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I PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

Mit dem Bebauungsplan ,Noérdlich der Welfenstralte® der Landeshauptstadt Wiesbaden soll die
planungsrechtliche Grundlage flr die Entwicklung eines ca. 2,5 ha grof3en Areals geschaffen
werden, das gegenwartig Uberwiegend von der Deutschen Post sowie als Stellplatz genutzt
wird. Vorgesehen ist eine Entwicklung der Flache als Wohnquartier mit einem Anteil Buronut-
zungen. Das Plangebiet liegt ca.1,7 Kilometer stiddstlich der Wiesbadener Innenstadt im Stadt-
bezirk Stidost. Die Planung soll eine stadtebauliche Einfligung des neuen Wohnquartiers in die
Umgebung unter Beriicksichtigung der bestehenden stadtebaulichen Rahmenplanung fiir den
Bereich Mainzer Stral3e ermoglichen.

Hinweis:

Urspriinglich war vorgesehen, auch die Anlagen und Nutzungen der Deutschen Post - so wie
diese bisher auf dem Baugrundstiick vorhanden sind - in das neue Bebauungskonzept zu integ-
rieren. Im Laufe des Bauleitplanverfahrens wurde dieses Planungsziel jedoch aufgegeben. Die
Deutsche Post wird noch im Jahr 2017 den neuen Standort in Wiesbaden (Stielstralte) bezie-
hen. Insoweit sind die gutachterlichen Aussagen beziiglich Verkehr und Larmschutz beziiglich
der postalischen Nutzung obsolet, sollen aber fiir andere gewerbliche Nutzungen im Mischge-
biet als Orientierung weiterhin dienen.
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Der Bezirk ist gepragt von heterogener Bebauung als Spiegel der Stadtentwicklung der letzten
150 Jahre. Neben einer Vielzahl kleinerer und mittlerer Gewerbebetriebe befinden sich in der
Umgebung des Plangebiets auch gréfiere Blrogebdude sowie das neue Justiz- und Verwal-
tungszentrum. Des Weiteren befinden sich im Umfeld Schulen und Berufsschulen, verschiedene
Gemeinbedarfseinrichtungen sowie Vereine und sportliche Einrichtungen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nordlich der Welfenstralie® hat eine Flache von

rund 31.790 m? und liegt im Wiesbadener Ortsbezirk Slidost, ca. 1,7 Kilometer stidéstlich der

Innenstadt.

Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Norden durch die noérdlichen Grenzen der Flurstlicke 36/5, 54/3, 54/4 und 54/5 sowie
deren westliche und dstliche Verlangerung bis zu den Flurstiicken 4/8 und 67/9,

e im Osten durch die 6stliche Grenze der Salierstral3e (Flurstiick 36/6),

e im Siden durch die sudliche Grenze der Welfenstral3e (Flurstiick 1/4) sowie

e im Westen durch die westliche Grenze der Wittelsbacherstralde (Flurstiick 66/10).

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke: 1/4 (teilweise), 19/11 (teilweise), 36/5, 36/6
(teilweise), 54/3, 54/4 und 54/5, 58/2, 66/10 (teilweise) der Flur 52 in der Gemarkung Wiesba-
den.

2 Ubergeordnete Planungen/planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan Siidhessen
Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen.

Der Regionalplan Stidhessen 2010 weist das Plangebiet als Vorranggebiet Siedlung - Bestand
aus. Fur den Planungsbereich sind keine weiteren regionalrdumlichen Planungsziele formuliert.

Die Planungen stimmen mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung Uberein.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden)

Rechtsgrundlage

Nach § 13 a Baugesetzbuch kann die Aufstellung eines Bebauungsplans, der die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malihahmen der Innenentwicklung
zum Ziel hat, im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Die geordnete stéddtebauliche
Entwicklung darf dabei nicht beeintrachtigt werden.

