerung im ndheren Umfeld angeboten werden.
Diese Art der Nutzungsform zielt insbesondere auf den Bedarf von alteren Bevolke-
rungsgruppen mit dem Wunsch nach einem selbstbestimmten Leben ab.

In dem Sonstigen Sondergebiet (SO) ,Gesundheitsaffine Nutzungen® sind zudem
Frauenhauser, Kinder- und Jugendhilfeeinrichtungen sowie Hospize allgemein zu-
lassig. Frauenhauser sowie Kinder - und Jugendhilfeeinrichtungen dienen, als
Wohnraum der Wohnungsflirsorge, wichtigen karitativen Zwecken. Hospize, in de-
nen todkranke Menschen Pflege und Betreuung erhalten, ergénzen den Nutzungs-
katalog der karitativen und pflegebezogenen Einrichtungen.

Einrichtungen der medizinischen Forschung und Entwicklung sowie gesundheits-
wirtschaftliche Bildungseinrichtungen sind als sinnvolle Erweiterung des Nutzungs-
spektrums allgemein zulassig. Die Festsetzungen dienen der Errichtung von wissen-
schaftlichen Instituten und Bildungszentren im Gesundheitssektor. Zudem besteht
die Méglichkeit der Errichtung gesundheitsspezifischer Ausbildungsstatten mit inter-
natsahnlicher Unterbringung.

Die Zulassigkeit von Wohnheimen und Wohnungen flir Betriebszugehdrige der vor-
genannten Nutzungen dient der Unterbringung von Mitarbeitern der gesundheitli-
chen Einrichtungen sowohl im Plangebiet als auch auf3erhalb des Plangebietes. Zur
Sicherung der Wohnungen ausschlielich flir Betriebszugehdrige sind entspre-
chende Eintragungen im Grundbuch vorzusehen. Durch die mégliche Unterbringung
von Mitarbeitern am Standort der gesundheitsaffinen Nutzungen sowie flir gesund-
heitsaffine Nutzungen im Stadtgebiet von Wiesbaden, wird ein Beitrag zu attraktiven
Arbeitsbedingungen geleistet. Dies stellt eine wichtige Malknahme im Hinblick auf
die Behebung des Fachkraftemangels im Bereich gesundheitsaffiner Nutzungen dar.
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Im Sinne einer nachhaltigen Mobilitat sind in dem Sonstigen Sondergebiet (SO)
,Gesundheitsaffine Nutzungen® Einrichtungen zum Aufladen von Elektrofahrzeugen
zulassig. Bei den 6ffentlich zugénglichen Einrichtungen handelt es sich um nicht-st6-
rende Gewerbebetriebe.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes (SO) ,Gesundheitsaffine Nutzungen® ist
ausnahmsweise gesundheitsbezogener Einzelhandel zulédssig. Zur Sicherung einer
untergeordneten Funktion und der Steuerung des Umfangs der Einzelhandelsnut-
zung ist die Zulassigkeit auf das Erdgeschoss sowie eine betriebsbezogene Ver-
kaufsflache von 200 m? begrenzt. Zudem sind Schank- und Speisewirtschaften, die
der Versorgung des Gebiets dienen, ausnahmsweise zulassig, soweit diese nur ei-
nen untergeordneten Teil der Geschossflache einnehmen. Zielsetzung ist die An-
siedlung z. B. einer Apotheke, eines Sanitdtshauses und eines Cafés. Es wird damit
dem Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Wiesbaden aus dem Jahr 2020
gefolgt, wonach nahversorgungsrelevante Sortimente, wie Gesundheits- und Kor-
perpflegeartikel, in rdumlicher Nahe zu Wohngebieten zu lokalisieren sind. Gleich-
zeitig sollen durch die Begrenzung negative Effekte auf die zentralen Versorgungs-
bereiche der Ortsbezirke Bierstadt und Sonnenberg vermieden werden.

2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen nach § 16 Abs. 2 und 3
BauNVO gebildet. Durch das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung soll eine ver-
tragliche stadtebauliche Dichte im Plangebiet planungsrechtlich gesteuert werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) erfolgt die Definition des Males der baulichen
Nutzung durch die Festlegung der Grundflache (GR), der Geschossflache (GF), der
Zahl der Vollgeschosse und der maximal zulassigen Gebaudehdhe. Im Sonstigen
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Gesundheitsaffine Nutzungen® er-
folgt die Definition des Males der baulichen Nutzung durch die Festlegung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollge-
schosse und der maximal zuldssigen Gebdudehdhe.

2.1 Grundflache (GR) und Geschossflache (GF)

Die zulassige Grundflache (GR) und Geschossflache (GF) innerhalb des Allgemei-
nen Wohngebietes (WA) werden bezogen auf die durch Baugrenzen definierten
Uberbaubaren Grundstlicksflachen festgesetzt. Die kleinteilige Festsetzung der
Grund- und Geschossflachen gewahrleistet die Realisierung des stadtebaulichen
Konzeptes. Eine Ausweitung auf das gesamte Allgemeine Wohngebiet (WA) hatte
zur Folge, dass ein sogenanntes ,Windhundrennen® zuklinftiger Grundstiickseigen-
tlimer zur Ausnutzung der Grund- und Geschossflache nicht ausgeschlossen wer-
den kann. Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) ist festgesetzt, dass gem. § 23
Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO Balkone, Terrassen und Fluchttreppenhauser sowie
fur die Uberbaubaren Grundsticksflachen B11 und B12 den Terrassen zugehorige
Treppenanlagen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen tiberschreiten dirfen. Die
genannten Gebaudeteile mussen jedoch in die Berechnung zur zuldssigen Grundfla-
che einbezogen werden. Daher entsprechen die festgesetzten Grundflachen nicht
den Abmessungen der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen (siehe Ka-
pitel 111 4.1).
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Zur Konkretisierung der zuldssigen Grundflache wird rechnerisch dargestellt, welche
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) durch die Festsetzung
von Grundflache (GR) und Geschossflache (GF) erreicht werden. Nach Vorgabe der
Landeshauptstadt Wiesbaden soll im Allgemeinen Wohngebiet (WA) eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 nicht Giberschritten werden (siehe Abbildung 17). Die vorge-
gebene Grundflachenzahl (GRZ) entspricht dem Orientierungswert zur Bestimmung
des Mal3es der baulichen Nutzung fir Allgemeine Wohngebiete gemaf § 17
BauNVO.

In der Teilflache 1 des geférderten Wohnens (siehe Abbildung 17) soll den Auslo-
bungsunterlagen zum stadtebaulichen Wettbewerb und dem Aufstellungsbeschluss
entsprechend eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,4 nicht tiberschritten werden.
Die angestrebte Geschossflachenzahl (GFZ2) fir die Teilflache 1 tiberschreitet den
Orientierungswert zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gemaR § 17
BauNVO. Durch das Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes und der hier-
mit verbundenen Novellierung der BauNVO wurden die in § 17 Abs. 1 BauNVO bis-
lang als ,Obergrenzen® geregelten Werte fiir das Mal} der baulichen Nutzung durch
eine Anderung des § 17 BauNVO in ,Orientierungswerte“ umgewandelt. Kommunen
erhalten hierdurch einen erweiterten Entscheidungsspielraum. Die Ausgestaltung
von Orientierungswerten dient somit der Erhéhung der Flexibilitat bei der Auswei-
sung insbesondere von Flachen fur den Wohnungsbau im Hinblick auf die Bebau-
ungsdichte. Durch die Uberschreitung des Orientierungswertes gemaR § 17
BauNVO innerhalb der Teilflache 1 soll die Errichtung des geférderten Wohnungs-
baus gestarkt werden. Zudem ist es aus stadtebaulicher Sicht wichtig, an dem Quar-
tiersplatz einen Baukoérper zu errichten, der den Platz raumlich fasst. Dies lasst sich
nur mit einer entsprechend hohen Geschossflachenzahl (GFZ) realisieren. Die an-
gestrebte stadtebauliche Dichte entspricht dem stadtebaulichen Konzept flr das
Plangebiet, das eine wesentliche Grundlage im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans darstellt. Die Teilflache 1 des geférderten Wohnens setzt sich aus der
Geschossflache (GF) der geplanten Kindertagesstatte von 495 m? und der Ge-
schossflache (GF) der vorgesehenen Wohnnutzung von 5.005 m? zusammen. Fir
die Wohnnutzung der Teilflache 1 ergibt sich somit rechnerisch eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,3 und fir die Kindertagesstatte eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,1.

In der Teilflache 2 des freifinanzierten Wohnungsbaus (siehe Abbildung 17) soll die
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2 betragen. Die angestrebte Geschossflachenzahl
(GFZ2) entspricht dem Orientierungswert zur Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung fir Allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 BauNVO.

Durch die mit dem festgesetzten Mal} der baulichen Nutzung erreichbare stadtebau-
liche Dichte soll insgesamt dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden Rechnung getragen werden.
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Teilflache 2
Freifinanziertes Wohnen

Abbildung 17: Teilfldichen des Allgemeinen Wohngebietes (WA)

Zur Darstellung der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) in den
Teilflachen des geforderten und freifinanzierten Wohnens werden die summierten
Grundflachen der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (B1 - B12) in Abhangigkeit zur
jeweiligen Teilflache gesetzt (siehe Tabelle 2). Die Teilflache 1 des geférderten
Wohnens enthélt die Uberbaubaren Grundstiicksflachen B11 und B12, woraus sich
rechnerisch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,4 ergibt. Die Teilflache 2 des freifinanzierten Wohnens beinhaltet die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen B1 bis B10, woraus sich rechnerisch eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 ergibt. In
der Summe der beiden Teilflachen ergibt sich fur das Allgemeine Wohngebiet (WA)
rechnerisch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und unter Nichteinbezug der Ge-
schossflache (GF) fir die Kindertagesstatte eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
1,2.
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) Zulassige Zulassige GRzZ GFz
Uberbaubare Grundflache | Geschossflache | (gemaB § 17 | (gemaR § 17
Grundstiicksflache (GR) (GF) BauNVO) BauNVO)
Teilflache 1

(3.822 m?)

Geférdertes Wohnen

B11/B12 5.005 m? 1,3
Kindertagesstatte

B11/B12 495 m? 0,1
Summe GR / GF

(Teilflache 1) 1.570 m? 5.500 m? 04 1,4
Teilflache 2

(16.717 m?)

Freifinanziertes Wohnen

B1 700 m? 2.230 m?

B2 600 m? 2.076 m?

B3 600 m? 2.076 m?

B4 600 m? 1.661 m?

BS 600 m? 2.076 m?

B6 600 m? 2.076 m?

B7 600 m? 1.661 m?

B8 600 m? 2.076 m?

B9 600 m? 2.076 m?

B10 750 m? 2.600 m?

Summe GR / GF

(Teilflache 2) 6.250 m? 20.608 m? 04 1,2
Teilfldiche 1 und 2

(20.539 m?) 7.820 m? 26.108 m? 04 1,3
Wohnen 25.613 m? 0,4 1,2
Kindertagesstatte 495 m? 0,1

Tabelle 2:

Allgemeine Wohngebiet (WA)

2.2 Grundflachenzahl (GRZ)

Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) fiir das

Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets (SO) mit der Zweckbestimmung ,Gesund-
heitsaffine Nutzungen® wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die
Festsetzung der GRZ liegt unterhalb des Orientierungswertes zur Bestimmung des
Males der baulichen Nutzung fiir Sonstige Sondergebiete gemal § 17 BauNVO.
Die Festsetzung der GRZ entspricht der zulassigen Grundflache (GR) im Allgemei-
nen Wohngebiet (WA) und sichert eine einheitliche Gebietsentwicklung.
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2.3 Grundflachenzahl Il (GRZ II)

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) darf die zulassige Grundflache
durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 tberschritten wer-
den. Durch diese Uberschreitungsfestsetzung soll gewéhrleistet werden, dass insbe-
sondere alle mit dem Bedarf eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) verbundenen
Nebenanlagen innerhalb des Plangebietes realisiert werden kénnen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) darf die zuldssige Grundflache
durch die Grundflachen baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 liberschritten werden. Die Uberschreitungsfestsetzung erméglicht die Errichtung
von Tiefgaragen zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze. In Verbindung mit
den textlichen Festsetzungen zur Tiefgaragenbegriinung und zur Anlage gartneri-
scher Freiflachen wird eine intensive Grundstiicksbegriinung sichergestellt. Es wird
oberirdisch ein weitestgehend autofreies Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat er-
mdglicht, das einen wesentlichen Beitrag zur Herstellung gesunder Arbeits- und
Wohnverhaltnisse leistet.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes (SO) ,Gesundheitsaffine Nutzungen® darf
die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 tiberschritten werden. Die Uberschrei-
tungsfestsetzung tragt den vorhandenen Stellplatzen mit ihren Zufahrten, der beste-
henden Zufahrt des angrenzenden MEDIAN Reha-Zentrums sowie der Herstellung
eines Gesundheitsplatzes Rechnung und ermdglicht die Errichtung einer Tiefgarage
zur Unterbringung zusatzlich bendétigter Stellplatze. In Verbindung mit den textlichen
Festsetzungen zur Tiefgaragenbegriinung und zur Anlage gartnerischer Freiflachen
wird eine intensive Grundstiicksbegriinung sichergestellt. Zudem soll gewahrleistet
werden, dass insbesondere alle mit dem Bedarf des Sonstigen Sondergebietes (SO)
»Gesundheitsaffine Nutzungen“ verbundenen Nebenanlagen innerhalb des Plange-
bietes realisiert werden kdnnen.

2.4 Geschossflachenzahl (GFZ2)

Innerhalb des Sonstigen Sondergebiets (SO) mit der Zweckbestimmung ,Gesund-
heitsaffine Nutzungen® wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.
Die Festsetzung der GFZ unterschreitet den Orientierungswert zur Bestimmung des
Mafes der baulichen Nutzung flir Sonstige Sondergebiete gemal § 17 BauNVO.
Die Festsetzung der GFZ orientiert sich an der rechnerisch erreichbaren Geschoss-
flachenzahl (GFZ) im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und ermdglicht eine einheitli-
che Gebietsentwicklung. Zudem erméglicht die GFZ die Realisierung des stadtebau-
lichen Konzeptes, das dem Bebauungsplan zu Grunde liegt.
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2.5 Zahl der Vollgeschosse

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist gemaf Planeintrag festgesetzt.

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse soll dem stadtebaulichen Konzept folgend
in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sowie im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung ,,Gesundheitsaffine Nutzungen® auf 4 bis 5 Vollgeschosse
begrenzt werden. Durch die mit dem festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung er-
reichbare stadtebauliche Dichte soll dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung getragen werden. In den iberbaubaren Grundstticks-
flachen B1, B4, B7 und B11 des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind 4 Vollge-
schosse als Hochstmal? zulassig. Durch die Festsetzung wird an diesem Standort
eine vertragliche Hohenentwicklung zur Leibnizstrale hin gesteuert.

