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I PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

In Wiesbaden-Erbenheim soll die ehemalige Autobahnpolizeistation an der Renn-
bahnstrale flr gewerbliche Zwecke umgenutzt werden. Die bisherige Nutzung war
wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung gemafR § 35 Abs. 1 BauGB im Aulien-
bereich privilegiert zuldssig. Da durch die Nutzungsanderung in Gewerbe die Privi-
legierung nicht mehr gegeben ist, ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Renn-
bahnstralte Bereich: Friihere Autobahnpolizeistation® erforderlich.

Durch die Weiternutzung des Bereiches wird insbesondere dem Ziel des § 1 Abs. 5
BauGB (Stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der Innenent-
wicklung) und dem Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden gemal § 1 a Abs. 2 BauGB entsprochen.

1 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Gelande der ehemaligen Autobahnpolizeistation liegt im Ortsbezirk Erbenheim
der Landeshauptstadt Wiesbaden, stidlich angrenzend an die Autobahn A 66 so-
wie die Fernverkehrsstrecke Limburg (Lahn) - Wiesbaden der Deutschen Bahn.
Das Plangebiet hat eine Grélte von 1,2 ha.

Das Grundstilick wird zurzeit u. a. durch ein Transportunternehmen gewerblich ge-
nutzt. Auf dem Gelande befindet sich ein zweistéckiger Flachdachbau sowie eine
ca. 80 m lange Halle, die als Garage genutzt wird. Der grofite Teil der Grund-
stucksflache ist versiegelt und wird derzeit als Parkplatz- und Rangierflache fur das
Transportunternehmen genutzt. In den rlickwartigen Bereichen der Bestandsge-
baude befinden sich ausgedehnte Schotterflachen. Das gesamte Gelande ist mit
einer ca. 2,50 m hohen Umzaunung eingefasst, flankiert von Baum- und Gehdlz-
pflanzungen.

Die HaupterschlieRung des Gelandes erfolgt liber die Rennbahnstral3e. Eine wei-
tere Zufahrtsmoglichkeit befindet sich im hinteren Grundstlicksbereich; diese wird
durch eine Stichstralle ausgehend von der Rennbahnstrale erschlossen.

Ostlich auRerhalb des Geltungsbereichs befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

Im noérdlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich das Bahngelande der Stre-
cke Limburg (Lahn) - Wiesbaden; dieses ist mit einer Schallschutzwand von der
gewerblich genutzten Grundstlicksflache getrennt.

Die Umgebung des Planungsgebiets ist gepragt durch eine liberwiegend zweisto-
ckige Wohnbebauung.

2 Ubergeordnete Planungen/planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan Sudhessen

Im Regionalplan Stiidhessen / Regionaler Fldchennutzungsplan 2010
(RPS/RegFNP 2010), bekannt gemacht am 16.08.2011 (StAnz. 42/1311), ist das
Plangebiet als "Vorranggebiet Regionaler Griinzug", ,Vorranggebiet fir Landwirt-
schaft® und als ,Vorbehaltsgebiet fliir besondere Klimafunktionen® dargestellt. Im
nordlichen Planbereich ist die Bahnlinie Limburg (Lahn) - Wiesbaden als Fernver-
kehrsstrecke, Bestand dargestellt.
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Abbildung 1: Ausschnitt RPS/RegFNP 2010 (0. M.)

2.2  Vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan der LH Wiesbaden)

Im seit 2010 wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden
sind das Plangebiet sowie die sudlich angrenzenden Flachen als ,Gemischte Bau-
flache, Bestand (M)“ dargestellt. Diese Darstellung ergibt sich aus der gemischten
Nutzung von Gewerbebetrieben (norddstlich der Rennbahnstral’e) sowie Wohn-
nutzung (stidwestlich der Rennbahnstralie).

Die Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan gemaR § 8
Abs. 2 BauGB ist somit gewahrleistet.

S J q i ¥ |. R 5

Abbildung 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan (0. M.)

2.3  Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

Fur das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

Stand: 16.08.2016 Seite 6 von 29



Anlage 5 zur SV 16-V-61-0026

Begriindung zum Bebauungsplan ,Rennbahnstrale Bereich: Friilhere Autobahnpolizeistation®

3 Weitere Fachplanungen und Gutachten

3.1 Landschaftsplan der LH Wiesbaden

Im derzeit glltigen Landschaftsplan ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Uberwiegend als "Siedlungsflache, Bestand" sowie als "Bahnanlagen, geplant"
dargestellt. Die dstlich des Planungsgebiets angrenzende Flache ist als "Landwirt-
schaft - Acker, Bestand" gekennzeichnet.

3.2 Schalltechnische Untersuchungen

Aufgrund der vorhandenen gewerblichen Nutzung kommt es zu Auswirkungen
durch Emissionen auf die umgebende Bebauung. Die Emissionswerte wurden im
Rahmen einer Untersuchung dargelegt.

Weiterhin ist das Gebiet durch Verkehrsgerdusche der Bahnlinie Limburg (Lahn) -
Wiesbaden und der Autobahn A 66 belastet.

Folgende schalltechnische Untersuchungen liegen vor.

— Schallimmissionsprognose Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darm-
stadt vom 27.02.2012 (Bericht Nr. 11-2283) - Wiederaufnahme der Nutzung
und Umgestaltung Rennbahnstralie 2, Wiesbaden

— Schalltechnische Untersuchung Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH,
Darmstadt vom 17.04.2013 (Bericht Nr. 11-2283/1) - Verkehrslarmeinwirkun-
gen auf das Plangebiet

Gewerbliche Emissionen

Die Immissionsempfindlichkeit der Nachbarschaft entspricht nach Auskunft des
Umweltamtes der Landeshauptstadt Wiesbaden einem Mischgebiet.

Die Schallimmissionsprognose vom 27.02.2012 kommt zu dem Ergebnis, dass fir
die Wiederaufnahme der Nutzung und Umgestaltung des bestehenden Gebaude-
komplexes der ehemaligen Polizeistation bei bestimmungsgemalien Betrieb des
geplanten Vorhabens mit einem zu erwartenden maximalen Verkehrsaufkommen
die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz ohne zuséatzliche Larmschutz-
maflnahmen erfullt sind.

Verkehrliche Immissionen

Das Plangebiet ist durch die Bahnlinie und die Autobahn A 66 belastet. Die schall-
technische Untersuchung vom 17.04.2013 (siehe Anlage) zu folgenden Ergebnis-
sen:

Im Plangebiet Ubersteigen die Beurteilungspegel durch Verkehrslarm von ca.:

tags L, 1 =71dB(A)

nachts L, =65 dB(A)

die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) flir Gewerbe-
gebiete von:

tags 65 dB(A)

nachts 55 dB(A)

deutlich. Hierbei dominieren im Vergleich zu den Schienenverkehrslarmeinwirkun-
gen die Larmeinwirkungen durch die BAB A 66.

Wegen der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sind zur Min-
derung der Gerauscheinwirkungen bauliche Schallschutzmafinahmen erforderlich.
Siehe hierzu Kapitel Il A 9.
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4 Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan sieht die Umnutzung der vorhandenen baulichen Anlagen der
ehemaligen Autobahnpolizeistation flir gewerbliche Zwecke vor. Die Stellplatze
werden auf dem Grundstlick nachgewiesen. Das Bauvorhaben wird durch die vor-
handenen Pflanzflachen, insbesondere an den Grundstiicksrandern, eingegriint
und eingezaunt.

Die Erschlief3ung erfolgt wie bisher Gber die Rennbahnstralie.

Il FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als ,Gewerbegebiet” festgesetzt.