Die dem Bebauungsplan entgegen stehenden Darstellungen im Flachennutzungsplan werden
mit Inkrafttreten des Bebauungsplans obsolet. Der Flachennutzungsplan muss daher im Wege
der Berichtigung angepasst werden.

Die Berichtigung stellt einen redaktionellen Vorgang dar, auf den die Vorschriften Gber die Auf-
stellung von Bauleitplanen keine Anwendung finden. Sie erfolgt ohne Offentlichkeits- und Be-
hoérdenbeteiligung, beinhaltet keinen Umweltbericht und bedarf nicht der Genehmigung.

Planberichtigung

Der Bebauungsplan ,Nérdlich der Welfenstral3e® im Ortsbezirk Stidost hat zum Ziel, ein unter-
genutztes innerstadtisches Areal zu einem Wohnquartier mit einem Anteil Blronutzungen zu
entwickeln. Hierflir werden ein ,Allgemeines Wohngebiet* und ein ,Mischgebiet® mit einer
Grundflachenzahl von 0,5 sowie ,StralRenverkehrsflachen® festgesetzt.

Diese Festsetzungen kénnen nicht aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden entwickelt werden, da dieser den westlichen und ndrdlichen Bereich des Plan-
gebiets als ,Wohnbauflache, Bestand” und den 6stlichen Bereich als ,Gemeinbedarfsflache mit
hohem Griinanteil, Bestand“ darstellt.
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Die zu andernde Flache hat eine Grofie von ca. 25.000 m2. Sie stellt somit nur einen unterge-
ordneten Bereich des Ortsbezirkes Slidost und der im Flachennutzungsplan dargestellten Bau-
flachen dar. Durch die Anpassung der Darstellung wird die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung der Landeshauptstadt Wiesbaden nicht beeintrachtigt.

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden wird nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplans berichtigt. Der zu berichtigende Bereich wird in Anlehnung an die sonstigen Darstel-
lungen im Flachennutzungsplan im westlichen Abschnitt als ,Gemischte Bauflache, Bestand®
dargestellt und damit an die stdlich angrenzende Flachendarstellung angeschlossen. Der 6stli-
che Bereich wird als ,Wohnbauflache, Bestand“ an die nérdlich und sidlich angrenzenden Dar-
stellungen angegliedert.

2.3 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,,Nordlich der Welfenstralie® liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Mainzer Stralle - Bereich A“, der seit dem 26.08.1998 rechtswirksam ist. Die-
ser setzt im westlichen und nérdlichen Bereich des Plangebiets ein allgemeines Wohngebiet
sowie im dstlichen Bereich eine ,Flache fiir den Gemeinbedarf - Grundschule” fest. Des Weite-
ren sind die Salierstralle und die Wittelsbacherstralle als Strallenverkehrsflache sowie eine
Teilflache im Norden als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz” festge-
setzt.

Darlber hinaus Uberlagert der sudliche Bereich des Plangebiets teilweise den Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Mainzer Strafte Bereich D sudlich der Welfenstralie®, der seit dem
15.12.2010 rechtskraftig ist. Dieser setzt im sidlichen Bereich des Plangebiets Straltenver-
kehrsflachen sowie ein allgemeines Wohngebiet fest.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Nérdlich der WelfenstraRe® ist eine Uberlagerung der
Bebauungsplane ,Mainzer Stralde - Bereich A* sowie ,Mainzer Stral3e Bereich D stidlich der
Welfenstralle” verbunden.

Im Bebauungsplan ,Noérdlich der Welfenstralie” werden wesentliche Parameter - wie das Mal}
der baulichen Nutzung und der zentral gelegene Griinbereich - aus dem Bebauungsplan ,Main-
zer Stralle - Bereich A ibernommen. Der nicht mehr bestehende Bedarf nach einer Grundschu-
le im Plangebiet erfordert eine Anpassung der Art der baulichen Nutzung.