2.6 Hohe baulicher Anlagen

Um die Héhenentwicklung der geplanten Gebaude abschlieend zu regeln sowie
zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild, erfolgt
die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhen. Der untere Bezugspunkt
wird flir das Allgemeine Wohngebiet (WA) und das Sonstige Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Gesundheitsaffine Nutzungen® in Abhangigkeit der tiberbau-
baren Grundsticksflachen festgesetzt (siehe Tabelle 3 und Tabelle 4). Der festge-
setzte untere Bezugspunkt bezieht sich auf das jeweilige Héhenniveau der Ober-
kante des FertigfuBbodens (OKFF) des Erdgeschosses der zugehérigen liberbauba-
ren Grundstucksflache. Die Hohenfestsetzung erfolgt in Meter Gber Normalhéhen-
null. Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe bemisst sich anhand
der Oberkante der Attika. Um eine gleichmaRige Hohenentwicklung der Gebaude
innerhalb des Plangebietes zu steuern, werden als Obere Bezugspunkte jeweils die
Oberkante der Attika des obersten Vollgeschosses sowie die Oberkante der Attika
des Staffelgeschosses festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) durfen notwendige Aufzugsuberfahrten und ge-
baudetechnische Anlagen die festgesetzte maximal zulassige Gebaudehdhe auf bis
zu 30 % der jeweiligen Dachflache um max. 2,50 m tberschreiten. Im Sonstigen
Sondergebiet (SO) dirfen notwendige Aufzugstiberfahrten und gebaudetechnische
Anlagen die festgesetzte maximal zuldssige Gebdudehdhe auf bis zu 50 % der je-
weiligen Dachflache um max. 4,50 m uberschreiten. Um die stadtebauliche Vertrag-
lichkeit dieser Uberschreitungen zu gewéhrleisten, wird festgesetzt, dass die Uber-
schreitungen allseitig mindestens einen Abstand zur darunterliegenden Gebaudeau-
Renwand aufweisen missen, die der Héhe des Aufbaus entspricht.

Photovoltaikanlagen und solarthermische Anlagen diirfen die festgesetzte maximal
zulassige Gebaudehdhe um max. 1,00 m tiberschreiten. Durch diese Festsetzung
soll die Errichtung von Photovoltaikanlagen und von solarthermischen Anlagen auf
den Geb&uden begiinstigt werden. Die Uberschreitung muss allseitig mindestens
einen Abstand zur darunterliegenden Gebaudeaullenwand aufweisen, die der Héhe
des Aufbaus entspricht.
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Uberbaubare Obere Bezugspunkte als absolute Untere Bezugspunkte
Grundstucks- Hohen Uber Normalhéhennull
flache Oberkante der Oberkante der (NHN) definiert durch
Attika des obersten | Attika des Staffel- | Oberkante Rohfulbo-
Vollgeschosses geschosses den (OKRF) des Erdge-
schosses
B1 13,50 m 17,50 m 170,55 m
B2 16,50 m 20,50 m 170,20 m
B3 16,50 m 20,50 m 169,15 m
B4 13,50 m 17,50 m 168,05 m
B5 16,50 m 20,50 m 167,30 m
B6 16,50 m 20,50 m 166,50 m
B7 13,50 m 17,50 m 165,50 m
B8 16,50 m 20,50 m 164,75 m
B9 16,50 m 20,50 m 164,15 m
B10 16,50 m 20,50 m 161,30 m
B11 14,00 m 17,00 m 162,00 m
B12 17,00 m 20,00 m 162,00 m
Tabelle 3: Maximal zuldssige Gebdudehdhe in Bezug auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen

im Allgemeinen Wohngebiet (WA)

Uberbaubare Obere Bezugspunkte als absolute Untere Bezugspunkte
Grundstiicks- Hbhen Uuber Normalhéhennull
flache Oberkante der Oberkante der (NHN) definiert durch
Attika des obersten | Attika des Staffel- | Oberkante Rohfuf3bo-
Vollgeschosses geschosses den (OKRF) des Erdge-
schosses
B1 16,50 m 20,00 m 176,00 m
B2 20,00 m 23,50 m 176,00 m
B3 16,50 m 20,00 m 175,00 m
B4 20,00 m 23,50 m 175,00 m
Tabelle 4: Maximal zuldssige Gebaudehohe in Bezug auf die tiberbaubaren Grundstiicksflachen

2.7 Flachenbilanz

im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Gesundheitsaffine Nut-

zungen®

Die aufgefiihrten FlachengrofRen stammen aus dem digitalen Kataster im Universal
Transverse Mercator (UTM)-Koordinatensystem, das dem Bebauungsplan zugrunde
liegt. Diese weichen geringfiigig von den FlachengréRen des Grundbuchamtes ab.
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Art Flache Anteil GRzZ | GFz GR GF Zahl der
Vollge-
schosse
WA Teilflache 1 3822m2 | 114 % / / 1.570 5.500 (\VAAY
m? m?

B11/B12 1576 m? | 47 % / / 1.570 5.500 vV/Vv
m? m?

WA Teilflache 2 16.717 m2 | 49,9 % / / 6.250 20.608 (\VAAY
m? m?

B1 654 m? 1,9% / / 700 m? 2.230 v

m2

B2 561 m? 1,6 % / / 600 m? 2.076 \

m2

B3 519 m? 1.5% / / 600 m? 2.076 \

m2

B4 561 m? 1,6 % / / 600 m? 1.661 v

m2

B5 561 m? 1,6 % / / 600 m? 2.076 \

m2

B6 546 m? 1,6 % / / 600 m? 2.076 \

m2

B7 595 m? 1,8 % / / 600 m? 1.661 v

m2

B8 561 m? 1,6 % / / 600 m? 2.076 \

m2

B9 561 m? 1,6 % / / 600 m? 2.076 \

m2

B10 729 m? 2.2 % / / 750 m? 2.600 \

m2

SO 8456 m? | 252% | 0.4 1,2 / / vV/Vv

~Gesundheitsaffine

Nutzungen*

Offentliche Stra- 3726 m? | 11,1 % / / / / /

@enverkehrsﬂéche

Offentliche Stra- 776 m? 2,3 % / / / / /

Renverkehrsflache

besonderer Zweck-

bestimmung ,Wirt-

schaftsweg"“

Flachen fiir Versor- 42 m? 0,1 / / / / /

gungsanlagen

Zweckbestimmung

+Elektrizitat

Summe 33.539m2 | 100 % / / 7.820 26.108 /

m? m?
Tabelle 5: Flachenbilanz
3 Bauweise

3.1 Offene Bauweise

Fur die uberbaubaren Grundstucksflachen B1 bis B10 wird in dem Allgemeinen
Wohngebiet (WA) entsprechend der geplanten Bebauung die offene Bauweise gem.
§ 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, in der die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten sind. Die Lange der Gebaude darf héchstens 50,0 m betragen.
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3.2 Abweichende Bauweise

4

Fir die Gberbaubaren Grundstiicksflachen B11 und B12 des Allgemeinen Wohnge-
bietes (WA) und flir das Sonstige Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
»Gesundheitsaffine Nutzungen® wird auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes
eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise gemaf

§ 22 Abs. 4 BauNVO sind die Gebdude mit einem seitlichen Grenzabstand zu errich-
ten. Die Gebaude dirfen abweichend von der offenen Bauweise mit einer Gesamt-
lange von mehr als 50,0 m errichtet werden.

Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflidchen

4.1 Baugrenze

Innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes (WA) sowie des Sonstigen Sondergebie-
tes (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Gesundheitsaffine Nutzungen® sind die tber-
baubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt und somit eindeutig
definiert.

Die Grolte und Anordnung der Giberbaubaren Grundstlicksflachen in dem Allgemei-
nen Wohngebiet (WA) gewahrleisten die Realisierung des zu Grunde liegenden
stédtebaulichen Konzeptes.

Ausnahmsweise kann in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) gem. § 23 Abs. 3 Satz
2 und 3 BauNVO ein Uberschreiten der Baugrenzen in den iiberbaubaren Grund-
stlicksflachen B1 bis B10 durch Balkone bis zu einer Tiefe von 1,50 m und fiir Ter-
rassen bis zu einer Tiefe von 3,00 m zugelassen werden, sofern die Gesamtlange
der vor die Baugrenze vortretenden Gebdaudeteile je Geschoss 30 vom Hundert der
Lange der jeweiligen Fassade nicht liberschreitet. Durch die konkrete Benennung
der maximalen Tiefe der Uberschreitung sowie der Begrenzung im Verhéltnis zu der
Lange der jeweiligen Fassade wird ein geordnetes und stadtebaulich vertragliches
MaR in der Fassadengestaltung gesichert. Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch
Gebaudeteile kann gem. § 23 Abs. 3 Satz 2 und 3 BauNVO in definierte Himmels-
richtungen flr Treppenhauser als 2. Rettungsweg bis zu einer Tiefe von 1,50 m zu-
gelassen werden, sofern die Gesamtlange der vor die Baugrenze vortretenden Ge-
baudeteile je Geschoss 30 vom Hundert der Lange der jeweiligen Fassade nicht
tiberschreitet (siehe Tabelle 6). Die baufensterbezogene Festsetzung zur Uber-
schreitung durch Treppenhauser als 2. Rettungsweg stellt sicher, dass aus stadtge-
stalterischer Sicht keine negativen Effekte auf die Leibnizstral’e, den geplanten
Quartiersplatz sowie die Fulligédngerverbindung zum Emil-Pfeiffer-Weg entstehen.
Weiterhin soll durch die Festsetzung der 6stliche Baumbestand geschutzt werden.
Im Siiden der tiberbaubaren Grundstiicksflachen B11 und B12 kann ein Uberschrei-
ten von Terrassen und zugehdrigen Treppenanlagen von 5,00 m zugelassen wer-
den. Die Uberschreitung durch Terrassen und zugehérigen Treppenanlagen resul-
tiert aus den Anspriichen an das Au3engelande der geplanten Kindertagesstatte.

Durch die Bestimmung von Art und Umfang der vorspringenden Gebaudeteile soll
sichergestellt werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf Nachbargrundstu-
cke bezogen auf die Belichtung, die Beliiftung oder den Brandschutz ausgel6st wer-
den.
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Uberbaubare Zulassige Uberschreitung fiir Trep-
Grundstiicksflache penhduser als 2. Rettungsweg nach

Himmelsrichtung
B1 Norden, Osten, Siiden
B2 Norden, Osten, Sitiden, Westen
B3 Norden, Stiden, Westen
B4 Norden, Osten, Siiden
B5 Norden, Osten, Stden, Westen
B6 Norden, Stiden, Westen
B7 Norden, Osten
B8 Norden, Osten, Westen
B9 Norden, Westen
B10 Osten, Suden, Westen
B11 Suden, Osten
B12 Suden, Osten

Tabelle 6: Baufensterbezogene Uberschreitung durch Fluchttreppenhduser

Die festgesetzten Baugrenzen fir das Sonstige Sondergebiet (SO) mit der Zweck-
bestimmung ,Gesundheitsaffine Nutzungen® sind mdglichst gro3ziigig gestaltet, um
im Hinblick auf die Realisierung des Baugebietes eine architektonische Gestaltungs-
freiheit zu gewahrleisten. Im Gegensatz zur Wohnbebauung sind die genauen Ge-
bdudekubaturen, die in Abhangigkeit der konkreten Nutzungen festzulegen sind,
noch nicht final bekannt. Im Bereich der Liegenschaft Leibnizstralle 19 wird zudem
das Bestandsgebaude, das derzeit noch vollstandig genutzt wird, planungsrechtlich
abgesichert, um hier als Alternative zu einer méglichen Neubebauung die stadte-
bauliche Verdichtung im Bestand zu erméglichen.

5 Flachen fiir Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen und Gemeinschafsanla-
gen

5.1 Nebenanlagen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) und des Sonstigen Sondergebietes
(SO) mit der Zweckbestimmung ,Gesundheitsaffine Nutzungen® sind Nebenanlagen
nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Dadurch soll aus
stadtebaulichen Griinden gewéahrleistet werden, dass die Nebenanlagen den bauli-
chen Hauptanlagen zugeordnet werden. Davon ausgenommen sind temporére
Standflachen fur Abfall- und Wertstoffbehaltnisse (Abstellflichen am Tag der Ab-
fallentsorgung), Paketstationen, Fahrradabstellpldtze und Gartenhitten. Die Aus-
nahme flr temporare Standflachen flur Abfall- und Wertstoffbehéltnisse bedingt sich
aus dem angestrebten autofreien Charakter des Allgemeinen Wohngebietes (WA),
damit die Entsorgung der Abfélle an Abholflachen angrenzend an die Leibnizstralle
sichergestellt werden kann. Aus stadtgestalterischen Griinden sollen nicht tempo-
rare Standflachen fir Abfall- und Wertstoffbehaltnisse in den Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Aus Grunden der Funktionalitdt und Flexibilitdt in der Anordnung
sind Paketstationen und Fahrradabstellplatze innerhalb und auf3erhalb der tiberbau-
baren Grundsticksflache zulassig. Zudem sind Gartenhitten zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitadt und Funktionalitat der privaten Gartenbereiche auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. Aus stadtgestalterischen Griinden
sind Gartenhitten und Fahrradabstellplatze in einem Abstand von 5,0 m zu festge-
setzten Stral3enbegrenzungslinien unzulassig.
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Gartenhutten sind zudem innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Geh- und Fahr-
rechte unzulassig. Dadurch soll eine hohe Aufenthaltsqualitat insbesondere im Be-
reich der Leibnizstrale und des vorgesehenen Quartiersplatzes gewahrleistet wer-
den. Zur vertraglichen Integration in die Baugebiete und zur Verdeutlichung der un-
tergeordneten Funktion, diirfen Gartenhiitten eine Grundflache von 4,0 m? nicht
Uberschreiten.

5.2 Stellplatze, oberirdische Garagen und Carports

Zur geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgen Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Stellplatzen, oberirdischen Garagen, Tiefgaragen und Carports.

Die Errichtung oberirdischer Stellplatze ist im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ledig-
lich in den daflir festgesetzten Flachen zulassig. Auf der festgesetzten Flache im
Sliden des Plangebietes sollen die Stellplatze flir den Bring- und Abholverkehr der
geplanten Kindertagesstatte untergebracht werden. Auf den festgesetzten Flachen
westlich der Gberbaubaren Grundsticksflachen B7 und B11 des Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) sollen planungsrechtlich vier Stellplatze zur Unterbringung einer ge-
werblichen Nutzung am Quartiersplatz sowie zwei Car-Sharing-Stellplatze ermég-
licht werden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Sonstigen Sondergebiet (SO) soll
grundséatzlich in Tiefgaragen erfolgen. Daher sind im Sonstigen Sondergebiet (SO)
oberirdische Stellplatze in den Gberbaubaren Grundstlicksflachen nur ausnahms-
weise zulassig, wenn die Einhaltung der Anforderungen der TA Larm zum Zeitpunkt
der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des Baubeginns dieser Stell-
platze nachgewiesen wird. Hierdurch wird die schalltechnische Vertraglichkeit von
oberirdischen Stellplatzen mit den angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen si-
chergestellt. Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit oberirdischer Stellplatze inner-
halb der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Sonstigen Sondergebiet (SO) soll be-
stehenden Nutzungen Entwicklungsméglichkeiten unter Beachtung einer 6konomi-
schen VerhaltnismaRigkeit gewahrleistet werden.