Abweichend vom Nutzungskatalog des § 8 BauNVO werden im Plangebiet Einzel-
handelsbetriebe, gewerbliche Parkplatze und Parkhduser, Lagerplatze als selbst-
standige Anlage, sonstige Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen so-
wie Vergnligungsstatten und Gewerbebetriebe sowie Nutzungen, die der gewerbli-
chen sexuellen Betatigung bzw. Schaustellung dienen ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Lagerplatznutzung als selbststdndige Grundstlicksnutzung
begriindet sich durch die Lage und geplante Nutzung des Grundstlicks. Zu den
Lagerplatzen gehdren z. B. auch selbststandige Anlagen wie Schrott- und Brenn-
stofflagerplatze. Ihre optisch unglinstige Wirkung wirde den vorhandenen stadte-
baulichen und landschaftlichen Gegebenheiten in der Umgebung stérend entge-
genwirken.

Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese einen geeigneten Standort an einer
offentlichen Stralle mit ausreichendem Durchgangsverkehr benétigen. Diese Vo-
raussetzung ist im Plangebiet durch seine Randlage nicht gegeben.

Vergnligungsstatten (zu diesen gehdren u. a. Spiel- und Automatenhallen,
Spielcasinos, Discotheken, Sex-Shops und Kinos) und Gewerbebetriebe sowie
Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betadtigung bzw. Schaustellung dienen,
werden ausgeschlossen, da diese Nutzungen aufgrund ihrer Eigenart und wegen
der von lhnen ausgehenden Stérungswirkungen an diesem Standort nicht er-
wiinscht sind sowie von diesen Nutzungen ein ,Trading-down-Effekt* ausgehen
kann.

Es werden auRerdem Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen, da das Plangebiet
sich aufgrund seiner Lage nicht fur die Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben
eignet. Einzelhandelsverkaufsflachen zur Selbstvermarktung der in diesem Gebiet
produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetriebe sind jedoch aus-
nahmsweise zulassig.

2 Maf der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Fir das Gewerbegebiet werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 festgesetzt.
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2.2

2.3

Damit wird bei der GRZ die zulassige Obergrenze nach § 17 BauNVO eingehalten
und bei der GFZ die zuldssige Obergrenze von 2,4 unterschritten. Die Ausnutzung
der Obergrenze der GRZ ist aus stadtebaulicher Sicht notwendig, um eine flexible
gewerbliche Nutzung zu ermdglichen.

Durch grinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass
die Randbereiche des Grundstlcks begriint werden. Im Bestand nehmen Grinfla-
chen nur einen untergeordneten Flachenanteil von etwa 11 % ein. Durch die Um-
setzung der Planung und einer GRZ von 0,8 wird der Griinflachenanteil im Plange-
biet erhéht.

Héhe baulicher Anlagen
Es sind maximal zwei Vollgeschosse mdglich.

Um die Entwicklung einer harmonischen Héhenentwicklung und Anpassung des
Gewerbebetriebs an die angrenzende Wohnbebauung zu gewahrleisten, wird er-
ganzend eine maximal zuldssige Gebdudehdhe von 12 m festgesetzt. Hiermit soll
gewahrleistet werden, dass die vorhandene Bebauung des Gewerbebetriebs gesi-
chert sowie dem Eigentimer die Moglichkeit eingeraumt wird, mogliche Aufsto-
ckungen auf bestehenden Gebéaudeteilen zu realisieren.

Weiterhin wird durch diese Festsetzung den verkehrstechnischen Sicherheitsricht-
linien des nahegelegenen Militarflughafens genlige geleistet.

Fir die maximal zuldssige Gebaudehoéhe gilt hierbei das Malt vom Héhenbezugs-
punkt (Oberkante der Rennbahnstral3e) bis zum hdchsten Punkt des Gebaudes.

Technische Aufbauten wie Antennen, Solaranlagen, Aufziige, Luftungsanlagen
dirfen die gebaudebezogen festgesetzte maximal zuldssige Gebdudehéhe um bis
zu 3,00 m Ubersteigen. Weiterhin diirfen diese maximal 15 % der Dachflache um-
fassen.

Héhenbezugspunkt

Zur Klarstellung wird festgelegt, dass der Hohenbezugspunkt fiir die Festsetzun-
gen zur Héhe baulicher Anlagen jeweils die Oberkante der Rennbahnstral3e ist;
gemessen in der Mitte der AuRenwand, die der Erschlielungsstralde am nachsten
liegt.

Der gebdudebezogene Hohenbezugspunkt ist senkrecht zur Rennbahnstralie zu
ermitteln. Dieser H6henbezugspunkt ist Gelandeoberflache im Sinne von
§ 2 Abs. 5 HBO.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflachen

Abweichende Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Einzelgebaude und
Gebaudegruppen im Sinne der Regelungen zur offenen Bebauung. Damit haben
Einzelgebaude und Gebaudegruppen jeweils die nach Hessische Bauordnung
(HBO) notwendigen Abstandsflachen zu den Nachbargrenzen einzuhalten.

In Abweichung von den Regelungen zu § 22 Abs. 2 BauNVO, wird jedoch die
Langenbeschrankung der Gebaude von 50 m nicht Bestandteil der Festsetzung,

d. h. es sind langere und breitere Gebaude moglich. Damit wird den Erfordernissen
von Gewerbebauten Rechnung getragen.
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3.2

5.1

5.2

7.1

7.2

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt.

Um eine moglichst vielfaltige Bebauung zu ermdéglichen, werden die Uberbaubaren
Grundstticksflachen lediglich entlang der ErschlieRungsstrallen sowie entlang der
AuBenrander der gewerblichen Bauflachen durch Baugrenzen beschrankt. Die
somit festgesetzten nicht Giberbaubaren Grundstlcksflachen werden als Flachen
zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt, um
die landschaftliche Einbindung der Gewerbebauten zu gewahrleisten.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der tiberbau-
baren Grundstucksflachen zulassig.

Die Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen und Strauchern sind
von diesen freizuhalten, um die notwendigen Eingriinungsmafinahmen sicherzu-
stellen.

Verkehrsflachen sowie Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Verkehrsflachen

Die vorhandene ,Rennbahnstral3e” wird als Straltenverkehrsflache festgesetzt. Die
Flurstiicke 144/4 und 62/7 werden als verkehrsbegleitender Griinstreifen als Be-
standteil der Straflenverkehrsflache festgesetzt.

Ein- und Ausfahrt

Die Zufahrtsmdglichkeit Gber die Rennbahnstrale wird als Ein- und Ausfahrt ent-
sprechend der Baugenehmigung mit einer Breite von 9,00 m festgesetzt. Hiermit
ist das Zufahren nur in dem festgesetzten Bereich zulassig.

Fahren von Versorgungsleitungen

Im Bebauungsplan wird aus Griinden des Stadtbildes und der Verkehrssicherheit
festgesetzt, dass Versorgungsleitungen auf dem Gewerbegrundstiick unterirdisch
zu fuhren sind.

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

Oberflachenbefestigung

Um den Anteil an versiegelten Flachen moglichst gering zu halten, werden Vorga-
ben zur Oberflachenbefestigung gemacht. Eine vollstédndige Versiegelung fihrt
zum Aufheizen der Flachen im Sommer, Erwarmung der Umgebung durch Rick-
strahlung, erhdhten Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers.
Danach sind befestigte, nicht Giberdachte Flachen der Baugrundstiicke mit geringer
Nutzungsintensitat als teilversiegelte Flachen anzulegen. Damit soll erreicht wer-
den, dass das Oberflachenwasser dieser nicht intensiv genutzten Flachen versi-
ckern kann.

Niederschlagswasserversickerung

Nach § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt o-
der direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
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ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonsti-
ge offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen.

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen des natlrlichen Wasserhaushaltes wird
festgesetzt, dass im Plangebiet das anfallende, nicht behandlungsbediirftige Nie-
derschlagswasser in geeigneter Weise zurlickzuhalten, zu bewirtschaften und/oder
zu versickern ist, sofern es nicht gesammelt und verwertet wird.