24 Bebauungsplan ,Nérdlich der WelfenstraRe* als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13 a BauGB
Der Bebauungsplan ,Noérdlich der Welfenstralie® hat die Schaffung planungsrechtlicher Grund-
lagen fir die stadtebauliche Entwicklung des Geltungsbereichs als Standort fiir Wohnen und
wohnvertragliches Gewerbe als ein Baustein der Rahmenplanung ,Mainzer Stralte” in besiedel-
ter, gut angebundener innerértlicher Lage zum Ziel. Somit wird einem Bedarf an Investitionen
zur Schaffung von attraktivem Wohnraum sowie der Erhaltung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen in integrierter Lage gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung getragen. Aufgrund der
Ausnutzung von bereits besiedelten Flachen wird das Verfahren als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren auf der Grundlage des § 13 a BauGB durchgefuhrt.

Die gemal § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssige Grundflache betragt unter
Bertiicksichtigung der zusatzlichen Nebenanlagen insgesamt ca. 18.500 m? und entspricht somit
den Voraussetzungen gem. §13 a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.
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3 Weitere Fachplanungen und Gutachten

3.1 Landschaftsplan der LH Wiesbaden

In der Bestandskarte des Landschaftsplans der Landeshauptstadt Wiesbaden ist der Geltungs-
bereich als Siedlungsflache dargestellt; die Karte ,Planung” sieht fiir den westlichen Bereich des
Plangebiets eine Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage vor, die als schmaler Korri-
dor in zentraler Lage nach Norden flihrt; die Ubrigen Bereiche sind als ,Siedlung Bestand® dar-
gestellt. Wie im Flachennutzungsplan gibt es auch im Landschaftsplan die sich tber den Grof3-
teil des Plangebiets erstreckende Darstellung als Flache, deren Boden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet ist.

Die Karte ,Leitbild Vision“ stellt den nordwestlichen Teilbereich als Flache zum ,Erhalt und Ent-
wicklung innerstadtischer Grinziige und Grinflachen“ sowie die ibrigen Bereiche als Flache
zur ,Aufwertung von schlecht durchgriinten Siedlungsbereichen® dar.

Laut Klimabewertungskarte des Landschaftsplans ist der Geltungsbereich eine ,Siedlungsflache
mit hoher passiver Empfindlichkeit und mit negativer Bedeutung fiir die benachbarten Sied-
lungsstrukturen®. Aufgrund extrem hoher Versiegelungsanteile auf dieser Flache komme es ins-
besondere im Sommer nur zu geringen nachtlichen Abklihlungen und Feuchtezunahmen. Daher
werden unter dem klimadkologischen Sanierungsaspekt gegensteuernde Mallinahmen wie Ent-
siegelungen und intensive Begriinungen empfohlen. Weitere Versiegelungen oder bauliche
Verdichtungen sollten aus klimafunktionaler Sicht grundsatzlich nicht erfolgen; in Ausnahmefal-
len ist den klimatischen Gegebenheiten unter strengen Auflagen Rechnung zu tragen.
Dementsprechend ist das Plangebiet in der synthetischen Klimafunktionskarte als ,Uberwar-
mungsgebiet mit teilweise eingeschranktem Luftaustausch® dargestellt.

3.2  Verkehrstechnische Untersuchung

Basierend auf Verkehrszdhlungen wurden im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung
die zu erwartenden Verkehrsmengen im Plangebiet und der Umgebung bei Durchfiihrung der
Planung ermittelt. Dabei wurde ein als Bestandteil der Rahmenplanung Mainzer Stralde vorge-
sehener Kreisverkehr am Knotenpunkt Welfenstralle / Wittelsbacherstralte sowie folgende wei-
tere geplante Mallnahmen in der Umgebung berticksichtigt:

e Mainzer Stral3e 89 - B+B Hotel (121 Zimmer mit 258 Betten; rund 3400 m? BGF)

e Mainzer Stral’e 87 - STRABAG- Burogebaude (9120 m? Mietflache, 191 Stellplatze in Tief-
garage)