Die Zulassigkeit von oberirdischen Stellplatzen auf den daflir festgesetzten Flachen
im Allgemeinen Wohngebiet (WA), innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
im Sonstigen Sondergebiet (SO) sowie der grundséatzliche Ausschluss von oberirdi-
schen Garagen und Carports im gesamten Plangebiet erfolgt, damit Stérungen der
Freiraumstruktur und stadtebaulichen Gestalt vermieden werden. Bereits beste-
hende oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports unterliegen dem Bestands-
schutz.

5.3 Tiefgaragen

Der ruhende Verkehr soll in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) und in dem Sonsti-
gen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Gesundheitsaffine Nutzungen*
fast ausschlieflich in Tiefgaragen untergebracht werden. Hierfir ist die Errichtung
von Tiefgaragen in den dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Die festgesetzte Fla-
che der Tiefgaragenumgrenzung im Allgemeinen Wohngebiet (WA) betragt 80 vom
Hundert der gesamten Gebietsflache. Die Tiefgaragenumgrenzung im Sonstigen
Sondergebiet (SO) ,Gesundheitsaffine Nutzungen® betrégt 52 vom Hundert der ge-
samten Gebietsflache. Damit soll, unter Beachtung des schiitzenswerten Baumbe-
standes, die Funktionsfahigkeit der geplanten Tiefgaragen gesichert werden.
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Um einen geregelten StralRenverkehr gewahrleisten zu kénnen, sind die Ein- und
Ausfahrten der Tiefgaragen in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) und dem Sonsti-
gen Sondergebiet (SO) nur an den gekennzeichneten Bereichen zuléssig.

6 Verkehrsflachen
Durch den Bebauungsplan werden die im Geltungsbereich liegenden Verkehrsfla-
chen entsprechend ihrer vorhandenen Nutzung festgesetzt.

6.1 Offentliche StralRenverkehrsflichen

Die Leibnizstral3e wird entsprechend ihrer vorhandenen Nutzung als 6ffentliche
Stralenverkehrsflache festgesetzt.

6.2 Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Der Emil-Pfeiffer-Weg wird entsprechend seiner vorhandenen Nutzung als 6ffentli-
che Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg*“ festgesetzt.

7 Versorgungsflachen

Zur Stromversorgung des Plangebietes wird die Herstellung von Transformatoren-
stationen durch die Festsetzung von Flachen flr Versorgungsanlagen ermdglicht.
Die Transformatorenstationen sind zur Versorgung verschiedener Baugrundstiicke
vorgesehen. Bei Erfordernis weiterer benétigter Transformatorenstationen sollen
diese in die Gebaudehtdille integriert werden. Weiterhin ist denkbar die Transformato-
renstationen, welche innerhalb der planzeichnerisch festgesetzten Flachen fir Ver-
sorgungsanlagen vorgesehenen sind, in die Gebaudehillen zu integrieren.

8 Versorgungsleitungen
Aus stadtgestalterischen Griinden sind alle Versorgungsleitungen unterirdisch zu
fuhren.

9 Flachen oder MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft

9.1 Dachbegriinung

Innerhalb eines Baugrundstiickes sind die Dachflachen des obersten Geschosses
von baulichen Anlagen mit einer Neigung von maximal 5 Grad ab einer Flache von
15 m? zu mindestens 50 % der gesamten Dachflache dauerhaft und extensiv zu be-
grunen. Der festgesetzte Mindestanteil von 50 % resultiert aus der Notwendigkeit
zur Unterbringung von technischen Aufbauten sowie Anlagen zur Warmeversorgung
auf den Dachflachen. Der Substrataufbau muss mindestens 12 cm betragen. Die
dauerhafte Begriinung ist auch bei ergdnzenden Solar- und Photovoltaikanlagen si-
cherzustellen. Die Uberstellung der Dachbegriinung durch Solar- und Photovoltaik-
anlagen ist bis zu 75 % zulassig.
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Ein positiver thermischer Effekt der Dachbegriinung ist die Minderung von Extremen
der Oberflachentemperatur. Wahrend sich Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe
auf bis zu 80°C aufheizt, weisen begriinte Dacher eine Oberflachentemperatur von
lediglich 20 bis 25°C auf. Die MaRBnahme erhdht somit die Resilienz des geplanten
Baugebiets hinsichtlich zukiinftiger Warmebelastungen und ist Teil des klimatischen
Ausgleichskonzepts. Die Dachbegriinung ist zudem mit einer Vielzahl von Synergie-
effekten verbunden wie z. B. Larmminderung, Erh6hung der Biodiversitat, Reduzie-
rung der Luftschadstoffbelastung und Energieeinsparungen.

Auch wird die Wasserriickhaltefahigkeit nach Starkregen erhéht, sodass Abflussspit-
zen in der Kanalisation vermieden werden. Durch die Ma3nahme wird den Hand-
lungsempfehlungen des Klimagutachtens des Fachbiiros OKOPLANA Rechnung
getragen, um im Plangebiet langfristig ein glinstiges Bioklima fiir die Anwohner zu
schaffen. Flr eine Kombination von Solar- und Photovoltaikanlagen ist sicherzustel-
len, dass Anlagen zur Verwendung kommen, welche fiir eine Uberstellung der
Dachbegriinung geeignet sind (z. B. Schmetterlingsaufbauten).

9.2 Tiefgaragenbegriinung

Die Flachen der Tiefgaragen und sonstiger unterirdischer Anlagen, die nicht flir
Wege, Platze und Nebenanlagen genutzt werden, sind dauerhaft fachgerecht inten-
siv als Vegetationsflachen anzulegen. Die Substratstarke betragt im Durchschnitt
mindestens 0,8 m, fir Baume Ill. Ordnung mindestens 1,20 m.

Fir die Baumstandorte auf der Tiefgaragendecke wird ein ausreichend hoher Begri-
nungsaufbau vorgeschrieben, um einen ausreichenden Wurzelraum fir die Baume
zu gewahrleisten. Der Begrinungsaufbau umfasst neben der Substratschicht auch
die vorgesehene Retentionsschicht.

Durch die Ma3hahme kénnen Baume, welche im Zuge der Abrissmalihahmen ge-
fallt wurden, kompensiert und die Lebensqualitat im Quartier erhéht werden. Durch
die schattenwerfenden Baumpflanzungen kann am Tag eine deutliche Reduzierung
der bioklimatischen Belastung erzielt werden. Neben den klimatischen Faktoren
tragt diese MalRnahme zu einem ausgeglicheneren Wasserhaushalt im Plangebiet
bei und kann in Teilen Starkregenereignisse kompensieren, welche ansonsten zu
Abflussspitzen in der Kanalisation fiihren wirden.

9.3 Wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung

Befestigte, nicht liberdachte Flachen der Baugrundstlicke sowie oberirdische Stell-
platze und ihre Zu- und Abfahrten sind, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht
entgegenstehen, wasserdurchlassig auszufiihren. Als wasserdurchlassige Belage
gelten u. a. wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflaster, Pflasterbelage mit
einem Fugenanteil von mindestens 30 % und Einfachbefestigungen wie z. B. Schot-
terrasen und wassergebundene Wegedecken. Geschlossenfugige Belage sind zu-
gelassen, wenn das anfallende Oberflachenwasser tUber den Wegeseitenrand an-
grenzende Pflanzflachen vollstdndig entwéassert wird, sowie fir Zufahrten zu Tiefga-
ragen.

Die Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Bauweise wirken sich positiv auf den
Wasserhaushalt, das Kleinklima und mégliche Starkregenereignisse aus. Die Tief-
garagenzufahrten sind aus schallschutztechnischen Griinden mit Asphaltbelagen
auszufiihren (siehe Kapitel 12.5).
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Die Malinahme kann zur Reduktion des Regenwasserabflusses und Wasserspei-
cherung im Boden beitragen. Auf den wasserdurchlassigen Flachen ist eine gerin-
gere Temperatur zu erwarten, was sich positiv auf das Kleinklima im Plangebiet aus-
wirkt.

9.4 MalRnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten
sind flr die Au3enbeleuchtung Leuchtmittel (z. B. LED-Leuchten) mit einer Farbtem-
peratur von 1.600 Kelvin (warmweif3e Lichtfarbe) bis maximal 2.700 Kelvin unter
Verwendung vollstandig gekapselter Leuchtengehause, die kein Licht nach oben
emittieren, einzusetzen. Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren
und rundum strahlende Leuchten sind unzulassig.

Durch die im Plangebiet festgesetzte moderne AulRenbeleuchtung in insektenscho-
nender Bauweise werden Insekten, als Nahrungsgrundlage vieler Arten, sowie allge-
mein nachtaktive Tiere geschont. Zusatzlich erfahren im Wohngebiet lebende Men-
schen dadurch weniger nachtliche Belastigung durch Licht.

Grol¥flachige, vollstandig transparente oder spiegelnde Glaskonstruktionen mit einer
zusammenhéangenden Glasflache von mehr als 20 m? sowie Ubereckverglasungen
und Balkonbrlistungen aus volltransparentem Glas sind unzuladssig. Sollte trotz Ein-
haltung der Vorgaben eine Vogelschlagproblematik auftreten, sind - nach dem jewei-
ligen Stand der Wissenschaft - geeignete MaRnahmen zu treffen, um die Gefahr von
Vogelschlag zu vermeiden.

Vogel nehmen transparente Glasscheiben nicht als Hindernisse wahr und sehen nur
die Landschaft dahinter oder die sich darin spiegelt. Dies flihrt oftmals zu tddlichen
Kollisionen. Durch die Malihahme werden die nach § 37 HeNatG gesetzlichen Vor-
gaben in die Festsetzungen aufgenommen, um den Artenschutz bei baulichen Be-
langen zu bericksichtigen und Individuenverluste durch Vogelschlag zu vermeiden.

9.5 MaRnahmen zur Reduktion der bioklimatischen Belastungen

Bei der Farbgebung der Gebaudefassaden und Oberflachenbefestigungen (Beton,
Asphalt, Pflaster, wassergebundene Wegedecken, Ethylen-Propylen-Dien-Monomer
(EPDM)) sind Materialien und Farbténe mit geringer Warmespeicherung zu verwen-
den.

Der L-Wert des RAL Design Systems muss mindestens 70 oder heller sein; alterna-
tiv muss der Hellbezugswert (HBW) mindestens 45 betragen. Je héher der angege-
bene Wert ist, desto reiner ist die Farbe. Fassadenbekleidungen oder -elemente, die
der AulRengestaltung dienen, sind bis zu 10 Prozent von der Festsetzung ausge-
nommen. Elemente aus Holz sind ausgenommen.
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10

Der Hellbezugswert definiert den Reflexionsgrad eines bestimmten Farbtons. Dabei
ist der Reflexionsgrad des Schwarzpunktes = 0 % und der Reflexionsgrad des
WeilRpunktes = 100 %. Durch den Hellbezugswert wird beschrieben, wie weit der je-
weilige Farbton vom Schwarzpunkt entfernt ist. Die MaRnahme tragt dazu bei, die
Temperatur im Plangebiet insbesondere bei Warmephasen gering zu halten und die
bioklimatische Belastung zu reduzieren. Die Festsetzung ist Teil des klimatischen
Ausgleichskonzeptes. Eine helle Oberflache der Fassaden fiihrt dazu, dass mehr
Einstrahlung reflektiert wird und somit die Oberflachentemperatur gering bleibt. Dies
wird vorwiegend an sonnigen Tagen dafiir sorgen, dass die Anwohner weniger Hit-
zestress leiden. Langfristig kann hierdurch ein Beitrag geleistet werden, den Wohn-
raum im Quartier fur zukunftige Hitzeperioden widerstandsfahiger zu gestalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sowie im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Gesundheitsaffine Nutzungen* werden Geh- und Fahrrechte zu-
gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Das Geh- und Fahrrecht im siidlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
mit der Aufschrift ,a“ stellt eine 6ffentliche FuRwegeverbindung zwischen der Leib-
nizstralde und dem Emil-Pfeiffer-Weg sicher und ermdéglicht, dem stadtebaulichen
Konzept entsprechend, die Herstellung eines 6ffentlich nutzbaren Quartierplatzes
als Eingang zum Quartier.

Die Geh- und Fahrrechte im zentralen und nérdlichen Bereich des Allgemeinen
Wohngebietes (WA) mit der Aufschrift ,a“ sichern u. a. die notwendige Erschliefung
durch die Bewohner sowie die Befahrung durch Einsatzkrafte.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten von Versorgungstrédgern angrenzend
an die Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat* im
Allgemeinen Wohngebiet (WA) westlich der iberbaubaren Grundstlicksflache B11
und nérdlich der tGberbaubaren Grundstlicksflache B1 mit der Aufschrift ,,c* sichern
die Zuganglichkeit der geplanten Transformatorenstation flir den jeweiligen Versor-
gungstrager von der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache der Leibnizstralie aus.

Das Geh- und Fahrrecht im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Aufschrift ,a“ er-
mdglicht, dem stadtebaulichen Konzept entsprechend, die Herstellung eines Ge-
sundheitsplatzes fur die kinftigen gesundheitsaffinen Nutzungen auf dem Flurstlick
439.

Am ndrdlichen Rand des Sonstigen Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung
»,Gesundheitsaffine Nutzungen® wird ein Geh- und Fahrrecht mit der Aufschrift ,,b*
zugunsten des angrenzenden Flurstlicks 436 festgesetzt. Das Geh- und Fahrrecht
sichert die im Grundbuch von Sonnenberg (Band 137 Blatt 3659) eingetragene
Grunddienstbarkeit vom 08.11.1979 zur ordnungsgemafien Ver- und Entsorgung
der Rehaklinik Aukammtal.

Zur Sicherung der festgesetzten Geh- und Fahrrechte sowie Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte sind auf der Grundlage des Bebauungsplans entsprechende Grund-
dienstbarkeiten einzutragen.
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11 Nutzung solarer Strahlungsenergie

11.1 Mindestfestsetzung der nutzbaren Dachfldche

Im gesamten Geltungsbereich sind die Dachflachen des obersten Geschosses der
Gebdude innerhalb eines Baugrundstiicks ab einer zusammenhangenden Dachfla-
che von 20 m? zu mindestens 20 % der gesamten Dachflachen mit Photovoltaikmo-
dulen (Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie) zur Nut-
zung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon be-
anspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.
Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den auf3eren Randern des
Daches bzw. aller Dacher (in Quadratmetern) der Gebaude, die innerhalb der tUber-
baubaren Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebau-
ungsplans errichtet werden.

Der Bezug auf die gesamte Dachflache innerhalb eines Baugrundstilickes verein-
facht die Prifung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Die Betrachtung
des Anteils der Photovoltaikmodule in Bezug auf die technisch nutzbare Dachflache
ergibt nach aktuellem Planungsstand einen Mindestanteil von 55 % innerhalb der
vorgesehenen Baugrundstiicke des Allgemeinen Wohngebietes (WA) und Sonstigen
Sondergebietes (SO). Als technisch nutzbar wird derjenige Teil der Dachflache ver-
standen, der fir die Nutzung der solaren Strahlungsenergie aus technischen und
wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann.