7.3 Dachbegriinung

Die Festsetzung von extensiver Begriinung aller Dacher bis zu einem Neigungs-
winkel von 15 Grad, mit Ausnahme notwendiger Fensteréffnungen in der Dachfla-
che, soll die Durchgriinung des Gewerbegrundstiicks erganzen. Durch extensive
Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das ortliche
Klima durch Verdunstung und geringere sommerliche Warmespeicherung positiv
beeinflussen. Dariiber hinaus wird Regenwasser zurtickgehalten, was positiv auf
den Wasserhaushalt wirkt. AuRerdem bieten begriinte Dachflachen Lebensraum-
funktionen fir Tiere und Pflanzen.

Bei bestehenden Gebauden ist ein Verzicht auf die Begriinung der Dachflache zu-
lassig, wenn dies aus statischen Griinden nachweislich nicht méglich ist, und das
Dachflachenwasser auf dem Grundstiick selbst vollstandig versickert wird.

7.4 Artenschutz

Im Bebauungsplan werden Regelungen zur Vermeidung oder Verhinderung von
Stérungen, Tétungen und/oder Schadigungen von planungsrelevanten Tierarten
(Anhang IV der FFH-Richtlinie und européische Vogelarten i. S. v. Art. 1 der
Vogelschutzrichtlinie) getroffen. Rodungsmaflnahmen sind nur in der Zeit vom
1. Oktober bis zum 28. Februar zulassig.

7.5 Stralden- und Aufienbeleuchtung

Die Festsetzungen zur Straflden- und Aufienbeleuchtung dienen der Verringerung
der Beeintrachtigung nachtaktiver Tierarten durch kinstliche Beleuchtung.

8 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstige Bepflanzungen

Die Flachen zwischen dem Baufenster und der Rennbahnstralle, den sidlich und
Ostlich angrenzenden Wirtschaftswegen sowie der nérdlich des Grundstiicks ver-
laufenden Schallschutzmauer werden als Flache zum Anpflanzen und mit Bindung
fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstige
Bepflanzungen festgesetzt.

Die Festsetzungen gewahrleisten die Durchgriinung des Baugrundstiickes und
leisten damit einen Beitrag zur Kompensation der durch die privaten Eingriffstrager
verursachten Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Durch die Begriinung
sowie das Anpflanzen von Bdumen werden positive Wirkungen fir das Boden-,
Wasser-, Klima- und das biotische Potenzial sowie flir das Ortsbild erzielt. Durch
grol3kronige Baumpflanzungen werden ein mdglichst hoher Verschattungsgrad der
ansonsten versiegelten Flachen und eine Verbesserung der Lufthygiene gewahr-
leistet.

Durch die Festsetzungen wird gesichert, dass die den Strallen zugewandten Fla-
chen ausreichend begrunt und das Gebiet dadurch eine ansprechende Eingriinung
bekommt. Die Grundstiicksrandeingriinung im Osten lasst einen Ubergang zur
freien Landschaft entstehen, der das Plangebiet in die Umgebung einbindet und
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9.1

9.2

gleichzeitig einen Lebensraum, Riickzugsort sowie eine Vernetzungsstruktur fir
die Tier- und Pflanzenwelt darstellt.

Die Breite der Grundstiicksrandeingriinung betragt im Durchschnitt ca. 5 Meter.
Um die Wirtschaftlichkeit des vorhandenen Gewerbebetriebes weiterhin zu ge-
wahrleisten (insbesondere Anfahrmdglichkeit der stdlichen Garagenbereiche), ist
die Breite der Eingriinung in Teilbereichen abweichend hiervon schmaler festge-
setzt.

Im 6stlichen Grundstiicksbereich hinter dem Nebengebaude ist ebenso eine
Grundstiicksrandeingriinung in einer Breite von 5 m festgesetzt. Diese Breite stellt
einen Kompromiss zwischen den Forderungen des Umweltamtes (Landschaftspla-
nung) nach einer 7 m breiten Eingriinung und einer 3 m breiten Eingriinung, ent-
sprechend des genehmigten Freiflachenplans im Rahmen der Baugenehmigung
dar. Die Beschrankung der Eingriinung auf 5 m ergibt sich durch die Notwendigkeit
hinter dem Nebengebdude Lagermdglichkeiten zu haben und eine Befahrbarkeit
mit Lkw mit notwendiger Breite zu ermoglichen, um die gelagerten Materialien auf-
laden zu kénnen.

Die vorhandenen Baume im Planungsgebiet werden zum Erhalt festgesetzt. Sie
dienen der Aufwertung des Ortsbildes und Gbernehmen flir den lokalen Natur-
haushalt vielfaltige 6kologische Funktionen.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes

Aufgrund der in Kapitel | 3.2 dargelegten Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau), wird fur die Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen im Plangebiet in allen Geschossen auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB folgendes festgesetzt:

Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109

Bei der Errichtung oder der Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Auf-
enthaltsrdumen sind die Au3enbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nachweise" vom November
1989) auszubilden. Hierzu ist an den West-, Nord- und Ostfassaden der Larmpe-
gelbereich V zu Grunde zu legen, an den Sudfassaden der Larmpegelbereich IV.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewi-
chen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird,
dass im Einzelfall die Fassaden mit geringeren Larmpegelbereichen beaufschlagt
sind (z. B. durch Gebaudeabschirmung und/oder doppelte Fassaden). Die Anfor-
derungen an die Schallddmmung der AulRenbauteile kénnen dann entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

Schalldd@mmende Luftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der Anderung von Gebauden sind in Schlaf- und Kinder-
zimmern schallddmmende Liiftungseinrichtungen vorzusehen. Auf dezentrale
schallgedammte Liftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit
einer zentralen Liiftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender
und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewi-
chen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird,
dass im Einzelfall die Fassaden nachts mit geringeren Beurteilungspegeln als 50
dB(A) beaufschlagt sind (z. B. durch Gebdudeabschirmung und/oder doppelte
Fassaden).
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10 Infrastruktur

10.1 Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung

Die Trinkwasser- und Léschwasserversorgung ist technisch und rechtlich (Was-
serwerk und Rohrnetz) durch die bestehenden Wasserversorgungsanlagen ge-
wahrleistet. Die erforderliche Menge ist durch bestehende wasserrechtliche Ge-
nehmigungen abgedeckt und wasserrechtlich und wasserwirtschaftlich ohne Prob-
leme nachweislich bereitstellbar.

Die Léschwasserversorgung fiir den Feuerwehreinsatz ist unter Anwendung der
DVGW Arbeitsblatter W 405-Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung und W 331-Hydrantenrichtlinie sicherzustellen.

Die Entwasserung (Abwasser) des Grundstlickes erfolgt (iber einen bestehenden
Anschluss an die Ortskanalisation.
10.2 Versorgungsleitungen

Im Bereich der Rennbahnstrale und der dstlich angrenzenden Stichstralle sowie
auf dem Gewerbegrundstiick befinden sich zahlreiche Versorgungsleitungen der
ELW, ESWE und der Deutschen Telekom AG.

B AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN

BEBAUUNGSPLAN
1 Gestaltung der baulichen Anlagen
1.1 Dacher

Abweichend von der Gestaltungssatzung der Stadt Wiesbaden werden im Plange-
biet entsprechend dem Bestand Flachdacher sowie Pultdacher zugelassen. Die
Festsetzung von begriinungsfahigen Dachformen, sowie eine Begrenzung der
Dachneigung bei allen Gebaudetypen auf max. 15 %, gewahrleistet, dass mittel-
bis langfristig alle Dachflachen entsprechend begriint werden.

1.2 Fassaden

Fassaden sind in hellen Farbténen zu gestalten, sodass ein Grad der Rickstrah-
lung von mindestens 30 % gewabhrleistet ist. Durch die Festsetzung heller Fassa-
den kann die Sonneneinstrahlung besser reflektiert werden (Albedo), sodass den
Erwarmungstendenzen entgegengewirkt wird.