e Murnau Stralde 12 - Blirogebaude der Hessen-Chemie (2.800 m? Biiroflache; 45 Mitarbeiter,
65 Stellplatze in Tiefgarage)

e Mainzer Stral’e 97 (ehemaliges ELW-Grundstlck) (Grundsticksflache 6.552 m?; vorgese-
hene Nutzung Biro; max. 8500 m? BGF)

o Gustav-Stresemann-Ring 7-9 (ehemals Delta-Lloyd-Versicherung) (Blirogebaude mit rund
21.000 m? BGF, derzeit 5.000 m? genutzt; die vorhandene Tiefgarage wird in das Neubau-
projekt integriert)

¢ Wohnbausiedlung Weidenborn (GWW-Projekt) (Neubebauung des Quartiers mit ca. 750
neuen Wohneinheiten; 250 Wohneinheiten sind zwischenzeitlich belegt)

Im Ergebnis kommt es in dem betrachteten Bereich zu leichten Verkehrszunahmen, die jedoch
keine nennenswerten Verschlechterungen in der Verkehrsabwicklung zur Folge haben. Eine
Ausnahme bilden die Knotenpunkte Mainzer Strale / Welfenstralle sowie Mainzer Stralle / Gar-
tenfeldstralie. Betroffen sind die Fahrspuren flir Linksabbieger von der Mainzer Stral3e in die
Welfenstralde sowie in die Gartenfeldstralie. Hier kommt es bei Zugrundelegung der gegenwar-
tigen baulichen und signalbezogenen Situation im Planfall zu Uberschreitungen der Kapazitéts-
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grenzen. Ein entsprechender Umbau der Mainzer Stral3e zur Erhéhung der Stauraumlange
wurde bereits am 21.09.2006 beschlossen und wurde zwischenzeitlich bereits realsiert. Damit
ist die Funktionsfahigkeit der relevanten Verkehrsknotenpunkte insgesamt gewahrleistet.

3.3 Schalltechnisches Gutachten

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde auf der Grundlage der Verkehrserhebung und -pro-
gnose (siehe 3.2) eine schalltechnische Untersuchung erstellt, in der die bestehenden und zu-
kiinftigen Larmimmissionen flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nérdlich der Wel-
fenstralRe“ sowie flir die Nachbarbebauung durch den Verkehrs- und Gewerbelarm gutachterlich
durch das Biiro HEINZ + FEIER GmbH (Wiesbaden/Marz 2013) ermittelt und bewertet wurden.
Daraus wurde fiir das Plangebiet der ,Mal3gebliche Aufenlarmpegel® der DIN 4109 abgeleitet.
Bei den prognostizierten Larmimmissionen wurde neben dem Planvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereichs, das zu dem damaligen Planungsstand auch eine mégliche Integration der Post
beinhaltet, auch der Einfluss von Verkehren, die aus weiteren Planvorhaben in der Umgebung
(siehe 3.2) resultieren, beriicksichtigt.

Fir stadtebauliche Planungen stellt die DIN 18005 die mafligebende Grundlage dar. Die Bewer-
tung der zu erwartenden Gerausche erfolgt anhand der Orientierungswerte, die im Beiblatt 1 zur
DIN 18005 in Abh&angigkeit von der vorliegenden Nutzung festgelegt sind. Dabei definieren die
Orientierungswerte eine stadtebaulich wiinschenswerte Obergrenze, deren Uberschreitung im
Rahmen stadtebaulicher Planung abgewogen werden kann.

Auf der Grundlage der DIN 18005 sind fiir das Gebiet des Bebauungsplans ,Nérdlich der Wel-
fenstralRe” im Hinblick auf Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerausche folgende Orientie-
rungswerte einzuhalten:

Mischgebiet im Bereich Welfen- und Wittelsbacherstralle: 60 dB(A) tags/ 50 dB(A) nachts bzw.
45 dB(A) fir nachtlichen Gewerbelarm.