Aus stadtgestalterischen Griinden mussen innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen mit den Bezeichnungen B1, B4, B7 und B11 des Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit den Be-
zeichnungen B1 und B3 des Sonstigen Sondergebietes (SO) ,Gesundheitsaffine
Nutzungen® die Photovoltaikmodule in Richtung Westen um mindestens 2,50 m von
den Dachrandern zurlcktreten. Das Allgemeine Wohngebiet (WA) grenzt nach Wes-
ten an die Leibnizstral’e und das Wohngebiet westlich der Leibnizstralle an. Durch
das Zurlcktreten der Photovoltaikmodule um 2,50 m innerhalb der tiberbaubaren
Grundsticksflachen B1, B4, B7 und B11 des Allgemeinen Wohngebietes (WA) so-
wie innerhalb der lGiberbaubaren Grundstlicksflachen mit den Bezeichnungen B1 und
B3 des Sonstigen Sondergebietes (SO) ,,Gesundheitsaffine Nutzungen® sollen die
stadtebaulichen Sichtbeziehungen von der Leibnizstral’e und der angrenzenden
Wohnbebauung auf das Plangebiet durch Dachaufbauten nicht negativ beeinflusst
werden. Die Zielsetzung fur das Plangebiet besteht in der planungsrechtlichen Si-
cherstellung einer hohen stadtebaulichen Qualitat, auch im Hinblick auf das Einfi-
gen der geplanten Bebauung in die Umgebungsbebauung.

Die Begrenzung der Modulflache auf 75 % der extensiv zu begriinenden Dachfla-
chen erfolgt, um die 6kologische Funktionsfahigkeit der Dachbegriinung zu gewahr-
leisten.

Die Modulflache setzt sich aus der Summe der Flachen aller einzelnen Module, die
auf einem Dach installiert werden, zusammen (MF=MF1+MF2+MF3+MFn).
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11.2 Priméar Photovoltaik, ersatzweise Solarwarme

Die im Gebiet geltende Solarfestsetzung ist vorrangig auf die lokale Stromerzeu-
gung ausgerichtet. Ersatzweise kdnnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Bele-
gung der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder die Photovoltaik-Anlage er-
ganzende Solarwarmekollektoren errichtet werden.

Dadurch sollen den Bauherren vielféltige Gestaltungsmdglichkeiten bei der techni-
schen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht
auszuschlieRen ist, dass eine teilweise oder vollstdndige Solarwdrmenutzung im
Einzelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach So-
larwarmeanlagen installiert, so kann der Flachenanteil der Kollektoren auf die zu re-
alisierende PV-Flache angerechnet werden.

Dies bedeutet, dass die Solarmindestflache anteilig oder auch vollstandig mit der In-
stallation von Solarwérmekollektoren eingehalten werden kann.

11.3  Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

In Stidhessen ist bei PV-Flachdachanlagen, die dem gegenwartigen Stand der
Technik entsprechen, bei Stuidorientierung (ca. 15° - 20° Aufstdnderung) mit einem
Ertrag von ca. 950 Kilowattstunden Strom (kWh) pro kWpeak installierter Leistung
zu rechnen. Bei einer Ost-West-Aufstanderung mit einer Neigung von 10° werden
jahrlich noch tber 850 Kilowattstunden Strom (kWh) pro kWpeak installierter Leis-
tung erzeugt. Fir 1 kWpeak wird eine Modulflache von rund 5-7 m? benétigt. Auf-
grund der stetig gesunkenen Preise fir PV-Technik, den geringen Wartungsaufwen-
dungen fir PV-Anlagen und den gesetzlichen Rahmenbedingungen (z. B. entfal-
lende/reduzierte Erneuerbar-Energien-Gesetz (EEG)-Umlage) ist derzeit die Ei-
genversorgung mit Photovoltaik vom Gebaudedach flir Anlagenbetreiber mit Kosten
in Hohe von weniger als 15 ct/kWh zu erzeugen (ohne Speicherlésung, Anlagenbe-
trieb 20 Jahre). Der selbst erzeugte Strom ist damit mindestens 50 % glinstiger als
Netzstrom vom Stromanbieter (Kosten 2024 fiir gewerbliche Nutzer ab ca. 30
ct/kWh, flr private Haushalte ab ca. 35 ct/kWh). Damit rechnet sich bei einem teil-
weisen Eigenverbrauch und einer gewahrten Einspeisevergttung tiber 20 Jahre die
Installation einer PV-Anlage fiir die i. d. R. innerhalb weniger Jahre bis zu rund ei-
nem Jahrzehnt. Nach ihrer Amortisation sorgt die Anlage Uber viele Jahre fiir eine
deutliche Reduzierung der Stromkosten, wenn der Anlagenbetreiber den Eigenver-
brauch realisieren kann. Es kann von einem Anlagenbetrieb von 25 Jahren ausge-
gangen werden. Damit ist die verbindliche Festsetzung von PV-Anlagen auf den
Dachflachen der neu zu errichtenden Gebaude im Baugebiet wirtschaftlich zumut-
bar.

Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die lang-
fristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitat der

Energiepreise. Die Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare

Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos. Der Eingriff
in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar

und tragt tberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1 BauGB)
bei.
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11.4 Beachtung des Energiefachrechts

Die Solarfestsetzung fligt sich in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfillt
zugleich deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien (§ 1 Erneuer-
bare-Energien-Gesetz - EEG 2023), wonach die leitungsgebundene Stromversor-
gung zunehmend auf erneuerbaren Energien beruhen soll (§ 1 Abs. 1 Energiewirt-
schaftsgesetz - EnNWG). Zugleich gewahrleistet sie durch die Vorgabe der Photovol-
taik und die Moglichkeit der ersatzweisen Erfillung durch Solarwérme die Wahlfrei-
heit beim Einsatz erneuerbarer Warmeenergietrager nach dem Gebaudeenergiege-
setz (GEG, in Kraft seit 01.11.2020).

Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Errichtung von Solaranlagen primar mittels
Photovoltaikanlagen, sekundar mittels Solarwdrmekollektoren. Konkrete Vorgaben
zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstlickseigentimer
kann selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrah-
lung entweder fiir die Eigenversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Ge-
baude oder fiir die Allgemeinheit der 6ffentlichen 6rtlichen Energieversorgung oder
in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen.

Die Grundstlickseigentimer und Nutzer der Gebaude verfigen Uber alle Rechte und
Pflichten nach dem EnWG, insbesondere verfligen sie Gber einen Stromnetzan-
schluss und sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum Strombezug, z. B.
durch den Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie
werden nicht dazu verpflichtet, ihren Strombedarf anteilig oder ausschlie3lich durch
Solarstrom zu decken. Denn sie sind frei in der Wahl, ob und wie sie die Eigenver-
sorgung aus der Solarstromanlage gestalten und ggf. mit einem elektrischen Spei-
cher optimieren. Sie verfiigen Uber alle Gestaltungsmoglichkeiten innerhalb oder au-
Rerhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes
(EEG). Sie kdnnen die Solarpflicht auch durch Dritte erfillen. Fir die Pflichterfillung
ist nur von Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebduden eine Solaranlage in-
stalliert wird. Sollte der Grundstiickseigentimer die Verpflichtung Dritten Gberlassen,
bleibt er dennoch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige Errichtung von Anla-
gen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie mit dem Dritten daher vertraglich
und ggf. dinglich absichern.

11.5 Stadtebauliche Griinde der Solarfestsetzung

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem
Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB). Sie erflillt die stadtebaulichen Aufga-
ben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) und berticksich-
tigt von der Gemeinde beschlossene sonstige stadtebauliche Planungen (§ 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB).
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11.5.1

11.56.2

11.5.3

Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB)

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen bzw. -absorbern ortsfeste technische
Anlagen selbstéandiger Art vor (primar Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwarme-
anlagen), die auf den technisch nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen
Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet zu errichten
sind. Die Solarenergienutzung durch die Festsetzung erfolgt daher ortsbezogen im
Plangebiet auf den Gebauden und baulichen Anlagen. Die erzeugte Energie wird
vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die Eigenversorgung der Gebaude-
nutzer mit Strom bzw. Warme oder durch den physikalischen Effekt, dass Solar-
strom im Netz vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird. In einem wei-
teren Sinne besteht der ortliche Bezug der Nutzung der Solarenergie im Plangebiet
darin, dass der Bebauungsplan durch die EinrBumung von Bodennutzungsmaoglich-
keiten Energiebedarfe schafft, die wenigstens teilweise durch die Erschlieffung der
im Plangebiet nutzbaren erneuerbaren Energien gedeckt werden.

Der Zuschnitt der Uberbaubaren Grundsticksflachen (§ 23 BauNVO) ist so erfolgt,
dass auf jedem Geb&ude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt
werden kann.

Ortliche Energieversorgung und Energieversorgungssicherheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e
BauGB)

Mit der Uberplanung des 3,4 ha groRen Geltungsbereiches wird fiir die Versorgung
der zu errichtenden Gebaude ein Energiebedarf (Strom und Wéarme) ausgeldst.

Mit der Festsetzung der Installation von PV-Anlagen auf den Gebauden wird ein
ortsbezogener Beitrag zur Deckung des lokalen Strombedarfs geleistet. Die Energie
wird dezentral am Ort des Bedarfs erzeugt. Hierdurch wird auch die Importabhéngig-
keit im Energiebereich verringert.

Die dezentrale Produktion von Strom trégt auch zur Netzentlastung bei. Energiever-
sorgungs- und Energiepreisrisiken werden hierdurch reduziert.

Die dezentrale ortliche Energieversorgung aus heimischen Quellen erhéht die Resi-
lienz gegenuber Energieimporten. Werden zusétzlich Speicher installiert, die fur
eine Notstromversorgung ausgelegt sind, kbnnen diese bei einem Ausfall der zent-
ralen Energieinfrastruktur die Energieversorgung vortibergehend sichern.

Von der Gemeinde beschlossene sonstige stadtebauliche Planungen (§ 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB)

2019 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden den
,Klimanotstand“ und die Ubernahme der Klimaschutzziele des Pariser Abkommens
beschlossen, wie sie im Klimaschutzplan der Bundesregierung von 2016 definiert
wurden (Stadtverordnetenversammlung (StVV)-Beschluss Nr. 0291 vom
27.06.2019).

In dem Beschluss zum Handlungsprogramm ,Klimaneutrales Wiesbaden“ vom
17.05.2023 (StVV-Beschluss Nr. 0199) hat die Stadtverordnetenversammlung den
Beschluss von 2019 bekraftigt und eine Intensivierung der Anstrengungen zur Ver-
ringerung der Treibhausgas-Emissionen durch Energieeinsparung sowie eine Be-
schleunigung des Ausbaus der Erneuerbaren Energien bzw. des Einsatzes griiner
Energietrager sowie der Reduzierung des Einsatzes fossiler Brennstoffe beschlos-
sen. Ziel ist es, die Treibhausgasemissionen bis 2030 auf ein Niveau von 1,05 Mio.
Tonnen CO; zu reduzieren und im Jahr 2035 die Klimaneutralitdt anzustreben.
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12

12.1

Diese Zielsetzungen gelten sowohl fiir den Stadtverbund (Amter, Beteiligungen und
Eigenbetriebe) als auch fiir die Landeshauptstadt insgesamt. Sie sind nur durch eine
Vielzahl von Ma3nahmen (u. a. Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Ener-
gien) unter Mitwirkung der Landesverwaltung, der Blrgerschaft und der 6rtlichen
Wirtschaft erreichbar. Die Festsetzung von PV-Anlagen ist eine geeignete Mal}-
nahme zur Erreichung dieser kommunalen Ziele.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden verfiigt Giber ein Klimaschutzkonzept aus dem
Jahr 2015 (StVV-Beschluss Nr. 0537 vom 17.12.2015), in dem sie das Ziel formu-
liert, die CO..Emissionen fiir die Energieversorgung im Stadtgebiet deutlich zu redu-
zieren und Energie dezentral und erneuerbar zu erzeugen. Zur Zielerreichung sollen
die Belange einer nachhaltigen Energieversorgung und des Klimaschutzes systema-
tisch und friihzeitig in allen stadt- und bauleitplanerischen Prozessen verankert wer-
den.

Die verbindliche Solar-Festsetzung von PV-Anlagen im Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplans ist eine Mal3nahme zur Erreichung der im Klimaschutzkon-
zept der Landeshauptstadt Wiesbaden und in den Grundsatzbeschlissen formulier-
ten Zielsetzungen zur Reduzierung der CO2-Emissionen, zur Verbesserung der Luft-
qualitat innerhalb der Kommune und zur Verbesserung der Versorgungssicherheit
der lokalen Energieversorgung. Mit der lokalen Produktion von Strom aus erneuer-
baren Energien wird ein Beitrag zu den kommunalen Klimaschutzzielen geleistet.

Die lokale Energieversorgung wird durch die Ersetzung endlicher durch unerschopf-
liche erneuerbare Energietrager nachhaltig verbessert. Die Festsetzung dient damit
auch dem Planungsgrundsatz der Versorgungssicherheit der lokalen Energieversor-
gung (§ 1 Absatz 6 Nr. 8 e BauGB).

Die Festsetzung fugt sich in das Energiefachrecht ein und erfllt ihren Auftrag fur die
zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien.

Fldchen und MalRnahmen flir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Schallschutz der AuRenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Schallimmissionsprognose der ita Ingenieur-
gesellschaft mbH, Wiesbaden, vom 31.07.2025 wird festgesetzt, dass bei der Errich-
tung und der baugenehmigungsrelevanten Anderung von Geb&uden die AuRenbau-
teile von schutzbediirftigen Rdumen nach DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den
Anforderungen der mafigeblichen Auf3enldrmpegeln nach DIN 4109-2:2018-01 aus-
zubilden sind.

Aus der Schallimmissionsprognose geht hervor, dass innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes (WA) teilweise im westlichen Bereich zur Leibnizstralle die Orientie-
rungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 tags um bis zu 8 dB und nachts um bis zu
9 dB lberschritten werden. Die Immissionsgrenzwerte der 16. Bundesimmissions-
schutzverordnung (BImSchV) fir Allgemeine Wohngebiete werden teilweise inner-
halb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) tags um bis zu 4 dB und nachts um bis
zu 5 dB uberschritten.
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Zudem kommt die Schallimmissionsprognose zu dem Ergebnis, dass innerhalb des
Sonstigen Sondergebietes (SO) ,Gesundheitsaffine Nutzungen® die Orientierungs-
werte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 gréfRtenteils eingehalten werden. Im westlichen
Bereich zur Leibnizstralle werden die Orientierungswerte tags um 2 dB und nachts
um 3 dB geringfiigig Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wer-
den unterschritten.

Die Uberschreitung der Werte kann durch passive SchallschutzmaRnahmen geldst
werden. Die Festsetzung zum Schallschutz der Auf3enbauteile (Fenster, Tlren, Au-
Renwande, Dacher) von schutzbeduirftigen Rdumen soll sicherstellen, dass die er-
forderlichen bewerteten Schalldamm-Male erf. R, der Fenster inklusive der techni-
schen Liftungseinrichtungen und Rollladenkéasten so dimensioniert werden, dass
die Anforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen nach DIN-4109 -
2:2018-01 eingehalten werden.