2 Gestaltung und Héhe von Einfriedungen

Um dem Plangebiet einen durchgriinten Charakter zu geben, werden geschlossen
wirkende (undurchsichtige) Einfriedungen wie z. B. Mauern von der Zulassigkeit
ausgeschlossen. Aus Sicherheitsgriinden und zum Schutz gegen Vandalismus
sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2,50 m in Form von Maschendraht- oder
Stabgitterzaunen zulassig. Die Beschrankung des Materials und der Héhe sichert
eine Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

3 Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 Abs. 4 HWG soll Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, von
der Person bei der es anféllt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und
gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
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Die Gemeinden kdnnen durch Satzung regeln, dass Anlagen zum Sammeln oder
Verwenden von Niederschlagswasser vorgeschrieben werden. Diese Regelung
bildet die Grundlage flir Festsetzungen zur Nutzung von Niederschlagswasser in
Bebauungsplanen.

4 Gestaltung von Grundstiicksfreiflachen

Zur Befestigung von Platz- und Wegflachen, sowie Stellplatzen sind helle Materia-
lien zu verwenden. Dadurch kann zusammen mit hellen Fassaden die Sonnenein-
strahlung besser reflektiert werden (Albedo), sodass den Erwdrmungstendenzen
entgegengewirkt wird.

C NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1 Bahnanlagen

Die nordlich des Plangebiets verlaufende Bahntrasse der Fernverkehrsstrecke
Limburg (Lahn) - Wiesbaden der Deutschen Bahn wird als Bahnanlage nachricht-
lich tbernommen.

D HINWEISE

1 Bodendenkmaler

Kulturdenkmaler stehen als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und
Entwicklung unter Schutz.

Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie Scherben, Steingerate, Skelettres-
te sind dem Landesamt fur Denkmalpflege, Abteilung Archdologische Denkmal-
pflege Hessen, Schloss Biebrich, 65203 Wiesbaden, unverziglich zu melden.
Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigne-
ter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen. Die Anzeigepflicht gemaR § 20
Denkmalschutzgesetz ist in der zu erteilenden Baugenehmigung aufzunehmen.
Die mit den Erdarbeiten Betrauten sind entsprechend zu belehren.

2 Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind

Fir den Planbereich liegt im Altlasten-Informationssystem des Landes Hessen
(ALTIS) ein Eintrag uber eine umweltrelevante Vornutzung vor. Demnach soll sich
von 1968 bis 1972 ein Maler- und Lackierbetrieb dort befunden haben. Eine vom
Umweltamt Wiesbaden durchgeflihrte historische Standortrecherche bestétigte
diese Nutzung jedoch nicht. Es ist daher nicht mit dem Auftreten nutzungsbedingte
Schadstoffbelastungen zu rechnen.

Dennoch ist bei allen Baumalinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern,
auf organoleptische Auffalligkeiten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten
Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bodenverunreinigung begriinden,
sind diese umgehend der zustandigen Behdrde, dem Regierungsprasidium Darm-
stadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat IV/Wi 41.5, Bo-
denschutz, mitzuteilen.

Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchQ) sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen,
die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen
flir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.
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3

LeitungsschutzmalRnahmen

Tiefwurzelnde Baume mussen It. DIN 18920 und den technischen Richtlinien GW
125 einen Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen aufweisen. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind die Ver- und Entsorgungsleitungen gegen
Wourzeleinwirkungen zu sichern oder die Standorte der Bdume entsprechend zu
verschieben.

PflanzmalRnahmen im Nahbereich zu Versorgungsleitungen sind mit dem Versor-
gungstrager abzustimmen.

Die DIN 18920 kann beim Magistrat der Landeshauptstadt Wiesbaden, Stadtpla-
nungsamt, Gustav-Stresemann-Ring 15, 65189 Wiesbaden eingesehen werden.

Werbeanlagen

Fir die Zulassigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen ist die ,,Ortssatzung liber
die dulere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten
(Gestaltungssatzung)“ der Landeshauptstadt Wiesbaden in der jeweils glltigen
Fassung zu beachten.

Stellplatzsatzung
Im Plangebiet sind private Stellplatze nachzuweisen.

Die ,Satzung Uber Stellplatze und Garagen flir Kraftfahrzeuge sowie Abstellplatze
flr Fahrrader” der Landeshauptstadt Wiesbaden in der jeweils geltenden Fassung
ist zu beachten.

Baumschutzsatzung

Innerhalb des Plangebiets gibt es Bdume, deren Bestand sichergestellt werden
soll.

Die ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Landeshauptstadt Wiesba-
den (Baumschutzsatzung)“ in der jeweils geltenden Fassung ist zu beachten.

Vorgartensatzung

Fir die Gestaltung von Vorgartenbereichen innerhalb des Geltungsbereichs ist die
"Ortssatzung uber die gartnerische Gestaltung der Vorgarten (Vorgartensatzung)"
der Landeshauptstadt Wiesbaden in der jeweils geltenden Fassung zu beachten.

Anlagenbezogener Gewasserschutz
(§ 62 WHG, § 41 HWG)

Wasser soll als Grundlage des Lebens und des Lebensraumes vieler Tier- und
Pflanzenarten besonders geschiitzt werden.

Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen vorgesehen ist, missen
die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen
Wassergesetzes und der Anlagenverordnung VAwS in der jeweils glltigen Fas-
sung sowie erganzender Rechtsverordnungen bei Planung, Ausfiihrung und Nut-
zung der Anlagen beachtet werden.
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9 Belange des Brandschutzes und der Loschwasserversorgung

Falls im Plangebiet kiinftig Strallen zu erneuern sind, sind diese entsprechend den
Richtlinien tber Flachen fir die Feuerwehr sowie den Mindestanforderungen der
Richtlinien fur die Anlage von Stadtstrallen RASt 06 R1 (insbesondere Kap. 4.9)
zu gestalten. Als Bemessungsfahrzeug ist ein 3-achsiger LKW mafigebend. Wei-
terhin sind ein zuldssiges Gesamtgewicht von 16 t sowie eine Achslast von 10 t
anzunehmen. Diese Anforderungen (16 t zGG, 10 t Achslast) gelten auch fir pri-
vate Grundstlicksflachen, die im Brandfall durch Feuerwehrfahrzeuge (z. B. Dreh-
leiter) befahren werden missen. Zur Tragfahigkeit von Decken, die im Brandfall
von Feuerwehrfahrzeugen befahren werden, wird auf DIN 1055-3:2006-03 verwie-
sen.

Die o6ffentlichen Verkehrsflachen sind so zu gestalten, dass die Zufahrt von Ret-
tungsfahrzeugen jederzeit ungehindert moglich ist (z. B. bei Neubau und Umbau
von Stral3en, Anlage von Verkehrsinseln und Parkflachen, Pflanzung von Bewuchs
usw.).

In diesem Plangebiet sind die Abstande der Léschwasserentnahmestellen unterei-
nander kleiner als 150 m (Lauflinie) zu halten sowie die Léschwassermenge von
192 m?h (GFZ > 1,0; GE; N>1) Gber die Dauer von zwei Stunden fir den Grund-
schutz ist sicherzustellen. Bei der Anlage von Hydranten ist zu beachten, dass die-
se jederzeit fur die Feuerwehr frei zuganglich sind und nicht durch z. B. parkende
Fahrzeuge versperrt werden. Die Hydranten sind so im Verkehrsraum anzuordnen,
dass die Stralde befahrbar bleibt und die Hydranten nicht vor Zufahrten zu den
Grundstiicken liegen. Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von
Wasser leicht moglich ist. Evtl. erforderliche Léschwassermengen fiir den Objekt-
schutz sind hierbei nicht berlcksichtigt.

Die Erreichbarkeit aller Gebaude im Plangebiet muss Gber die postalische Adresse
gewabhrleistet werden.