Allgemeines Wohngebiet im Bereich Welfen- und Salierstral3e: 55 dB(A) tags/ 45 dB(A) nachts
bzw. 40 dB(A) fiir nachtlichen Gewerbelarm.

Als Ergebnis der Bestandsanalyse verdeutlicht das Gutachten, dass bereits gegenwartig die
Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl im Plangebiet als auch in den angrenzenden Berei-
chen zum Teil deutlich Uberschritten werden:

e Wittelsbacherstralte Verkehrslarm:
Tags Orientierungswertiiberschreitungen bis 5 dB(A), nachts bis 6,5 dB(A)

e Wittelsbacherstralie Gewerbelarm:
Nachts Orientierungswertliberschreitungen bis 5,8 dB(A)

o WelfenstralRe Verkehrslarm:
Tags Orientierungswerttberschreitungen bis 9,4 dB(A), nachts bis 10,7 dB(A)

o WelfenstralRe Gewerbelarm:
Nachts Orientierungswertliberschreitungen bis 12,5 dB(A)

Dass die Orientierungswerte der DIN 18005 insbesondere in innenstadtnahen Kontexten nicht
eingehalten werden kénnen, ist nicht uniblich. In den an den Geltungsbereich angrenzenden
Bebauungsplanen ,Mainzer Stralde Bereich A" und ,Mainzer Stralde Bereich D sidlich der Wel-
fenstralRe" sind daher teilweise die Ausrichtung von Aufenthaltsrdumen zur larmabgewandten
Seite sowie die Verwendung schallddmmender AuRenbauteile gem. DIN 4109 festgesetzt.

Des Weiteren wurde die Larmsituation bei Durchfiihrung der Planung ermittelt. Wie bei den Aus-
fuhrungen zum Verkehrsgutachten erlautert, wurden dabei auch andere im Bau bzw. in der Ge-
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nehmigungsphase befindliche Projekte, die entsprechend larmerzeugenden Verkehr mit sich
bringen, in die Betrachtungen mit einbezogen, um auch ein perspektivisch realistisches Bild von
der zu erwartenden Larmsituation zu erhalten.

Dabei wird dargelegt, wie sich zum einen die Larmsituation im Bereich der bestehenden Nach-
barbebauung bei Durchflihrung der Planung darstellt sowie welche Larmimmission im Bereich
der geplanten Bebauung zu erwarten sind.

Es wurden dabei zwei Planungsvarianten hinsichtlich der Anordnung der Tiefgaragenzufahrt fur
die gewerblichen Nutzungen und im speziellen die Nutzungen der Post (Zustellstiitzpunkt Post-
fachanlage, Kundencenter, Bedienstetenstellplatze) untersucht. Variante 1 sieht die Zufahrt in
der Wittelsbacherstrale auf Héhe des Gebdudes Wittelsbacherstralle 37 vor. Da die Andienung
aufgrund des engen StraRenquerschnitts insbesondere fir LKW und vor allem aber aufgrund
der hohen Larmbelastung bei zurlickstoRenden Fahrzeugen unglinstig erscheint, wurde eine
zweite Variante Uberpruft.

Die alternative Andienung von der Welfenstrale im Bereich 6stlich des geplanten Kreisels er-
mdglicht inhdusiges Wenden der Fahrzeuge, so dass die Larmbelastungen hier deutlich gerin-
ger sind. Hinzu kommt, dass der gegenliberliegende Bereich an der Welfenstralte aufgrund der
Buronutzungen weniger larmempfindlich ist als die Wohnbebauung an der Wittelsbacherstralle.