In Ziffer 12.1 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen sind die fiir die Dimensionierung
des baulichen Schallschutzes malRgeblichen AuRenlarmpegel flir den Tag und die
Nacht ohne die Berticksichtigung einer Bebauung im Plangebiet dokumentiert. Flr
schutzbediirftige Rdume, die liberwiegend zum Schlafen genutzt werden, gilt der
héhere der beiden Werte. Flir die sonstigen schutzbediirftigen Radume gelten die
Werte in der Abbildung 1 der textlichen Festsetzungen flr den Tag.

Hinsichtlich der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der Auf3enbauteile
von schutzbedurftigen R&umen bietet der Bebauungsplan 2 Optionen.

Option 1: Hierbei werden keine Gebdude im Plangebiet berucksichtigt. Bei Anwen-
dung der Ziffer 12.1 Abs. 1 und 2 sowie der Abbildungen 1 und 2 der textlichen Fest-
setzungen werden bei der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der Au-
Renbauteile von Aufenthaltsraumen keine kiinftigen Gebaude im Plangebiet bertick-
sichtigt. Die Abbildungen 1 und 2 der textlichen Festsetzungen gehen von der freien
Schallausbreitung im Plangebiet aus und dokumentieren die hdchsten im Plangebiet
einwirkenden mafdgeblichen AuRenlarmpegel. Fir die Ermittlung der maldgeblichen
Aulenlarmpegel werden auf Ebene der Baugenehmigung keine weiteren Berech-
nungen erforderlich.

Option 2: Hierbei werden die Abschirmwirkungen der zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des Baubeginns vorhandenen Gebaude
zwischen der Leibnizstralle und dem beantragten Bauvorhaben sowie des beantrag-
ten Gebdudes selbst berticksichtigt. In Ziffer 12.1 Abs. 3 der textlichen Festsetzun-
gen wird eine zweite Moglichkeit zur Dimensionierung des baulichen Schallschutzes
zugelassen. Durch die Berlcksichtigung der Abschirmung, durch die zum Zeitpunkt
der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des Baubeginns bereits vor-
handenen Gebaude und der Eigenabschirmung des beantragten Gebaudes, ist es
zulassig durch schalltechnische Berechnungen nachzuweisen, dass die maf3gebli-
chen AulRenlarmpegel an den beantragten Gebauden geringer sind als diejenigen,
die in den Abbildungen 1 und 2 der textlichen Festsetzungen auf Basis der freien
Schallausbreitung fiir die Grundflache des beantragten Gebaudes berechnet wur-
den. Diese niedrigen malgeblichen Auf’enlarmpegel dirfen der Dimensionierung
der Auflenbauteile des beantragten Gebdudes zugrunde gelegt werden.
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Von der Festsetzung kann auch dann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der
Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des Baubeginns eine neue Fas-
sung der DIN 4109 oder sonstige neue technische Regeln fiir den Schallschutz im
Hochbau als Technische Baubestimmungen eingefiihrt worden sind und diese Re-
gelungen beachtet werden.

12.2 Fensterunabhangige schallgeddmmte Liftung in zum Schlafen genutzten schutzbe-
dirftigen Rdumen

Aus der Schallimmissionsprognose der ita Ingenieurgesellschaft mbH, Wiesbaden
vom 31.07.2025 geht hervor, dass innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
teilweise die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 tags um bis zu 8 dB
und nachts um bis zu 9 dB Uberschritten werden. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fir Wohngebiete werden teilweise innerhalb des Allgemeinen Wohngebie-
tes (WA) tags um bis zu 4 dB und nachts um bis zu 5 dB Uberschritten.

Zudem kommt die Schallimmissionsprognose zu dem Ergebnis, dass innerhalb des
Sonstigen Sondergebietes (SO) ,,Gesundheitsaffine Nutzungen® die Orientierungs-
werte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 groftenteils eingehalten werden. Im westlichen
Bereich zur Leibnizstralle werden die Orientierungswerte tags um 2 dB und nachts
um 3 dB geringfugig Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wer-
den unterschritten.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte kann durch passive SchallschutzmaR-
nahmen geldst werden. Neben dem in Ziffer 12.1 der textlichen Festsetzungen fest-
gesetzten baulichen Schallschutz der Auf3enbauteile soll durch den Einbau einer
fensterunabhangigen schallgedammten Liftung in zum Schlafen genutzten schutz-
bedirftigen Rdumen sichergestellt werden, dass kiinftige Bewohner nicht auf das
Offnen der Fenster zum Luftwechsel angewiesen sind. Alternativ ist der Einsatz ei-
ner zentralen Luftungsanlage moglich, um hierdurch einen schallgeddmmten und
ausreichenden Luftaustausch zu gewéhrleisten.

Daher wird in Ziffer 12.2 der textlichen Festsetzungen festgesetzt, dass bei der Er-
richtung und der baugenehmigungsrelevanten Anderung von Geb&uden schutzbe-
dirftige RGume von Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01, die zum Schlafen die-
nen, Bettenrdume in Krankenh&usern und Pflegeeinrichtungen, Ubernachtungs-
radume in Beherbergungsbetrieben sowie vergleichbar schutzbedirftige Rdume mit
technischen Liftungseinrichtungen wie Fensterfalzltftung, AuRenluftdurchlass oder
zentrale Liftungsanlage auszustatten sind, um einen Mindestluftwechsel nach DIN
1946-6:2019-12 zu gewahrleisten.

Diese Liftung ist bei der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes der Aulen-
bauteile nach Ziffer 12.1 der textlichen Festsetzungen zu beriicksichtigen.

Wird zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulassigkeit des Bau-
beginns unter Berilicksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zu diesem Zeit-
punkt der Nachweis erbracht, dass an den betroffenen Fassaden der Beurteilungs-
pegel des Strallenverkehrslarms ermittelt nach den Richtlinien fir den Larmschutz
an Straflden (RLS-19) einen Wert von 50 dB(A) in der Nacht nicht Gberschreitet, wird
die SchallschutzmalRnahme nicht erforderlich.
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12.3 Grundrissorientierung im Allgemeinen Wohngebiet (WA)

Aus der Schallimmissionsprognose geht zudem hervor, dass durch die Ge-
rauscheinwirkungen des Thermalbads im sudlichen Bereich der Giberbaubaren
Grundsticksflachen B11 und B12 des Allgemeinen Wohngebietes (WA) die Beurtei-
lungspegel der Immissionsrichtwerte nach TA Larm in der Nachtzeit um 5 dB Uber-
schritten werden. Hierbei ist die Larmminderung durch die Errichtung von zwei Car-
portanlagen im Suden des Plangebiets auf dem Gelédnde des Thermalbads geman
Kapitel 12.7 berlcksichtigt. Da sich die kunftigen Carportanlagen auf3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden, ist hierfiir die Regelung tber ei-
nen stadtebaulichen Vertrag erforderlich.

Ohne MalRnahmen an den gebaudetechnischen Anlagen des Thermalbads werden
an den AulRenwéanden der Sudfassade der Gberbaubaren Grundstlicksflachen B11
und B12 Schallschutzmalinahmen in Form einer Grundrissorientierung erforderlich.
Daher wird in Ziffer 12.3 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen festgesetzt, dass bei
der Errichtung und der baugenehmigungsrelevanten Anderung von Geb&uden an
den AulRenwanden der Sidfassade der iberbaubaren Grundstiicksflachen B11 und
B12 im Allgemeinen Wohngebiet (WA), zu 6ffnende Fenster von schutzbedurftigen
Raumen von Wohnungen nach DIN 4109 1:2018 01 sowie vergleichbar schutzbe-
dirftigen Radumen nicht zulassig sind. Die Festsetzung zur Grundrissorientierung
soll sicherstellen, dass Grundrisse larmoptimiert gestaltet werden, indem beispiels-
weise Fenster von Aufenthaltsrdumen zu ldrmabgewandten Fassadenseiten herge-
stellt werden.

Der Bebauungsplan erméglicht jedoch flir zwei alternative Optionen den Einbau von
zu 6ffnenden Fenstern an den kritisch belasteten Fassaden.

Option 1: (Mit der TA Ldrm konforme bauliche SchallschutzmalRnahmen an der be-
troffenen Bebauung)

Nach Ziffer 12.3 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen sind zu 6ffnende Fenster
schutzbediirftiger RGume an den Auflenwanden der Stidfassade der liberbaubaren
Grundstucksflachen B11 und B12 im Allgemeinen Wohngebiet (WA) zulassig, sofern
fur betroffene Fassaden zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der
Zulassigkeit des Baubeginns unter Beriicksichtigung der Schallausbreitungsverhalt-
nisse zu diesem Zeitpunkt der Nachweis erbracht wird, dass vor diesen Fenstern
durch bauliche Mallnahmen der architektonischen Selbsthilfe, die von Nutzern nicht
verandert werden kdnnen (wie z. B. Einschnitte in den Baukdrper, Vorspriinge in der
Fassade, Briistungen, feststehende Bauteile von Loggien und von verglasten Balko-
nen, Prallscheiben oder vergleichbare SchallschutzmalRnahmen) der Beurteilungs-
pegel des Gewerbelarms, ermittelt nach TA Larm, nachts den Wert von 40 dB(A)
nicht Gberschreitet.
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Option 2: (MaRnahmen zur Verminderung der Schallabstrahlung der haustechni-
schen Anlagen des Thermalschwimmbads)

Nach Ziffer 12.3 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen sind zu 6ffnende Fenster
schutzbedurftiger Rdume an den AuRenwéanden der Sitidfassade der Uiberbaubaren
Grundstucksflachen B11 und B12 im Allgemeinen Wohngebiet (WA) auch zulassig,
wenn fur betroffene Fassaden zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt
der Zulassigkeit des Baubeginns unter Berlicksichtigung der Schallausbreitungsver-
héaltnisse zu diesem Zeitpunkt und einer dauerhaften sichergestellten Verminderung
der Schallemission der Schallquellen auf dem Gelande des Thermalschwimmbads
(stdlich angrenzendes Flurstiick 452/1) der Nachweis erbracht wird, dass vor zu 6ff-
nenden Fenstern der schutzbedirftigen Raume an den betroffenen Fassaden der
Beurteilungspegel des Gewerbelarms, ermittelt nach TA Larm, nachts den Wert von
40 dB(A) nicht tberschreitet.

12.4 Grundrissorientierung im Sonstigen Sondergebiet (SO)

Aus der Schallimmissionsprognose geht des Weiteren hervor, dass im Erdgeschoss
an den AulRenwanden der Westfassade der Uberbaubaren Grundstticksflache B1 im
Sonstigen Sondergebiet (SO) der zuldssige Spitzenpegel nach TA Larm von tags 90
dB(A) Uberschritten wird.

Daher wird in Ziffer 12.4 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen festgesetzt, dass bei
der Errichtung und der Anderung von Geb&uden im Erdgeschoss an der AuRen-
wand der Westfassade der Gberbaubaren Grundsticksflache B1 im Sonstigen Son-
dergebiet (SO) im Bereich des festgesetzten Geh- und Fahrrechts mit der

Aufschrift b, zu 6ffnende Fenster von schutzbediirftigen Raumen nach DIN 4109-
1:2018-01, Bettenrdumen in Krankenhdusern und Pflegeeinrichtungen sowie ver-
gleichbar schutzbedirftige Nutzungen nicht zuldssig sind. Die passive Schallschutz-
malinahme zur Grundrissorientierung soll sicherstellen, dass Grundrisse larmopti-
miert gestaltet werden, indem beispielsweise Fenster von Aufenthaltsrdumen zu
larmabgewandten Fassadenseiten hergestellt werden.

Der Bebauungsplan erméglicht jedoch flir zwei alternative Optionen den Einbau von
zu 6ffnenden Fenstern an den kritisch belasteten Fassaden.

Option 1: (Mit der TA Ladrm konforme bauliche SchallschutzmalRnahmen an der be-
troffenen Bebauung)

Nach Ziffer 12.4 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen sind zu 6ffnende Fenster
schutzbedurftiger Rdume im Erdgeschoss an der Aul3enwand der Westfassade der
Uberbaubaren Grundstiicksflache B1 im Sonstigen Sondergebiet (SO) im Bereich
des festgesetzten Geh- und Fahrrechts mit der Aufschrift b zulassig, sofern flr be-
troffene Fassaden zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zulas-
sigkeit des Baubeginns unter Berlicksichtigung der Schallausbreitungsverhéaltnisse
zu diesem Zeitpunkt der Nachweis erbracht wird, dass vor diesen Fenstern durch
bauliche MaRnahmen der architektonischen Selbsthilfe, die von Nutzern nicht veran-
dert werden kdnnen (wie z. B. Einschnitte in den Baukoérper, Verspriinge in der Fas-
sade, Bristungen, feststehende Bauteile von Loggien und von verglasten Balkonen,
Prallscheiben oder vergleichbare SchallschutzmalRnahmen) der Spitzenpegel des
Gewerbelarms, ermittelt nach TA Larm, tags den Wert von 90 dB(A) nicht Uber-
schreitet.
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Option 2 (MaRnahmen zur Verminderung des Spitzenpegels)

Nach Ziffer 12.4 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen sind zu 6ffnende Fenster
schutzbedurftiger Rdume im Erdgeschoss an der Aul3enwand der Westfassade der
Uberbaubaren Grundstiicksflache B1 im Sonstigen Sondergebiet (SO) im Bereich
des festgesetzten Geh- und Fahrrechts mit der Aufschrift b auch zuldssig, wenn fir
betroffene Fassaden zum Zeitpunkt der Genehmigung oder zum Zeitpunkt der Zu-
|&ssigkeit des Baubeginns unter Berlicksichtigung der Schallausbreitungsverhalt-
nisse zu diesem Zeitpunkt und einer dauerhaft sichergestellten Verminderung der
Spitzenpegel der Nachweis erbracht wird, dass vor zu 6ffnenden Fenstern der
schutzbediirftigen Radume an den betroffenen Fassaden der Spitzenpegel des Ge-
werbelarms, ermittelt nach TA Larm, tags den Wert von 90 dB(A) nicht Gberschreitet.

12.5 Beschaffenheit von Tiefgaragen

Der Larm aus wohnbedingtem Parkierungsverkehr ist grundsatzlich als sozialada-
quat einzustufen. Da bei den Berechnungen in der Schallimmissionsprognose auf
die Beriicksichtigung der Teilvorgénge ,Uberfahren einer Regenrinne® und ,Offnen
oder Schlieflen eines Garagenrolltores® nach Parkplatzlarmstudie verzichtet wurde,
werden pegelmindernde MalRnahmen als Voraussetzung festgesetzt.

Die Decke und die Seitenwande im Bereich der Tiefgaragenrampen sind mit hoch-
absorbierenden Materialien zu verkleiden.

Die Fahrbahn der Tiefgaragenrampen ist in Asphalt auszufihren.

Die Abdeckung der Regenrinne im Bereich der Zufahrt der Tiefgaragen ist larmarm
auszubilden.