E PFLANZLISTE

1 Heimische Laubbdume
Laubbdume |. Ordnung

Folgende Baume sind vorrangig zu pflanzen:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Fraxinus exelsior Gemeine Esche
Juglans regia Walnuss

Ulmus carpinifolia Feldulme

Laubbaume II. Ordnung
Folgende Baume sind vorrangig zu pflanzen:

Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
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Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Malus in Sorten
Prunus in Sorten
Pyrus in Sorten
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

2 Heimische Straucher

Rotdorn

Weil3dorn

Apfel

Kirsche, Pflaume etc.
Birne

Eberesche
Mehlbeere

Folgende Straucher sind vorrangig zu pflanzen:

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Liguster vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus carharticus
Rosa canina

Rosa rubigonosa
Salix aurita

Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

3 Rank- und Kletterpflanzen

Echte Felsenbirne
Gemeine Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewodhnliche Hasel
Gewohnlicher Liguster
Schlehe

Kreuzdorn
Hunds-Rose
Wein-Rose
Ohr-Weide
Sal-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Folgende Schling- und Kletterpflanzen sind vorrangig zu pflanzen:

Schlinger/Ranker (Kletterhilfe erforderlich)

Aristolochia macrophylla
Celastrus orbiculatus
Clematis in Arten und Sorten
Lonicera in Arten und Sorten
Polygonum aubertii

Rosa in Arten und Sorten
Wisteria sinensis

Selbstklimmer
Hedera helix

Hydrangea petiolaris
Parthenocissus in Arten und Sorten

Pfeifenwinde
Baumwdurger
Waldrebe
Geil3blatt
Knoterich
Kletter-Rosen
Blauregen

Efeu
Kletter-Hortensie
Wilder Wein
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AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MalRnahmen

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Gemarkung Er-
benheim, in der Flur 19. Die Eigentumsverhaltnisse der einzelnen Parzellen stellen
sich wie folgt dar:

Eigentum der DB Netz AG: Flurstlicke 62/2, 62/4, 62/6, 109/8, 109/10, 143/8, 144/3

Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden: Flurstiicke 61, 62/7, 142/1, 143/9,
144/4

Eigentum der Bundesrepublik Deutschland-Bundesstralienverwaltung: Flurstiicke
109/7, 109/9, 143/10

Eigentum der Grundstiicksgemeinschaft Sonja und Werner Haas: Flurstlick 62/5.

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Statistische Angaben

Geltungsbereich Bebauungsplan 12.158 m?
Gewerbegebiet 7.223 m?
(davon Anpflanzflache 1.538 m?)
(davon Baufenster 5.658 m?)
Bahnflache 4.088 m 2
Verkehrsgrin 87 m?
Stralienverkehrsflache 760 m?
Umweltbericht

Einleitung

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans
Angaben zum Standort

Das Gelande der ehemaligen Autobahnpolizeistation liegt im Ortsbezirk Erbenheim
der Landeshauptstadt Wiesbaden, suidlich angrenzend an die Autobahn A 66 so-
wie die Fernverkehrsstrecke Limburg (Lahn) - Wiesbaden der Deutschen Bahn.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Geltungsbereich Bebauungsplan 12.158 m?
Gewerbegebiet 7.223 m?
(davon Anpflanzflache 1.538 m?)
(davon Baufenster 5.658 m?)
Bahnflache 4.088 m 2
Verkehrsgrin 87 m?
StralRenverkehrsflache 760 m?
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Bestand und Bewertung der Naturraumpotenziale

Das Plangebiet liegt am Rand des ,Mittleren Main-Taunus-Vorlands®. Dieser Be-
reich stellt eine hydrogeologische Einheit aus liberwiegend Sanden, Kiesen und
Lehmen des Quartars der Mainspitze dar.

Das Plangebiet wird zurzeit gewerblich genutzt. Auf dem Gelande befinden sich
zwei grof3e Gebaude. Der grofdte Teil des Plangebiets ist versiegelt bzw. teilver-
siegelt. Der Randbereich des Planungsgebiets ist durch Griinbereiche eingefasst.

Im Norden befindet sich eine Bahnflache, sowie im Westen des Plangebiets eine
versiegelte Verkehrsflache.
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Abbildung 3: Landschaftsplanerische Bestandsaufnahme (0. M.)

Art des Vorhabens

Mit dem Bebauungsplan werden die bauleitplanerischen Voraussetzungen fir die
Nachnutzung der ehemaligen Autobahnpolizeistation als gewerbliche Flache ge-
schaffen. Die bisherige Nutzung war wegen ihrer besonderen Zweckbestimmung
gemal § 35 Abs. 1 BauGB im Aulenbereich privilegiert zuldssig. Da durch die
Nutzungsanderung in Gewerbe die Privilegierung nicht mehr gegeben ist, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Im Sinne des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaf § 1a Abs. 2 BauGB soll eine
Weiternutzung erméglicht werden.

Wesentliche Festsetzungen

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet (GRZ 0,8, GFZ 1,6, 2 Vollgeschosse) fest-
gesetzt. Als Grundstlcksrandeingriinung werden die Flachen zwischen dem Bau-
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fenster und dem Grundstiicksrand festgesetzt. Zusatzlich wird festgesetzt, dass die
nicht Gberbauten oder als Stellplatze, Zufahrten, Zuwege und als Nebenanlagen
genutzten Grundsticksfreiflachen zu begriinen sind und alle flach geneigten Da-
cher zu begriinen sind. Oberflachenbefestigungen sind in wasserdurchlassiger
Bauweise auszufiihren und anfallendes Niederschlagswasser neu errichteter
Dachflachen ist zu versickern oder gedrosselt abzuleiten.

Die Rennbahnstralle sowie die Bahnlinie werden als ,Verkehrsflache® festgesetzt.
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In einschldgigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegte Ziele des

Umweltschutzes

Umweltbezogene Zielsetzung

Art der Beriicksichtigung

1. Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
(§ 1a (2) BauGB)

Zur Verringerung der zuséatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzun-
gen sind die Mdglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flachen, Nachverdichtung und
andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mafd zu begrenzen.

Durch die Weiternutzung des Bereiches wird
insbesondere dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB
(Stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
Maflinahmen der Innenentwicklung) und dem
Grundsatz des sparsamen und schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden gemaR § 1a Abs. 2
BauGB entsprochen.

2. Die Funktionen des Bodens sind nachhaltig zu
sichern oder wiederherzustellen. Dies beinhaltet
insbesondere die Vorsorge gegen das Entstehen
schadstoffbedingter schadlicher Bodenverande-
rungen, die Sanierung von schadlichen Boden-
veranderungen und Altlasten sowie hierdurch
verursachten Gewasserverunreinigungen (Hessi-
sches Altlasten- und Bodenschutzgesetz)

Es gibt keine schadlichen Bodenveranderungen
mit Sanierungsbedarf im Plangebiet.

3. Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes

(§ 1a (3) BauGB)

Vermeidung von unnétig versiegelter Flache
durch Begrenzung der versiegelbaren Grund-
stlicksflache.

Erhalt und Schaffung neuer Griin- und Gehdlz-
strukturen durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen.

4. Menschen, Tiere und Pflanzen, der Boden, das
Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und sons-
tige Sachguter sind vor schadlichen Umweltein-
wirkungen zu schiitzen und dem Entstehen
schéadlicher Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen
(§ 1(1) BImSchG)

Gemal § 1 (6) Nr. 7 BauGB sind die Belange des
Umweltschutzes bei der Aufstellung der Bauleit-
pléne, hier insbesondere die Vermeidung der
Emissionen zu beriicksichtigen.

Baulicher Schallschutz fir die AulRenbauteile von
schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen und Einbau
einer fensterunabhangigen, schallgeddmmten
Luftung fur alle in der Nacht zum Schlafen ge-
nutzte Aufenthaltsrdume.

5. Gemal § 1a (5) BauGB soll den Erfordernis-
sen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den.

Die LH Wiesbaden hat mit dem Beschluss Nr.
0069 des Ausschusses fiir Umwelt, Energie und
Sauberkeit vom 24.04.2012 zum Thema ,Klima-
schutz in der Bauleitplanung" festgelegt, dass die
klimadkologischen Belange uber das bisherige
Mal hinaus darzustellen sind und insbesondere
die Mdéglichkeiten zur klimatologischen Folgeab-
schatzung genutzt werden.