Daher werden im Folgenden die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung bei der weiter
zu verfolgenden Option der Post-Tiefgaragenzufahrt im Bereich der Welfenstral3e dargestellt:

o Wittelsbacherstral3e Verkehrslarm:
tags Orientierungswertliberschreitungen bis 7,5 dB(A), nachts bis 8,8 dB(A)

o Wittelsbacherstralie Gewerbeldrm:
keine Orientierungswertuberschreitungen

e Welfenstral’e Verkehrslarm:
tags Orientierungswertliberschreitungen bis 10,4 dB(A), nachts bis 11,7 dB(A)

¢ Welfenstrale Gewerbelarm:
tags keine Orientierungswertiiberschreitungen, nachts Orientierungswertiiberschreitungen
bis 9,5 dB (A)

Im Bereich der Wittelsbacher Stralle kommt es zu einer Verringerung des Gewerbeldrms, so
dass die Orientierungswerte nachts eingehalten werden kénnen. Bezogen auf den Verkehrslarm
kommt es zu einer Erhéhung, wobei jedoch zu berlicksichtigen ist, dass weitere Planvorhaben
(insb. Gustav-Stresemann-Ring 7-9, ehemals Delta-Lloyd-Versicherung, mit zusatzlichen
16.000 m? BGF Biuroflache) eine Verkehrszunahme mit verursachen und die Steigerung nicht
unmittelbar und ausschlieBlich der Planung im Geltungsbereich zugeschrieben werden kann.

Im Bereich der Welfenstralde, der bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt die héchsten Orientie-
rungswertiberschreitungen aufweist, kommt es bezogen auf den Verkehrslarm zu einer leichten
Zunahme; die néchtliche Belastung durch Gewerbeldrm nimmt ab, liegt allerdings noch deutlich
Uber den Orientierungswerten der DIN 18005.

Hinsichtlich der Neuplanung im Geltungsbereich sind ebenfalls die an der Welfenstralie gelege-
nen Gebaudefronten am starksten von Larmimmissionen betroffen. Im westlichen, als Mischge-
biet M| festgesetzten Bereich werden die Orientierungswerte der DIN 18005 durch Verkehrslarm
um bis zu 11,1 dB(A) tags und bis zu 12,3 dB(A) nachts Uberschritten. Hinsichtlich des Gewer-
beldarms werden im Bereich der Tiefgaragenzufahrt im Mischgebiet Ml deutliche Orientierungs-
wertlberschreitungen um bis zu 9,7 dB(A) tags und 24,1 dB(A) nachts ermittelt. Der dstliche
Bereich der Welfenstralle weist dabei aufgrund seiner Festsetzung als allgemeines Wohngebiet
WA eine hohere Larmempfindlichkeit auf.
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Auch an der Wittelsbacherstrale kommt es an den stralenseitigen Gebaudefronten bzgl. des
Verkehrslarms um Orientierungswertiiberschreitungen von bis zu 2,0 dB(A) tags und bis zu 3,3
dB(A) nachts und aufgrund des Gewerbeldrms punktuell nachts zu einer Uberschreitung der
Orientierungswerte um bis zu 4,1 dB(A).

Bei den zur Salierstralle orientierten Gebaudefronten konnen die Orientierungswerte der DIN
18005 weitgehend eingehalten werden; hier kommt es lediglich zu einer nachtlichen Uberschrei-
tung des Orientierungswertes fiir Verkehrslarm um 1,5 dB(A).

Fir die zur ,Griinen Mitte® hin orientierten Gebaudefassaden der Blockrandbebauung sowie die
Gebaude im Blockinnenbereich werden die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten.
Folglich wird im Gutachten die Verwendung entsprechend gedammter Auf3enbauteile gem. DIN
4109 fir die larmzugewandten Fassaden empfohlen. Dabei wird bereits der Entwurf zur Neufas-
sung der DIN 4109 mit der Bezeichnung E DIN 4109-1 bertcksichtigt, in dem noch mal ein be-
sonderes Augenmerk auf die Nachtwerte gelegt wird. Somit ist gewahrleistet, dass bei Anwen-
dung der E DIN 4109-1 keine abweichenden Anforderungen zu erfiillen sind.