Im stadtebaulichen Vertrag ist zudem verbindlich zu regeln, dass durch regelmaRige
Wartung sicherzustellen ist, dass das Tor der Tiefgarage beim Offnen und Schlie-
Ren keine impulsartigen Gerausche emittiert.

12.6 Larmschutzwénde im Sonstigen Sondergebiet (SO)

In Bezug auf die Einwirkungen des Gewerbelarms des Sonstigen Sondergebietes
(SO) auf die angrenzende Wohnbebauung (Reines Wohngebiet (WR)) westlich der
Leibnizstralde, werden die maligeblichen Emissionen durch die zuklinftigen An- und
Abfahrten der Tiefgaragen des Sonstigen Sondergebietes (SO) erzeugt. Auf Grund-
lage der berechneten zulassigen Fahrbewegungen der beiden Tiefgaragen sowie
Lkw-Fahrten, wurden in der Schallimmissionsprognose die Gerausche im Hinblick
auf die Einhaltung der Larmimmissionen im benachbarten Reinen Wohngebiet (WR)
Uberpruft. Hierbei wurden die Vorbelastungen des MEDIAN Reha-Zentrums bertick-
sichtigt. Die zulassigen Immissionsrichtwerte fur das Reine Wohngebiet (WR) wer-
den tags nahezu ausgeschopft und das Spitzenpegelkriterium tberschritten.
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Daher ist westlich des festgesetzten Geh- und Fahrrechts mit der Aufschrift b gemafn
Eintrag im zeichnerischen Teil eine durchgehende Larmschutzwand 1 zu errichten
(LSW 1). Fur die Larmschutzwand 1 (LSW 1) ist eine lineare Steigung der Mindest-
héhe von 1,42 m am sudlichsten Punkt bis auf eine Mindesthéhe von 2,50 m am
nordlichsten Punkt festgesetzt. Zudem ist gemaf Eintrag im zeichnerischen Teil
eine durchgehende Larmschutzwand 2 (LSW 2) mit einer Mindesthéhe von 2,50 m
zu errichten.

Der untere Bezugspunkt fir die Larmschutzwande 1 (LSW 1) und 2 (LSW 2) wird mit
179,73 m Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Die Larmschutzwande 1 (LSW
1) und 2 (LSW 2) missen fugenlos aneinander anschlief3en. Die Larmschutzwand 2
(LSW 2) ist im Norden aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans durch
die Larmschutzwand 3 (LSW 3) gemal Kapitel 12.7 fugenlos fortzuflihren. Da sich
die LArmschutzwand aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befin-
det, ist hierflr die Regelung Uber einen stadtebaulichen Vertrag erforderlich.

Die Einzahl-Angabe der Luftschalldd@mmung nach DIN EN 1793-2:2019-05 der
Schallschutzwand muss mindestens DLg = 25 dB betragen. Die Schallschutzwand
ist beidseitig hochabsorbierend auszuflihren; die Einzahl-Angabe zur Schallabsorp-
tion nach DIN EN 1793-1:2017-07 muss jeweils DLq, nro = 8 dB erreichen.

Die erforderliche Schallabsorption der Larmschutzwande wird, durch die in Ziffer
13.6 der textlichen Festsetzungen festgesetzte Begriinung der Wande, in keinem
relevanten Umfang vermindert.

Selbst mit dem zusatzlichen Verkehr des zukiinftigen Sonstigen Sondergebiets (SO)
wird, durch die Realisierung der beiden Larmschutzwande, stellenweise eine Ver-
besserung der jetzigen Larmsituation erzielt. Durch die Festsetzung wird sicherge-
stellt, dass die Immissionsrichtwerte nach TA Larm fur Reine Wohngebiete (WR)
tagsiiber eingehalten werden. Werden die Baugrenzen des Bebauungsplans "Ost-
lich der Parkstral3e" fir die Beurteilung herangezogen, so liegt ebenfalls eine Unter-
schreitung der Immissionsrichtwerte vor.

12.7 SchallschutzmalRnahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches durch Regelung im stad-
tebaulichen Vertrag

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen des Gewerbelarms auf das Plan-
gebiet, das westlich der Leibnizstralte anschliefende Wohngebiet und das Gebaude
Leibnizstralde 9, sind in einem stadtebaulichen Vertrag nachfolgende Mallnahmen,
die auRerhalb des Geltungsbereiches liegen, festgeschrieben. Die Mallhahmen wer-
den mit den betroffenen Eigentiimern durch nachbarrechtliche Vereinbarungen gesi-
chert.
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Zur Sicherung der Zielsetzung zur Schallschutzmal3nahme in Kapitel 12.6 ist nérd-
lich an das Sonstige Sondergebiet (SO) angrenzend auf der griin gekennzeichneten
Linie des Flurstlicks 436 die Errichtung einer durchgehenden Larmschutzwand 3
(LSW 3) mit einer Mindesthdhe von 2,50 m vertraglich zu sichern (siehe Abbildung
18). Der untere Bezugspunkt fur die Larmschutzwand 3 (LSW 3) ist auf 179,73 m
tber Normalhdhennull (NHN) festzulegen. Die La&rmschutzwand muss fugenlos an
die Larmschutzwand 2 (LSW 2) innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans ,Ostlich der LeibnizstraRe* anschlieRen (siehe Kapitel 12.6). Die Einzahl-An-
gabe der Luftschallddmmung nach DIN EN 1793-2:2019-05 der Schallschutzwand
muss mindestens DLr = 25 dB betragen. Die Schallschutzwand ist beidseitig hoch-
absorbierend auszufiihren; die Einzahl-Angabe zur Schallabsorption nach DIN

EN 1793-1:2017-07 muss jeweils DLq nro 2 8 dB erreichen.

Mit dem Betreiber des MEDIAN Reha-Zentrums ist eine vertragliche Vereinbarung
zu treffen, dass die Andienung und die Entsorgung nur am Tag im Zeitraum zwi-
schen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr zul&ssig sind.

Zudem ist hinsichtlich der gewerblichen Nutzungen und vergleichbaren Nutzungen,
wie z. B. Arztpraxen oder Pflegenutzungen, im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit
den kiinftigen Betreibern eine vertragliche Vereinbarung zu treffen, dass die Andie-
nung und Entsorgung dieser Nutzungen nur am Tag im Zeitraum zwischen 6.00 Uhr
und 22.00 Uhr zuléssig sind.

436

179,73 m
Gber NHN

Abbildung 18: Larmschutzwand 3 (LSW 3) nérdlich an das Sonstige Sondergebiet (SO) angrenzend

Die pegelbildenden Gerauschquellen des Thermalbades sind das Verkehrsaufkom-

men der Besucher auf dem Parkplatz sowie die Abluftéffnungen der Blockheizkraft-

werkanlage und der raumlufttechnischen Anlagen. Der Parkplatz kann in der Tages-
zeit und Nachtzeit genutzt werden und wird mittels Schrankenanlage geregelt.
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Aus der Schallimmissionsprognose geht hervor, dass durch die Gerduscheinwirkun-
gen des Thermalbads im stidlichen Bereich der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen
B10 und B12 des Allgemeinen Wohngebietes (WA) das Spitzenpegelkriterium der
TA Larm im Nachtzeitraum um bis zu 6 dB Uberschritten wird. Die Immissionsricht-
werte nach TA Larm werden im sidlichen Bereich der Giberbaubaren Grundstlicks-
flachen B10, B11 und B12 in der Nachtzeit um 5 dB Uberschritten.

Eine Reduzierung der Beurteilungspegel und Spitzenpegel kann durch Schall-
schutzmalRnahmen an den Gerauschquellen erzielt werden. In dem stadtebaulichen
Vertrag ist zu regeln, dass sidlich des Aligemeinen Wohngebietes (WA) auf den
grin gekennzeichneten Flachen des Flurstiicks 452/1 jeweils ein durchgehender
Carport mit geschlossener Riickwand und geschlossenen Seitenwénden errichtet
wird (siehe Abbildung 19). Die Seitenwande und die Rickwand mussen fugendicht
aneinander und an das Dach anschlie3en. Die Carports miissen an der sudlichen
Seite mit einer Mindesthohe von 3,00 m errichtet werden und eine Mindesttiefe von
5,0 m aufweisen. Der untere Bezugspunkt flir die Carports ist auf 155,20 m tber
Normalhdhennull (NHN) festgelegt. Die Mindesttiefe entspricht den nérdlichen Be-
standsparkplatzen auf dem Flurstiick 452/1. Die Einzahl-Angabe der Luftschalldam-
mung nach DIN EN 1793-2:2019-der Seitenwande, der Rickwand und des Daches
muss mindestens jeweils DLg = 25 dB betragen. Bei Umsetzung der Carports halt
der Spitzenpegel den zulassigen nachtlichen Spitzenpegel im Allgemeinen Wohnge-
biet ein.
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Abbildung 19: Carports sldlich des Allgemeinen Wohngebietes (WA)

Eine weitere Reduzierung der Beurteilungspegel kann an den Liftungséffnungen
des Blockheizkraftwerks und der raumlufttechnischen Anlagen durch Kulissenschall-
dampfer und/oder Einkapselung der Gerate erreicht werden. Hierzu sind jedoch de-
taillierte Berechnungen in Abstimmung mit dem Betreiber des Thermalbads erforder-
lich.
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Die Wohnbebauung auf dem angrenzenden Grundstlick ,Leibnizstralle 9“ ist nach
dem Bebauungsplan ,Aukammtal-Westteil“ aus dem Jahr 1976 dem Sondergebiet
fur Kur, Kliniken und Sanatorien zugeschrieben. Das auf diesem Grundstiick errich-
tete Wohnhaus wurde zeitlich vor dem Bebauungsplan genehmigt und errichtet. Zur
Beurteilung dieses Grundstiicks werden in der Schallimmissionsprognose zwei Sze-
narien betrachtet. Es werden die Einstufung als derzeitiges Wohngebaude mit Zu-
ordnung des Gebietstyps Reines Wohngebiet (WR) sowie das Szenario einer mogli-
chen Kurnutzung beschrieben.

Bei Einstufung des Gebaudes als Reines Wohngebiet (WR) unterschreitet der Beur-
teilungspegel des wohnbedingten Parkierungsverkehrs den Orientierungswert der
DIN 18005 fiir ein Reines Wohngebiet (WR) von 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.
Fir ein Kurgebiet wird ein hohes Schutzniveau angestrebt, sodass der strengste
Wert von 45 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts als Beurteilung herangezogen wird.
Die Ergebnisse zeigen an der Siidfassade des Gebaudes eine Uberschreitung tags
von 1 dB und nachts bis zu 2 dB, sodass zur Einhaltung der Orientierungswerte flir
Kurgebiete am Gebadude Leibnizstralle 9 bauliche Schallschutzmallnahmen erfor-
derlich werden.

Zur Einhaltung der Orientierungswerte flr Kurgebiete ist in dem stadtebaulichen
Vertrag geregelt, dass sudlich des Gebaudes Leibnizstralte 9 auf der griin gekenn-
zeichneten Linie des Flurstlicks 452/1 eine durchgehende Larmschutzwand 4 (LSW
4) mit einer Mindesthéhe von 3,00 m errichtet wird (siehe Abbildung 20). Der untere
Bezugspunkt fir die LArmschutzwand 4 (LSW 4) ist auf 155,20 m tber Normalhé-
hennull (NHN) festgelegt. Die Einzahl-Angabe der Luftschallddmmung nach DIN EN
1793-2:2019-05 der Schallschutzwand muss mindestens DLg = 25 dB betragen. Al-
ternativ ist ein (an den Seiten und der Riickwand geschlossener) Carport mit einer
Tiefe von mindestens 5,0 m (Tiefe der nérdlichen Parkplatzreihe) und einer Hohe
von mindestens 3,0 m festgelegt. Die Seitenwande und die Riickwand missen fu-
gendicht aneinander und an das Dach anschliel3en. Der untere Bezugspunkt fur den
Carport ist auf 155,20 m Gber Normalhdéhennull (NHN) festgelegt. Sowohl durch die
Errichtung der Larmschutzwand als auch der Errichtung des Carports werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten.
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15520 m
{iber NHN

—
Lirmschutzwand

Mindesthéhe: 3,00 m

452/1

Abbildung 20: L&rmschutzwand 4 (LSW 4) sudlich des Gebdudes LeibnizstralRe 9

Durch die textlichen Festsetzungen zu SchallschutzmalRnahmen (siehe Kapitel 12.1
bis 12.6) und Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag (siehe Kapitel 12.7) werden
im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt.

Die Schallschutzmalinahmen sind in dem Stadtebaulichen Vertrag in § 4 Immissi-
onsschutz wie folgt festgeschrieben:

»(1) Durch das Projekt des Vorhabenstragers bzw. die Aufstellung des Bebauungs-
plans kommt es nach derzeitigem Stand zu Immissionskonfiikten. Die Immissions-
konfiikte sollen durch einzelne MalBnahmen des aktiven und des passiven Larm-
schutzes geldst werden. Aus diesem Grund verpfiichtet sich der Vorhabentrdager zur
Herstellung der Immissionsschutzanlagen, sowohl innerhalb als auch aulSerhalb des
Plangebiets, insbesondere auf dem Gelande des Thermalbades Aukammtal sowie
des Median-Reha-Zentrums, zu errichten oder von Dritten errichten zu lassen, sowie
zur Umsetzung der in der Schallimmissionsprognose vom 31.07.2025 [...] aufgefiihr-
ten Schallschutzmal3nahmen. Insbesondere verpflichtet sich der Vorhabentrager zur
Umsetzung folgender Mal8nahmen:

a. Der Voorhabentrédger verpfiichtet sich gegentiber der Stadt und - im Sinne ei-
nes Vertrages zugunsten Dritter - gegentiber dem Eigentiimer des Grund-
stiicks Leibnizstral3e 9, erst nach Fertigstellung einer Larmschutzwand [siehe
Abbildung 20] oder eines Carports gemal3 den Vorgaben in Ziffer 5.2.4 der
Schallimmissionsprognose den an der Grenze zum Flurstiick 452/1 (Mat-
tiaqua) festgesetzte Einfahrtsbereich zu nutzen.

b. Der Viorhabentrdger gewahrleistet durch organisatorische und/oder techni-
sche MalBnahmen, dass die Andienung der Reha-Klinik (Flurstiick 436) tiber
das Grundsttick Leibnizstral3e 21 nur zwischen 06.00 und 22.00 Uhr erfolgt.
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c¢. Der Vorhabentrager verpfiichtet sich gegentiber der Stadt und - im Sinne ei-
nes Vertrages zugunsten Dritter - gegentiber dem Eigentiimer des Grund-
stticks Leibnizstralle 7 (Thermalbad) die Nutzung in den Baufenstern B10,
B11, und B12 erst dann aufzunehmen, wenn die Carportanlagen gemal3 Ziffer
5.4.1.1 der Schallimmissionsprognose fertiggestellt worden sind und die Mal3-
nahmen an den Liiftungsoffnungen des BHKWs und der RLT-Anlage auf dem
Grundsttick LeibnizstralSe 7 gemal3 Ziffer 5.4. 1. 1 der Schallimmissionsprog-
nose fertiggestellt worden sind (aktiver Larmschutz) oder die MalBnahmen an
den AuBenwaéanden des jeweiligen Gebdudes gemal3 Ziffer 5.4. 1.2 umgesetzt
worden sind (passiver Ldrmschutz).

d. Der Vorhabentréger verpflichtet sich zur Herstellung der Larmschutzwand
(LSW 3; grtin [siehe Abbildung 18] im Sondergebiet und auf dem Grundstiick
LeibnizstralBe 23 (MEDIAN-Reha-Zentrum) gemal3 den Vorgaben in Ziffer
5.5. 1 der Schallimmissionsprognose, bevor die neue Nutzung in dem Sonder-
gebiet auf den Flursticken 439 und 440 aufgenommen wird.

e. Der Vorhabentréger verpflichtet sich entsprechend der Ziffer 5.2. 1 der
Schallimmissionsprognose die dort genannten pegelmindernden Mal3nahmen
umzusetzen. In diesem Zusammenhang verpflichtet sich der Vorhabentrager
insbesondere durch regelmaf3ige Wartung sicherzustellen, dass das Tor der
Tiefgarage beim Offnen und Schiiel3en keine impulsartigen Gerdusche emit-
tiert. Der Vorhabentrager ist berechtigt diese Verpflichtung an Rechtsnachifol-
ger (wie bspw. WEG-Gemeinschaften, Investoren, Bestandshalter) weiterzu-
geben.