Der Versiegelungsgrad liegt bei 79 %. Zur Kom-
pensation wird fir Flach- und schwach geneigte
Déacher Dachbegriinung festgesetzt.

Durch die Umsetzung der Planung wird der Griin-
flachenanteil im Plangebiet um 10 % erhéht.
Zudem haben die zum Erhalt festgesetzten Bau-
me, die Fladchen zum Anpflanzen sowie und die
Festsetzung von hellen Oberflachenbefestigun-
gen und Fassaden auf dem Grundstiick positive
Auswirkungen auf das Klima.

6. Natur und Landschaft sind auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verant-
wortung fiir die kiinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich nach
MaRgabe der nachfolgenden Absatze so zu
schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

Die Erfassung von Natur und Landschaft ist im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens erfolgt.

Die versiegelbaren Grundsticksfreiflachen wer-
den zugunsten begriinter Grundstlicksfreiflachen
beschréankt.

Durch den Erhalt von Grundstiicksrandeingrii-
nung, der Verwendung einheimischer Pflanzen-
arten, der Festsetzungen von Flachen zum An-

Stand: 16.08.2016

Seite 21 von 29




Anlage 5 zur SV 16-V-61-0026

Begriindung zum Bebauungsplan ,Rennbahnstrale Bereich: Friilhere Autobahnpolizeistation®

1.1

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahig-
keit der Naturglter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst
auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur
und Landschaft (allgemeiner Grundsatz) (§ 1 (1)
BNatSchG)

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die
Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, ins-
besondere die Auswirkungen auf Schutzgiiter
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt sowie
die Vermeidung und der Ausgleich voraussicht-
lich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushaltes die biologische
Vielfalt zu bericksichtigen (§ 1 (6) und § 1a (3)
BauGB).

pflanzen und Dachbegriinung wird diesen Zielen
Rechnung getragen.

Die Festsetzungen von Rodungszeiten und in-
sektenfreundlicher Auen- und Stral3enbeleuch-
tung dienen dem Artenschutz.

8. Abwasser, insbesondere Niederschlagwasser,
soll von der Person, bei der es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen (§
37 (4) HWG).

Riickhaltung des anfallenden Niederschlags-
wassers in Zisternen bzw. Rickfiihrung in den
nattirlichen Wasserkreislauf durch Versickerung

9. Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler
Flachennutzungsplan 2010 (ist das Plangebiet
als "Vorranggebiet Regionaler Griinzug", ,Vor-
ranggebiet fir Landwirtschaft® und als ,Vorbe-
haltsgebiet fir besondere Klimafunktionen“ dar-
gestellt. Im noérdlichen Planbereich ist die Bahn-
linie Limburg (Lahn) - Wiesbaden als Fernver-
kehrsstrecke, Bestand dargestellt.

Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebiets
und der Weiternutzung des Bereiches bestehen
keine regionalplanerischen Bedenken.

10. Im seit 2010 wirksamen Flachennutzungs-
plan der Landeshauptstadt Wiesbaden sind das
Plangebiet sowie die sidlich angrenzenden
Flachen als ,Gemischte Bauflache, Bestand (M)*
dargestellt.

Die Planung stimmt mit den Zielen des Flachen-
nutzungsplans tberein.

11. Im derzeit gliltigen Landschaftsplan der LH
Wiesbaden ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans uberwiegend als "Siedlungsflache,
Bestand" sowie als "Bahnanlagen, Geplant"
dargestellt.

Die Planung stimmt mit den Zielen der Land-
schaftsplanung tberein.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme, Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
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1.1.1 Relief, Geologie, Boden

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MafRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Geologie

- Rand des ,Mittleren Main-Taunus-
Vorlands“. Hydrogeologische Ein-
heit aus Uberwiegend Sanden,
Kiesen und Lehmen des Quartars
der Mainspitze.

Boden

- Gelandehohe ca. 145 m U.NN

- Anthropogene Uberformung des
Bodens durch bestehende Bebau-
ung und Versiegelung

Schadstoffbelastungen
- Keine Hinweise

Boden

- Keine zusatzliche Versiegelung
von bisher noch unbebauten Be-
reichen

Schadstoffbelastungen

- Potenzielle Gefahr von Bodenver-
unreinigungen durch betriebsbe-
dingten LKW-Verkehr

Boden

Beschrankung der Flachenversiegelung
durch Festsetzung einer Grundflachen-
zahl von 0,8 und von Grundstiicks-
randeingriinungen

Verwendung wasserdurchlassiger
Oberflachenbefestigungen soweit mog-
lich

Schadstoffbelastungen

Bei Auffalligkeiten Bodenaustausch
nach Vorgabe der zustandigen Behor-
de

Bewertung: Der Boden ist im Plangebiet aufgrund der Vornutzung und der bestehenden Bebauung und Versiegelung als
vorbelastet einzustufen. Deshalb kommt es durch die vorliegende Planung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen.

1.1.2 Wasser

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Grundwasser

- hydrogeologische Einheit tberwie-
gend Sande, Kiese und Lehme des
Quartars der Mainspitze

- schlecht durchlassige Grundwas-
serleiter mit geringer Verschmut-
zungsempfindlichkeit

- Grundwasserbeschaffenheit hart
bzw. sehr hart

- weitere Informationen Uber die
Grundwasserverhéltnisse, z. B.
Flurabstand, sind nicht bekannt

- Vorbelastung des Grundwasserpo-
tenzials im Plangebiet durch Be-
bauung, Versiegelungen, Verdich-
tungen

Oberflachengewasser
- keine

Grundwasser

- groRtenteils bereits bebauter und
versiegelter Bereich mit beste-
henden Beeintrachtigungen des
Grundwasserpotenzials

- kein Verlust von Freiflachen mit
Bedeutung fur Grundwasserneu-
bildung und Versickerung

Oberflachengewasser
keine

Grundwasser

Beschrankung der Flachenversiege-
lung durch Ausweisung einer maxima-
len Grundflachenzahl von 0,8
Verwendung wasserdurchlassiger
Oberflachenbefestigungen soweit mog-
lich

Ruckhaltung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in Zisternen bzw.
Ruckfiihrung in den naturlichen Was-
serkreislauf durch Versickerung
Festsetzung von Dachbegriinung mit
Ausnahmen fur bestehende Gebaude

Oberflachengewasser
- keine MaRnahmen notwendig

Bewertung: Aufgrund der bestehenden Bebauung und Vorbelastungen des Wassers ist mit keinen erheblichen Beein-

trachtigungen zu rechnen.

1.1.3 Klima und Luft

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MafRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Lage im Vorbehaltsgebiet fur be-
sondere Klimafunktionen des Re-
gionalplans Sudhessen

- Lage am ndrdlichen Rand des
Mittleren Main-Taunus-Vorlands,
Jahresmitteltemperaturen 9° C,
mittlerer jahrlicher Niederschlag
600-700 mm, vorherrschende
Windrichtung Sudwest und West

- bestehende Grin- und Gehdlz-
strukturen im Plangebiet besitzen
positive Auswirkungen auf das
Kleinklima (Temperaturausgleich)

- groRtenteils bereits bebauter und
versiegelter Bereich

- kein Verlust von Griin- und Ge-
holzbestanden mit Bedeutung flr
das Kleinklima

- aufgrund der geringen GréR3e sind
nur geringe Auswirkungen zu er-
warten

Beschrankung der Flachenversiegelung
durch Festsetzung einer Grundflachen-
zahl von 0,8 und von Grundstuicks-
randeingriinungen

Erhéhung des Grinflachenanteils um
10 %.