3.4 Klimagutachten

Da das Plangebiet als Uberwarmungsgebiet mit teilweise eingeschranktem Luftaustausch ge-
kennzeichnet ist, wurden in einem ,Klimagutachten zum Planungsvorhaben Stadtquartier Wel-
fenstrale in Wiesbaden“ (Okoplana, Mannheim 2012) die Auswirkungen der Planung auf die
klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet und der benachbarten Umgebung untersucht.

Laut Gutachten muss es Ziel sein, ,mit Hilfe ausreichend dimensionierter Gebdudeabstandsfia-
chen und quartiersinternen Freiraumstrukturen, die auch an ErschlieSBungswege gekntipft sein
kénnen, die gebietsinterne Be- und Durchliiftung derart zu gestalten, dass sich sowohl innerhalb
des neuen Stadiquartiers , Welfenstral3e* als auch in der benachbarten Bebauung keine grol3-
fidchige Neigung zu Windstagnation ergibt® (Okoplana 2012, S. 12)

Um die klimatisch belastete Situation im Plangebiet entsprechend der Zielstellungen der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden zu verbessern, werden in dem Gutachten eine Offnung des siidlichen
Zugangs zur Griinen Mitte auf 16,00 m sowie Offnungen der StraRenrandbebauungen entlang
der Wittelsbacher- und Salierstralie empfohlen. Des Weiteren sollten Dachbegriinungen vorge-
sehen sowie helle Farben bei Wege-, Platz- und Fassadenflachen verwendet werden.

Des Weiteren kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass bei Durchflihrung der Planung kei-
ne unzulassigen Immissionsbelastungen durch Luftschadstoffe zu erwarten sind.

4 Soziale Infrastruktur

Kinderbetreuung

Der durch das Baugebiet entstehende zusatzliche Betreuungsbedarf an Kindertagesstatten, der
U3-Betreuung (Kinder unter 3 Jahren) sowie im Elementarbereich (3- 6,5 Jahre) kann durch die
vorhandenen Platzkapazitaten im Ortsbezirk Stidost bzw. im Teilbereich ,Hasengartenstralle/
Friedenstralle“ gedeckt werden.

Grundschule

Das Baugebiet liegt im Einzugsgebiet der Adalbert-Stifter-Schule. Die geplanten neuen 182
Wohneinheiten werden eine zusatzliche Schilerzahl (Grundschule) von 10 bis 14 pro Schuljahr
ergeben. Durch die im Gebiet der Grundschule bereits in den letzten Jahren vollzogenen Nach-
verdichtungen und Neubaumaflnahmen (Siedlung Weidenborn u. a. m.) muss das Angebot an
Grundschulplatzen im Schulbezirk entsprechend erhéht werden. Die Planung und Bereitstellung
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der notwendigen Grundschulplatze muss mit den Entwicklungen der Wohngebiete im Schulbe-
zirk abgestimmt werden.

Geférderter Wohnungsbau

Vor dem Hintergrund der hohen Nachfrage und des daraus resultierend hohen Preisdrucks ist
es erforderlich, mit den Wohnbauflachenpotenzialen zeitnah auch einen angemessenen Anteil
von Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau zu realisieren. Dieser Zielvorgabe wird ent-
sprochen, da der Vorhabentrager bereit ist, sich an der Schaffung von mindestens 5 6ffentlich
geforderten Wohnungen (dies entspricht 15 % bezogen auf die Differenz des bisherigen Pla-
nungsrechts und dem zukinftigen Planungsrecht) in angemessener Weise zu beteiligen. Davon
sollen 5 Wohnungen innerhalb des Planbereichs ,Nordlich der Welfenstralie® errichtet werden.
Die Ausgestaltung dieser Verpflichtung muss noch zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt
in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB gesichert werden. Das Vertragswerk soll
insbesondere sicherstellen, dass spatestens bei Fertigstellung des Wohnbauprojektes auch die
0. g. Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen flr den Wiesbadener Wohnungsmarkt zur Ver-
fligung stehen wird. Der stadtebauliche Vertrag wird Bestandteil des Bebauungsplans.