. Der Vorhabentrdger hat geeignete organisatorische und/oder technische
Malnahmen zu treffen, um sicherzustellen, dass die Andienung und Entsor-
gung in Bezug auf die gewerblichen Nutzungen im zukdinitigen Sondergebiet
(SO) des Vertragsgebiets nur am Tag im Zeitraum zwischen 06:00 Uhr und
22:00 Uhr erfolgen wird.

(2) Sofern eine Begutachtung im Rahmen der Leistungsphase 3, welche auf Grund-
lage der konkreten Planung erfolgt, zu abweichenden Ergebnissen fihrt und die im
Schallgutachten vom 31.07.2025 genannten MalBnahmen hierdurch ganz oder teil-
weise nicht notwendig sind, ist der Vorhabentrdger in dem jeweiligen Umfang nicht
mehr an den Absatz (1) a bis f gebunden. Er muss keine MalBnahmen durchfiihren,
die nicht erforderlich sind.

(3) Alle mit den vorgenannten vertraglichen Verpflichtungen und MaBnahmen ver-
bundenen Kosten werden vom Vorhabentrager getragen. Sollte sich die vorste-
hende beschriebene Konfiiktlosung im weiteren Verlauf des Bauleitplanverfahrens
oder in einem anschlie3enden gerichtlichen Verfahren beztiglich des Bebauungs-
plans (insbesondere einem Normenkontrollverfahren) als ganz oder teilweise unge-
eignet erweisen, wird der Vorhabentrdger auf seine Kosten andere bzw. zusétzliche
geeignete MalBnahmen zur vollstandigen Konfiiktiosung erarbeiten und umsetzen.
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13

13.1

(4) Der Vorhabentrager verpfiichtet sich, fir die Umsetzung der in Abs. 1 genannten
MalBnahmen erforderliche Vereinbarungen mit den Eigentimern der betroffenen
Grundstticke (insbesondere die Flurstiicke 436 und 452/1) zu treffen und diese der
Stadlt rechtzeitig bis zur Fertigstellung der Abwéagungsunterlagen aus der Offenlage
vorzulegen. Aus den Vereinbarungen muss hervorgehen, dass der Vorhabentrager
zur Umsetzung der vorbezeichneten MalBnahmen auf den Grundstticken Dritter be-
rechtigt ist und alle Voraussetzungen fiir die Eintragung entsprechender Grund-
dienstbarkeiten im Grundbuch (Bewilligung, Beantragung der Eintragung, Anwei-
sung an die Notarin oder den Notar) bei Bekanntmachung des Bebauungsplans ge-
schaffen worden sind.*”

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strauchern

Erhaltung von Bdumen

Die zeichnerisch festgesetzten Baume sind zu erhalten und wahrend der Bauarbei-
ten gemal DIN 18920 ,Schutz von Badumen, Pflanzenbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumallnhahmen® zu schiitzen. Auf den Verbleib eines ausreichend gro-
Ren Wurzelraums ist zu achten. Dies gilt auch fir den Wurzelraum von Baumen auf
angrenzenden Grundstlicken. Ausnahmen sind zulassig flir abgangige Baume, die
nach Feststellung des zustandigen Fachamtes der Landeshauptstadt Wiesbaden
beseitigt werden durfen. In diesen Féllen sind die Bdume durch Neupflanzungen mit
einem Stammumfang von mindestens 20 - 25 cm, gemessen in 1,00 m Hohe ber
Gelande entsprechend der Pflanzliste E1 aus den textlichen Festsetzungen zu er-
setzen. Baumpflanzungen sind fachgerecht herzustellen und zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang in der Pflanzqualitat geman Kapitel Il A 13.4 zu erset-
zen.

Im Uberschirmenden Bereich der Badume, sowie in einem Abstand von 1,50 m da-
von, ist die Errichtung von Fluchttreppenhausern, Balkonen und Terrassen mit dazu-
gehdrigen Treppenanlagen nicht zuldssig.

Zudem ist die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Landeshauptstadt
Wiesbaden (Baumschutzsatzung) aus dem Jahr 2007 zu beachten.

Durch die Festsetzung zum Erhalt festgesetzter Baume wird ein Grof3teil der erhal-
tungswirdigen Gehdlze langfristig erhalten. Die MalRnahme verhindert dabei die Be-
schadigung der verzeichneten Baume wahrend der Bauphase im Sinne der guten
fachlichen Praxis. Die bestehenden Gehdlze tragen des Weiteren zu einem geringe-
ren Wasserabfluss bei und sorgen flr einen ausgeglicheneren Wasserhaushalt.
Durch den Ersatz abgangiger Baume wird gewahrleistet, dass Ersatzpflanzungen
standortgerechter heimischer Arten erfolgen und der optische Charakter des Quar-
tiers erhalten bleibt.
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13.2 Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen und Striuchern

Auf den mit Planzeichen festgesetzten Flachen sind Badume und Strducher zu erhal-
ten. Sofern Baume wegen Krankheiten oder unabwendbarer zu erwartender Schéa-
den und Beeintrachtigungen (z. B. Windbruchgefahr) gefallt werden missen, sind
innerhalb des Baugrundstlickes Ersatzpflanzungen mind. Il. Ordnung mit einem Min-
deststammumfang 18 - 20 cm, gemessen in 1,00 m Hoéhe lber Gelande entspre-
chend der Pflanzliste E1 bis E4 der textlichen Festsetzungen vorzunehmen. Pflan-
zungen (Baume und Straucheri. S. d. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB) sind fach-
gerecht herzustellen und zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in der
Pflanzqualitat gemaf Kapitel Il A 13.4 zu ersetzen.

Durch die Festsetzung wird im Osten des Plangebiets ein gro3zligiger Griinstreifen
langfristig erhalten. Dies tragt zu einem angenehmen Bioklima bei und erhalt vor al-
lem flir die Avifauna attraktive Strukturen im Plangebiet.

13.3 Anpflanzen von Badumen und Strduchern

Die anzupflanzenden Baume sind in Pflanzgruben von mindestens 8 m? Grof3e mit
mindestens 12 m?® Pflanzsubstrat und einer Machtigkeit von mindestens 1,20 m
Tiefe (Baume lll. Ordnung) bzw. 1,50 m Tiefe (Baume I. und Il. Ordnung) je Baum zu
pflanzen.

Pflanzungen (Baume und Straucheri. S. d. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB) sind
fachgerecht herzustellen und zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in
der Pflanzqualitat geman Ziffer 13.4 der textlichen Festsetzungen zu ersetzen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind Laubbdume I. Ordnung geman
Planeintrag zu pflanzen. Die endglltigen Baumstandorte sollen so gewahlt werden,
wie es durch die zuklnftigen Einfahrten zu den Grundstiicken und die Verkehrsrege-
lung méglich sein wird, wobei die Grundztige der durch die Planeintrage vorgegebe-
nen Baumstruktur, erhalten bleiben sollen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) und Sonstigen Sondergebietes (SO)
sind innerhalb der Pflanzflachen P1 bis P9 mindestens standortgerechte Laub-
baume II. oder lll. Ordnung gemaf der Tabelle 7 zu pflanzen. Die Baumpflanzungen
sind fachgerecht herzustellen und zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
in der Pflanzqualitat geman Ziffer 13.4 der textlichen Festsetzungen zu ersetzen.
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Aligemeines Wohngebiet (WA)
Pllanzfidche | o8 Grundatickegrote | ansupfianzenden Béume
P1 60 m? 4 Bdume
P2 70 m?2 4 Baume
P3 90 m? 6 Baume
P4 80 m? 6 Baume
P5 70 m2 7 Baume
P6 90 m? 5 Badume
p7 150 m2 6 Bdume
P8 80 m? 8 Baume
P9 120 m?2 5 Baume
Gesamt 51 Baume
Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Gesundheitsaffine Nutzungen®
Pflanzflache 1 Baum lll. Ordnung je angefan- | Gesamtzahl der

gene Grundstlicksgrofie anzupflanzenden Baume
P1 120 m?2 4 Baume
Gesamt 4 Baume

Tabelle 7: Berechnung der anzupflanzenden Bdume innerhalb der festgesetzten Pflanzflachen

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes (SO) ist je angefangene 150 m? Grund-
stucksflache mindestens 1 standortgerechter Laubbaum II. oder Ill. Ordnung zu
pflanzen. Die bestehenden Baume und Baumpflanzungen innerhalb der Pflanzfla-
che P1im Sonstigen Sondergebiet (SO) kdnnen dabei zur Anrechnung gebracht
werden. Die Baumpflanzungen sind fachgerecht herzustellen und zu pflegen, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang in der Pflanzqualitat geman Ziffer 13.4 der textli-
chen Festsetzungen zu ersetzen.

Auf mindestens 30 % der Grundstiicksfreiflachen im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
und 25 % im Sonstigen Sondergebiet (SO) sind Pflanzungen von Laubgehdlzen und
Strauchern entsprechend der Empfehlung der Pflanzlisten E1 bis E4 aus den textli-

chen Festsetzungen vorzunehmen. Die Bestandsgeh6lze kénnen dabei zur Anrech-
nung gebracht werden.

Durch die Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern im Plange-
biet ist ebenso mit einem geringeren Wasserabfluss bzw. einer erhéhten Wasserver-
dunstung zu rechnen. Darilber hinaus wird das ortsspezifische Bioklima durch eine
Verringerung der thermischen Belastung sowie der Verdunstungskihle beglinstigt
welches Hitzephasen entgegenwirkt. Die Baumpflanzungen wirken sich zudem posi-
tiv auf die Lufthygiene und Biodiversitat aus. Die Baumpflanzungen innerhalb der
Pflanzflachen bilden ein Freiraum- und Erholungsnetz innerhalb des Wohnquatrtie-
res und leisten einen wichtigen Beitrag zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat.
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13.4 Qualitdtsbestimmungen

Beim Anpflanzen von Badumen und Strauchern werden zur Sicherung der bioklimati-
schen Funktion Qualitdtsbestimmungen wie folgt festgesetzt:

- Laubbaume I, Il. und lll. Ordnung: Mindeststammumfang 18 - 20 cm, gemes-
sen in 1,00 m Héhe Uber Gelande, Hochstamm, mit durchgehendem Leittrieb,
3 x verpflanzt mit Ballen,

- Straucher: 3-5 Triebe, verpflanzte Straucher, Grofke 100 - 150 cm,

- Pflanzung standortgerechter Laubbaume und Straucher in Anlehnung an die
Pflanzliste E.

13.5 Fassadenbegrinung

Teilflachen von Wanden oder Fassaden sind bodengebunden zu begriinen. Fr
nichtklimmende Pflanzen ist eine Rankhilfe vorzusehen. Die Begriinung ist dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Je Kletterpflanze ist eine Pflanzflache
von mindestens 1,50 m*® und mindestens 0,5 m Tiefe herzustellen. Als Richtwert gilt
eine Pflanze pro 2,00 m Wandlénge.

Von der Festsetzung kann zugunsten von technischen Fassadenfunktionen (z. B.
Schallddmmung, Brandschutz oder natiirliche Beliiftung und konstruktiven Offnun-
gen wie Ein- und Ausfahrten, Tlren und Fenster) abgewichen werden, soweit si-
chergestellt ist, dass mindestens 5 % der gesamten Fassadenflachen pro Gebaude
dauerhaft begrint sind.

Die Auswahl der Pflanzenarten muss klimaangepasst sein. Die Fassadenbegrinung
muss innerhalb von zwei Jahren nach Fertigstellung des Gebaudes vollstandig an-
gelegt sein.

Durch die Fassadenbegriinung verbessert sich das Wohnumfeld und die Schallrefle-
xion wird vermindert. Die Verdunstung auf den Flachen mit Fassadenbegriinung
wird erhdht, sodass sich dies kleinklimatisch positiv auswirkt. Die Malnahme tragt
somit insgesamt zu einem angenehmeren Bioklima bei, wertet das Quartier auf und
tragt zur Biodiversitat bei. Das festgesetzte Mindestmal’ gewahrleistet eine anspre-
chende Begriinung, ohne die individuelle Fassadenplanung einzuschréanken und
tragt zum grinordnerischen Ausgleichskonzept bei.

Auf Grundlage der architektonischen Gestaltung aus dem stadtebaulichen Wettbe-
werb wurde fiir die Untersuchung des mdglichen Anteils der Fassadenbegriinung
der Sockelbereich ausgewahlt (siehe Abbildung 21). Hierdurch wird die Fassade
weiterhin in ausgewogenen Proportionen gegliedert. Des Weiteren tragt die Veror-
tung dazu bei, eine gute Unterhaltung zu gewahrleisten. Durch die Konzentration
der Begrlinung auf den Sockelbereich wird es einfacher, regelmaflige Bewasserung
und PflegemalRnahmen durchzuflihren. Dies ermdéglicht eine effiziente und nachhal-
tige Unterhaltung der Pflanzen. Die Fassadenbegriinung fiir die Gebaude des gefor-
derten Wohnungsbaus ist groftenteils an der Sudfassade der Aufenflache der Kin-
dertagesstatte vorgesehen (siehe Abbildung 22). Dadurch wird der Handlungsemp-
fehlung des Klimagutachtens des Fachbiiros OKOPLANA, Mannheim Rechnung ge-
tragen, zum Schutz der geplanten Aulienflache der Kindertagesstatte ein gunstiges
Bioklima zu schaffen.
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Abbildung 21: Ansichten aus dem stadtebaulichen Siegerentwurf mit Darstellung der Flachen fiir die
Fassadenbegriinung Quelle: Meixner Schititer Wendlt Planungs GmbH
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Abbildung 22:  Ansichten des geférderten Wohnungsbaus mit Darstellung der Flachen fir die Fassa-
denbegriinung Quelle: Baufrosche Architekten und Stadiplaner GmbH

13.6 Larmschutzwénde

Die Larmschutzwande 1 (LSW 1) und 2 (LSW 2) sind beidseitig mit Rank- oder Klet-
terpflanzen entsprechend der Pflanzliste E aus den textlichen Festsetzungen zu be-
grinen. Dadurch fligen sich die Larmschutzwénde optisch ansprechend in die ge-
plante Bebauung ein und die Begrlinung tragt neben anderen Pflanzmalinahmen zu
einem angenehmeren Bioklima bei.
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15

Als Richtwert gilt eine Pflanze pro 2,00 m Wandlange mindestens auf einer Seite der
jeweiligen Larmschutzwand. Zur Sicherstellung der gestalterischen Funktion ist bei
einer einseitigen Bepflanzung darauf zu achten, dass die Rank- oder Kletterpflanzen
auf die andere Seite der Larmschutzwand hertuberwachsen kdnnen. Die erforderli-
che Schallabsorption der Larmschutzwande wird durch die Begriinung der Wande in
keinem relevanten Umfang vermindert (sieche Kapitel 12.6).