Festsetzung von Dachbegriinung mit
Ausnahmen fur bestehende Gebaude
Erhalt von Grunflachen mit Baum-,
Strauchpflanzungen mit positiven kli-
matischen Auswirkungen

Verwendung wasserdurchlassiger
Oberflachenbefestigungen soweit mog-
lich

Verwendung von hellen Oberflachen-
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Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

befestigungen und Fassaden

Bewertung: Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung erfiillt das Plangebiet keine libergeordnete klimatische Funkti-
on, erhebliche Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen auf die klimatischen Bedingungen des Umfeldes sind nicht zu

erwarten.

1.1.4 Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MalRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- gewerblich genutzte Geb&ude

- Grundsticksrandeingriinung durch
Baum- und Strauchhecken aus
heimischen Arten vorhanden

- Plangebiet besitzt geringe bis teil-
weise mittlere Bedeutung fir den
Arten- und Biotopschutz, wertvolle
Biotope sind heimische Gehdlzbe-
sténde

- Umgebung gepragt durch landwirt-
schaftliche Nutzflachen, Gewerbe,
Wohnbebauung und Verkehrsfla-
chen

Artenschutz

- kein Hinweis auf Vorkommen von
streng geschuitzten Arten

- kein Verlust von Biotopstrukturen
mit Bedeutung als Lebens- und
Nahrungsraum

Artenschutz

- Kein Verlust von Griinstrukturen
in Form von Gehdlzbestanden
und Baumen

- Keine Auswirkungen zu erwarten

- Erhalt der Grundstiicksrandeingriinung

- Verwendung einheimischer Pflanzenar-
ten

- Festsetzungen von Flachen zum An-
pflanzen und Dachbegriinung

Artenschutz

- Festsetzung von Rodungszeiten

- Zur AulRen- und Stral3enbeleuchtung
sind Leuchten, die mit UV-armen, in-
sektenfreundlichen und energiesparen-
den Beleuchtungskérpern ausgestattet
sind (z. B. Natriumdampf-
Hochdrucklampen, LED-Leuchten) zu
verwenden.

Bewertung: Durch die Planung ist mit keinen erheblichen Beeintréchtigungen zu rechnen.

1.1.5 Landschaft / Ortsbild

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MafRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

- Gewerblich genutzte Geb&aude

- Grundsticksrandeingriinung durch
Baum- und Strauchhecken aus
heimischen Arten vorhanden

- Umgebung gepragt durch landwirt-
schaftliche Nutzflachen, Gewerbe,
Wohnbebauung und Verkehrsfla-
chen

- Kein Verlust von Griinstrukturen
in Form von Gehdlzbestanden
und Baumen

- Keine Anderung des Land-
schaftshildes

- Erhalt und Ergdnzung von Grinflachen
mit Baum und Strauchpflanzungen an
den Randbereichen des Plangebiets

Bewertung: Durch die Planung kommt es zu keinen erheblichen Beeintréachtigungen der Landschaft und des Ortsbildes.

1.2

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Im Wirkradius des Plangebiets gibt es keine FFH- und Vogelschutzgebiete

1.3

sowie die Bevolkerung insgesamt

Umweltschutzbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Umweltmerkmale

Umweltauswirkungen

MaRRnahmen zur
Vermeidung / Verminderung

Schutzgut Mensch

Erholung

- Plangebiet aufgrund der gewerbli-
chen Nutzung nicht 6ffentlich zu-
ganglich

Immissionen

- Geplante gewerbliche Nutzung
(Anlieferung, Stellplatze)

- Plangebiet durch Immissionen der

Erholung
- keine

Immissionen

- In der bestehenden Nachbar-
schaft werden die maf3geblichen
Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur Gewerbe eingehalten.

- Die Orientierungswerte der DIN

Erholung
- nicht notwendig

Immissionen

- Passive Larmschutzmaf3nahmen an
Gebauden

Schadstoffbelastungen

- Bei Auffélligkeiten Bodenaustausch
nach Vorgabe der zustdndigen Behorde
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) MalRhahmen zur
Umweltmerkmale Umweltauswirkungen - .
Vermeidung / Verminderung
Autobahn A 66 sowie Fernver- 18005 (Schallschutz im Stadte-
kehrsstrecke der Deutschen Bahn bau) werden durch Verkehrslarm-
belastet immissionen Uberschritten
Schadstoffbelastungen Schadstoffbelastungen
Keine Hinweise - Potenzielle Gefahr von Bodenver-
unreinigungen durch betriebsbe-
dingten LKW-Verkehr

Bewertung: Es kommt zu keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt.

14 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiiter
Kulturglter oder Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

1.5 Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwés-
sern

Abfélle
Von einem sachgerechten Umgang mit Abféllen ist auszugehen.
Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung (Abwasser) des Grundstlickes erfolgt iber einen bestehenden
Anschluss an die Ortskanalisation.

Behandlung von Niederschlagswasser / Bodenversiegelung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Umgang mit Niederschlagswasser
getroffen. Diese Regelungen gelten, soweit wasserwirtschaftliche, wasserrechtli-
che und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Regelungen zum Mal} der Bodenversiegelung werden in den textlichen Festset-
zungen in Form von Teilversiegelungen (wasserdurchlassige Bauweise) getroffen.

1.6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie

Die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die sparsame und effiziente Nutzung von
Energien sind grundsétzlich mdglich. Im Bebauungsplan werden Festsetzungen
getroffen, die die Umsetzung dieser Ziele unterstlitzen, wie z. B. die bauliche Aus-
richtung und Dachformen. Im Ubrigen sind die Belange des Klimaschutzes bei der
Erstellung von Neubauten durch die Regelungen des EEWarmeG (Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz) vom 20.10.2015, bereits hinreichend berlcksichtigt. Auch
das anzuwendende Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieein-
sparungsgesetz - EnEG) 2013 (in Verbindung mit der jeweils gtiltigen Energieein-
sparungsverordnung) setzt die Zielsetzungen des allgemeinen Klimaschutzes um.

1.7 Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen (insb. Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrecht)

Im derzeit gultigen Landschaftsplan der LH Wiesbaden ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Gberwiegend als "Siedlungsflache, Bestand" sowie als "Bahnan-
lagen, Geplant" dargestellt.

1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen 1.1, 1.3 und 1.4

Zwischen den Schutzgutern, die im Umweltbericht betrachtet werden, bestehen
verschiedenartige Wechselwirkungen. Umweltfachliche Entwicklungsziele und
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1.9

1.10

Wirkungen auf die Schutzgliter kdbnnen sich gegenseitig sowohl férdernd als auch
negativ bedingen.

Die vorhandenen und neu anzulegenden Grinflachen haben vor allem eine klima-
tische Funktion. Die grinordnerischen MalRnahmen sorgen fur eine Aufenthalts-
qualitat. Es wird mittelfristig ein groRerer Strukturreichtum entstehen. Die Durch-
grunung mit Geholzen schafft so auch zuséatzliche Lebensrdume, vor allem fur V6-
gel.

Die wasserdurchlassigen Wegebefestigungen und die Riickhaltung des anfallen-
den Niederschlagswassers in Zisternen bzw. Rickfiihrung in den natiirlichen Was-
serkreislauf durch Versickerung dienen der Grundwasserneubildung. Gleichzeitig
dienen helle Oberflachenbefestigungen dem Klimaschutz.

Bodenschutzklausel nach § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB

Zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche
Nutzungen sind die Moéglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal} zu begrenzen.

Durch die Weiternutzung des Bereiches wird diesem Grundsatz entsprochen und
keine zusatzliche Aufienbereichsflache in Anspruch genommen.

Umwidmungssperrklausel des § 1 a Abs. 2 Satz 2 BauGB

Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nurim
notwendigen Mal} umgenutzt werden. Die Notwendigkeit der Umwandlung land-
wirtschaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen
Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden,
zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand, Baullicken und andere
Nachverdichtungsmdglichkeiten z&hlen kénnen.

Durch die Uberplanung des Bereiches werden keine landwirtschaftlich, als Wald
oder fir Wohnzwecke genutzten Flachen in Anspruch genommen.

Berlicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung
gem. 1a Abs. 3 BauGB

Entsprechend § 1a BauGB ist zu Uberprifen, ob es durch die geplanten Mal3nah-
men zu einem Eingriff in den Naturhaushalt kommt und, sofern dies der Fall sein
sollte, wie dieser vermieden, minimiert und kompensiert werden kann.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die bauleitplanerischen Voraus-
setzungen flir die Umnutzung einer bisher privilegierten Flache gemall § 35
BauGB geschaffen. Ziel der Planung ist die gewerbliche Nutzung des Bereiches.

Ein Eingriff in bzw. Anderung von bestehenden Verkehrsflachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs findet nicht statt. Daher wird nur flir den als Gewerbegebiet festge-
setzten Bereich (Flurstick 62/5) verbal-argumentativ der Eingriffsumfang aufge-
zeigt und Uberprift, ob ein Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfor-
derlich ist.

Innerhalb des Gewerbegebiets befinden sich gréfitenteils bebaute und versiegelte
Flachen. Grinflachen und Gehélzbestande sind nur in einem geringen Umfang
vorhanden.

Die Planung erméglicht eine ca. 79 %ige Uberbauung und Versiegelung des Ge-
werbegebiets. Durch granordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan wird
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gleichzeitig sichergestellt, dass die Randzonen des Gewerbegebiets begriint wer-
den.

Im Folgenden werden die Flachennutzungen vor und nach Umsetzung der Pla-
nung gegenubergestellt.

Flachennutzung Bestand| Anteil| Planung| Anteil
Bebaute und versiegelte Fldchen 6.440 m2 89 % | 5.685 m? 79 %
Grinflachen 786 m? 11%| 1.538 m? 21 %
Gewerbegebiet (Flurstiick 62/5) 7.223m?| 100%| 7.223m?| 100%

Sowohl im Bestand als auch in der Planung sind bebaute und versiegelte Flachen
im Plangebiet die vorherrschende Nutzung. Grinflachen nehmen einen unterge-
ordneten Flachenanteil ein. Durch die Umsetzung der Planung wird der Granfla-
chenanteil im Plangebiet um 10 % erhéht. Zudem kommt es durch die zum Erhalt
festgesetzten Baume, der Flachen zum Anpflanzen sowie weiteren Begriinungs-
maflnahmen auf dem Grundstiick zu einer Aufwertung fiir den Naturhaushalt des
Plangebiets.

Aus diesem Grund ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich fir den vorliegenden
Bebauungsplan nicht erforderlich.

2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist von der Beibehaltung des bestehenden
Umweltzustandes auszugehen und die bestehenden Gebgude bleiben ungenutzt.
Das aufgegebene Anwesen muss gegen Miillablagerungen, gegen Vandalismus
und gegen missbrauchliche Nutzung von Fremden gesichert werden. Diese Siche-
rungsmalinahmen hatten voraussichtlich optische Beeintrachtigungen zur Folge.

3 Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die MalRnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung sind in den Kapiteln B 1.1
und 1.3 aufgeftuhrt.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist flr den vorliegenden Bebauungsplan nicht
erforderlich.

4 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Da die bestehenden Gebaude der ehemaligen Autobahnpolizeistation weiter ge-
werblich genutzt werden, braucht keine Alternativenpriifung durchgefiihrt werden.
Im Sinne des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaf
§ 1a Abs. 2 BauGB ist eine Weiternutzung sinnvoll. Die entspricht insbesondere
dem Ziel des § 1 Abs. 5 BauGB, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch Malinahmen der Innenentwicklung erfolgen soll.

Alternativstandorte wurden deshalb nicht gepruft.
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C ZUSATZLICHE ANGABEN

1 Wichtige Merkmale der verwendeten technischen Verfahren, Kenntnisliicken

Unter Einbeziehung der vorliegenden Umweltinformationen wurde eine verbal-
argumentative Abschéatzung der zu erwartenden Umweltauswirkungen vorgenom-
men. Zur Beurteilung der Umweltbelange lagen folgende Informationen vor; darin
sind auch die fir die jeweiligen Schutzgiter verwendeten Erfassungs- und Prifver-
fahren dargestellt:

— Planungsgruppe Darmstadt, Juni 2015 - Bestandserhebungen der Biotop- und
Nutzungstypen vor Ort, Landschaftsplanerische Bestandaufnahme,

— Auswertung vorhandener Unterlagen (Regionalplan/Regionaler Flachennut-
zungsplan 2010, Flachennutzungsplan Wiesbaden 2010, Landschaftsplan
Wiesbaden, Geoportal Hessen).

— Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt, Schallimmissionsprog-
nose vom 27.02.2012 (Bericht Nr. 11-2283) - Wiederaufnahme der Nutzung
und Umgestaltung Rennbahnstralie 2, Wiesbaden

Methode: Richtlinienkonforme Schallausbreitungsberechnungen

— Schalltechnische Untersuchung Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, vom
17.04.2013 (Bericht Nr. 11-2283/1) - Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plan-
gebiet

Methode: Ermittlung der notwendigen LarmschutzmalRnahmen
Bezuglich der Ermittlung der Umweltbelange gibt es keine Kenntnisllcken.

2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Konkrete Uberwachungsmafnahmen, die Uber den Planungsvollzug hinausgehen,
sind nicht vorgesehen. Eine allgemeine Uberwachung erfolgt im Zuge der laufen-
den Umweltbeobachtungen, die auf der Grundlage bestehender Vorgaben ohnehin
erforderlich sind.

3 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Das Gelande der ehemaligen Autobahnpolizeistation liegt im Ortsbezirk Erbenheim
der Landeshauptstadt Wiesbaden, stidlich angrenzend an die Autobahn A 66 so-
wie die Fernverkehrsstrecke der Deutschen Bahn. Das Plangebiet hat eine Groflie
von 1,2 ha.

Mit dem Bebauungsplan werden die bauleitplanerischen Voraussetzungen fir die
Nachnutzung der ehemaligen Autobahnpolizeistation als gewerbliche Flache ge-
schaffen. Zur Beschrankung der Flachenversiegelung werden eine Grundflachen-
zahl von 0,8 und eine Grundstiicksrandeingriinung festgesetzt. Durch die Festset-
zungen wird gesichert, dass die den Stral3en und der freien Landschaft zugewand-
ten Flachen ausreichend begrint sind. Die ErschliefSung erfolgt wie bisher Gber die
Rennbahnstralle.

Das Plangebiet unterliegt aufgrund der Vornutzung einer Vorbelastung in Hinblick
auf die Naturraumpotenziale. Hinsichtlich der Schutzguter sind keine nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten. Zur Verringerung und Vermeidung der negati-
ven Umweltfolgen sind im Bebauungsplan u. a. Festsetzungen zur maximalen
Grundflache und Hoéhe der baulichen Anlagen enthalten. Zudem wird die vorhan-
dene Eingriinung der Randbereiche zum 6ffentlichen Raum hin als zu Erhalten
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festgesetzt. Ergéanzend werden eine Dachbegriinung, Niederschlagsversickerung
und wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen festgesetzt.

Im Rahmen der Eingriffs- / Ausgleichsbetrachtung wurde ermittelt, dass es durch
die vorliegende Planung zu keinem Biotopwertdefizit kommt und ein Ausgleich
nicht erforderlich ist. Sowohl im Bestand als auch in der Planung sind bebaute und
versiegelte Flachen im Plangebiet die vorherrschende Nutzung. Grinflachen neh-
men einen untergeordneten Flachenanteil ein. Durch die Umsetzung der Planung
wird der Griinflachenanteil im Plangebiet um etwa 10 % erhéht. Zudem kommt es
durch die zum Erhalt festgesetzten Baume, der Flachen zum Anpflanzen sowie
weiteren Begriinungsmaflinahmen auf dem Grundstliick zu einer Aufwertung fir
den Naturhaushalt des Plangebiets.
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