Soll-Gelandeh6hen

Aufgrund des stark abfallenden natlrlichen Geléandes werden in dem Allgemeinen
Wohngebieten (WA) und in dem Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestim-
mung ,Gesundheitsaffine Nutzungen® die geplanten H6henlagen in Form von Soll-
Gelandehdhen gemaf Planeintrag (Hohenbezugspunkte) festgesetzt. Die Hohen-
lage zwischen den festgesetzten Hohenbezugspunkten ist durch lineare Interpola-
tion aus den nachstgelegenen Héhenbezugspunkten zu ermitteln.

Abweichungen von den festgesetzten Soll-Geldandehdhen sind bis zu +/- 50 cm zu-
lassig.

Durch die festgesetzten Soll-Gelandehdhen wird der im Rahmen der Realisierung
erforderlichen Geldandemodellierung Rechnung getragen.

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest.
Die bisher giiltigen Inhalte des aktuell rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
~Aukammtal-Westteil“ von 1976 (siehe Kapitel 4.3) werden vollstéandig durch den
neuen Bebauungsplan ersetzt.
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2

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen
in den Bebauungsplan

Zu- und Abfahrtbereiche von Tiefgaragen

Entsprechend § 4 Abs. 3 der Satzung Uber Stellplatze und Garagen fiir Kraftfahr-
zeuge sowie Abstellplatze fiur Fahrrader (Stellplatzsatzung) der Landeshauptstadt
Wiesbaden dirfen Zu- und Abfahrten von Garagen und Stellplatzen an der 6ffentli-
chen Verkehrsflache maximal 6,0 m breit sein. Bei mehreren Zu- und Abfahrten zu
einem Grundstlick darf die Summe der an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angren-
zenden Breiten das Mal3 von 7,0 m nicht tberschreiten.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden wird fest-
gesetzt, dass Zu- und Abfahrtbereiche von Tiefgaragen, die an 6ffentliche Verkehrs-
flachen angrenzen, je Grundstlick die Breite bis zu einem Mal} von 9,0 m tber-
schreiten dirfen. Durch die Abweichung wird von der Leibnizstral3e aus innerhalb
des Plangebietes die Zu- und Abfahrt unter Beachtung der Sicherheit fir Fuliganger
ermoglicht.

Gestaltung baulicher Anlagen

2.1 Baukorpergestaltung

Aus stadtgestalterischen Griinden ist die Gebaudetechnik in die Gebaudehlille zu
integrieren und/oder auf den Dachflachen unterzubringen.

2.2 Dachausbildung

Die Zielsetzung der bauordnungsrechtlichen Festsetzung zur Dachausbildung be-
steht darin, in dem Plangebiet des Bebauungsplanes ein hohes Mal} an Begriinung
zu gewahrleisten und die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes zu ermdgli-
chen.

Zur Begunstigung der Herstellung von extensiver Begriinung auf den Dachflachen
wird festgesetzt, dass im Plangebiet Flachdacher mit einer Dachneigung von maxi-
mal 5 Grad zulassig sind.

Die Mansardflachdacher haben als gestalterisches Mittel in der Bewertung des stad-
tebaulichen Wettbewerbs eine wichtige Rolle eingenommen und sind ein elementa-
rer Bestandteil des stadtebaulichen Konzeptes. Um die Umsetzung dieser Dachform
zu gewahrleisten, sind Mansardflachdacher mit einer Dachneigung der Mansard-
dachflache zwischen 75 und 85 Grad und einer Neigung der Flachdachflache von
maximal 5 Grad zulassig.
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Um eine vertragliche Hohenentwicklung zu dem Wohngebiet westlich der Leibniz-
stral3e zu gewahrleisten, wird in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit den Bezeichnungen B1, B4 und B7 sowie in
dem Sonstigen Sondergebiet (SO) innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
B1 und B3 festgelegt, dass AuRenwande von Staffelgeschossen der Westfassade
um mindestens 4,00 m des darunter liegenden Vollgeschosses zurlicktreten. Zudem
mussen innerhalb der berbaubaren Grundstucksflache mit der Bezeichnung B11
des Allgemeinen Wohngebietes (WA) Aulenwéande von Staffelgeschossen der
Westfassade um mindestens 3,00 m hinter die AuRenwandflachen des darunter lie-
genden Vollgeschosses zurlicktreten. Dadurch soll ebenfalls eine vertragliche H6-
henentwicklung zu dem Wohngebiet westlich der Leibnizstralle gewéahrleistet wer-
den und gleichzeitig den architektonischen Anforderungen des geférderten Woh-
nungsbaus im Hinblick auf die Grundrissgestaltung Rechnung getragen werden.

Zur Gewabhrleistung eines einheitlichen Stadtbildes wird zudem festgelegt, dass in
dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksfla-
chen mit den Bezeichnungen B1, B4 und B7 sowie in dem Sonstigen Sondergebiet
(SO) innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen B1 und B3 die Aullenwéande
von Staffelgeschossen der Siidfassade um mindestens 1,50 m des darunter liegen-
den Vollgeschosses zurilicktreten missen.

3 Temporare Standflachen flir Abfall- und Wertstoffbehéaltnisse

Aus stadtgestalterischen Griinden sind temporare Standflachen fiir Abfall und Wert-
stoffbehaltnisse durch Anpflanzungen gegen eine allgemeine Einsicht abzuschir-
men.

4 Einfriedungen

Zur Wahrung des Stadt- und Stral3enbildes sowie zur Vermeidung der Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes wird festgelegt, dass Grundstlickseinfriedungen als of-
fene Einfriedungen auszufiihren sind. Offene Einfriedungen sind solche Einfriedun-
gen, die nicht als geschlossene Wand ausgebildet sind und auch nicht als solche
wirken, z. B. Zaune, Einfriedungen aus Maschendraht und dergleichen. Einfriedun-
gen gelten bis zu einer geschlossenen Flache von 50 % als offene Einfriedungen,
d. h. wenn die Baustoffe (z. B. Latten) nicht breiter sind als die Zwischenraume. Flr
Hecken und andere Bepflanzungen, sogenannte ,lebende Einfriedungen®, gelten die
Festsetzungen nicht. Es soll darauf geachtet werden, dass Fundamentstandorte ei-
ner Zaunanlage den Wurzelraum bestehender Badume, insbesondere des dstlichen
Baumbestandes, nicht beeintrachtigen.

Weiterhin wird die maximale Héhe zuldssiger Grundstiickseinfriedungen festgelegt,
die im Westen des Allgemeinen Wohngebiets (WA) an 6ffentliche StralRenverkehrs-
flachen angrenzen. Die Hohe von Grundstuckseinfriedungen, die im Westen des All-
gemeinen Wohngebiets (WA) an 6ffentliche StralRenverkehrsflachen angrenzen,
darf maximal 1,10 m betragen.
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Bei Einfriedungen, die an 6ffentliche Stralenverkehrsflachen im Westen des Allge-
meinen Wohngebiets (WA) angrenzen, ist eine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm
Hohe auszubilden. Bei Einfriedungen, die an 6ffentliche Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung im Osten des Allgemeinen Wohngebietes (WA) angrenzen,
sind alle 30 m Durchldsse von 15 cm x 15 cm herzustellen. Durch die Mafihahmen
werden eine Durchgangigkeit im Plangebiet fir Kleintiere ermdglicht, sodass dieses
als Lebensraum und auch Trittsteinbiotop erschlossen werden kann.

5 Aufschittungen, Abgrabungen und Stlitzmauern

Aufgrund der Hanglage des Plangebietes werden aus stadtgestalterischen Griinden
Begrenzungen von Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern vorgenommen.
Flachen von Abgrabungen, die nicht mit den Gebauden im Zusammenhang stehen,
dirfen maximal 3,00 m unter der geplanten Hohenlage des Gelandes (Soll-Gelande-
hohe) liegen. Die Oberkante von Aufschittungen darf maximal 3,20 m Gber der Ge-
landeoberkante (GOK) liegen. Dadurch wird gewahrleistet, dass keine tibermafigen
Erdbewegungen vorgenommen werden, die die Qualitat der angrenzenden Stral3en-
und Freirdume beeintrachtigen. Der Bezug stellt die festgesetzte Soll-Gelandehthe
dar ohne die mégliche Abweichung von bis zu +/- 50 cm.

Stlitzmauern zur Befestigung von Gelandestufen dlirfen eine sichtbare Héhe von bis
zu 3,20 m Uber der Gelandeoberkante (GOK) nicht tiberschreiten. Aus stadtgestalte-
rischen Griinden wird festgesetzt, dass Stlitzmauern als Natursteinmauern, Tro-
ckenmauern, Sichtbetonwande oder Gabionenwande herzustellen sind.

Zwischen der Nord- und der Stidseite der geplanten Gebaude innerhalb der iber-
baubaren Grundstlcksflachen im Allgemeinen Wohngebiet (WA) betragt der hang-
bedingte Versatz der herzustellenden Gelandehdhen eine Stockwerkshoéhe. Fir die
Gebéaude sind Stockwerkshdéhen von 3,15 m geplant. Fir eine gute Nutzbarkeit der
Garten durch die Bewohner wird ein Héhensprung des an die Gebaude anschlie-
Renden Geldndeniveaus von einer Stockwerkshdhe notwendig (siehe Abbildung
23). Das an den West- und Ostfassaden stark abfallende Niveau ist notwendig, da-
mit adaquate Gartenflachen in Verbindung mit einer guten Belichtung der Gartenge-
schosse gewahrleistet werden.

Bei Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern ist darauf zu achten, dass
nachbarschaftlich zu schitzende Belange nicht verletzt werden.

Es soll darauf geachtet werden, dass bei Aufschiittungen, Abgrabungen sowie der
Errichtung von Stlitzmauern keine negativen Einflisse auf bestehende und neu
anzupflanzende Bdume entstehen.
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Nutzergarten
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Abbildung 23: Skizze zu geplanten Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzwanden im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) Quelle: Meixner Schiditer Wendt Planungs GmbH
Abkirzungsverzeichnis: EG. Erdgeschoss; GG. Gartengeschoss, OKF.: Oberkante Fla-
che; OKFFB. Oberkante FertigfuBboden
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C Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Unter Beriicksichtigung des § 37 Hessisches Wassergesetz (HWG) soll das anfal-
lende Niederschlagswasser auf dem Grundstiick belassen und verwertet werden,
auf dem es anféllt, es sei denn, wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange
stehen dem entgegen. Nach dem vorliegenden Bodengutachten ist der Baugrund flr
eine Versickerung nicht geeignet. Gemaf § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit dem Schmutzwasser in ein Gewasser eingelei-
tet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
(WA) und des Sonstigen Sondergebiets (SO) das anfallende Niederschlagswasser
der Dachflachen, privater Verkehrsflachen und sonstiger befestigter Flachen der pri-
vaten Baugrundstiicke durch geeignete Anlagen zurlickzuhalten, zu sammeln und
zu verwerten ist, soweit wasserwirtschaftliche oder gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. In Verbindung mit den Festsetzungen zur Dach- und Tiefgaragen-
begriinung sowie zu wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen sollen Nieder-
schlagsabfliisse reduziert werden.

Der Wasserwirtschaftlichen Betrachtung der Planungsteam Desor plan D Ingenieure
PartG, Wiesbaden zufolge soll der Niederschlagsabfluss durch den Einbau von
Wasserretentionsboxen, dem temporaren Einstauen einzelner Tiefgaragendecken,
dem Einsatz von Baumrigolen sowie der Bewirtschaftung der Griinanlagen mit Hilfe
von dezentralen Regenwasserspeichern zusatzlich reduziert werden.

Das dariiber hinaus anfallende Niederschlagswasser (Uberschusswasser) ist mit
Hilfe von Begrlinungs- und Riickhalteanlagen zwischenzuspeichern und gedrosselt
in den Aukammbach einzuleiten. Sollte eine Einleitung in den Aukammbach aus
wasserwirtschaftlichen Griinden nicht oder nicht vollstandig méglich sein, ist das
Uberschusswasser mit Hilfe von Begriinungs- und Riickhalteanlagen zwischenzu-
speichern und gedrosselt in die Mischwasserkanalisation einzuleiten. Die Drossel-
spende soll nach dem aktuellen Stand des Entwasserungskonzeptes vom
30.07.2025 max. 2,5 I/ (s x ha) betragen.
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MalRnahmen

Die Flurstlicke 439, 447/1, 447/2, 450/1, 450/2 im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Ostlich der Leibnizstrale* befinden sich im Eigentum der Projekt Am Sonnen-
berg Wiesbaden GmbH.

Die Flurstlicke 441, 442, 443, 444, 445 und 446 befinden sich im Privateigentum.

Die Verkehrsflachen Leibnizstralie (165/42 teilw.) und Emil-Pfeiffer-Weg (448, 438
teilw., 378/2 teilw., 196/3 teilw.) innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans sowie die Grunflache im Nordosten des Plangebiets (440) sind im Eigentum
der Landeshauptstadt Wiesbaden.

Das Flurstiick 440 soll in das Eigentum der Projekt Am Sonnenberg Wiesbaden
GmbH Ubergehen. Ein Teilstlick des Flurstlicks 447/1 soll in das Eigentum der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden ibergehen. Die Ankdufe bzw. vertraglichen Regelungen
werden bis zum Satzungsbeschluss abgeschlossen sein.

Statistische Angaben

Die GroRRe des Geltungsbereichs (Bruttobauland) betragt 33.539 m? (ca. 3,4 ha). Die
aufgefiihrte FlachengréRe stammt aus dem digitalen Kataster im UTM-Koordinaten-
system, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt. Diese weicht geringfligig von der
FlachengréRe des Grundbuchamtes ab.

Das Nettobauland betragt 28.995 m? (ca. 2,9 ha).

Die StralRenverkehrsflachen (6ffentliche ErschlieRungsflachen) betragen 4.502 m?
(ca. 13,4 % des Plangebietes).

Die Anzahl der Wohneinheiten betragt ca. 298 (ca. 71 davon geférdert).
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