5 Das Plangebiet und seine Umgebung

Die derzeitige Bebauung besteht aus dem zentral auf der Flache liegenden Zustellstlitzpunkt
der Deutschen Post, der in einer ehemaligen Werkstadthalle untergebracht ist sowie ein- und
zweigeschossigen Gebauden an der Salier- und Welfenstralle, die das Kundencenter sowie
Blrordume der Post beherbergen. Der ndrdliche Bereich ist gepragt von einer Lagerhalle, ei-
nem kleinen Produktionsbetrieb sowie einem Einfamilienhaus. In der westlichen Haélfte des
Plangebiets befindet sich eine groRe Stellplatzflache. Das Gelénde steigt von Stidwesten nach
Nordosten um ca. 10,00 m auf rund 128,00 m tiber Normalnull (4. NN) an. Zwischen der Flache
des Zustellstitzpunktes und dem davon tiefer gelegenen Parkplatz verlauft eine bis zu 3,00 m
hohe Bdschungskante, die nach Norden hin bis auf ca. 1,00 m langsam abflacht. Mit Ausnahme
der Boschungskante, den sudlichen und 6stlichen Randbereichen sowie kleinerer gértnerisch
angelegter Flachen im Norden des Plangebiets ist dieses grofitenteils versiegelt.

Die direkte Umgebung des Plangebiets ist gepragt durch heterogene Gebaudestrukturen und
unterschiedliche Nutzungen. Noérdlich des Areals befinden sich drei- und viergeschossige Zei-
lengebaude mit Geschosswohnungen aus den 1950er Jahren sowie ein sechsgeschossiges
Bilrogebdude des Statistischen Bundesamts mit einem weiteren ruckwartigen dreigeschossigen
Gebaude.

Die westliche Stralenbebauung der Wittelsbacherstral3e ist im Bereich des Plangebiets eben-
falls durch drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhauser gepragt; in einem Erdgeschoss ist ein
Gastronomiebetrieb ansassig. An der Kreuzung zur Welfenstralle befindet sich ein neueres
flinfgeschossiges Blrogebaude.

Im Siden des Plangebiets an der WelfenstralRe befinden sich ebenfalls Blirogebdude mit vier
bis sechs Geschossen sowie ein zweigeschossiges ehemaliges Verwaltungsgebaude und ein
Blumengeschéft. Die direkte 6stliche Nachbarbebauung entlang der Salierstral3e bilden der
drei- bis viergeschossige Gebaudekomplex der Kerschensteiner Schule, eine eingeschossige
Kindertagesstatte sowie der fiinf- bis siebengeschossige Gebaudekomplex von SOKA-BAU, in
dem auch Einrichtungen der Stadtverwaltung Wiesbaden untergebracht sind.

Die Umgebung ist somit von unterschiedlichen Nutzungen und Baustrukturen aus verschiede-
nen Jahrzehnten gepréagt - die Bauhdhe schwankt zwischen ein und sieben Geschossen, es gibt
Flach-, Sattel-, Mansard- und Walmdacher.
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6 Stadtebauliches Konzept

Vorlauf

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurde von SOKA-BAU als Eigentiimer der Gberwiegenden
Flachen des Geltungsbereichs ein stéddtebaulicher und hochbaulicher Realisierungswettbewerb
fur das Plangebiet ausgelobt. In das Wettbewerbsverfahren und die Jurysitzung waren neben
unabhéngigen Fachleuten Vertreter der Landeshauptstadt Wiesbaden sowie des Ortsbeirates
Siidost eng mit eingebunden. Das dem Bebauungsplan ,Noérdlich der Welfenstralle“ zugrunde
liegende stadtebauliche Konzept ist vom Preisgericht einstimmig als Sieger des Wettbewerbs
gekirt worden; ebenso wurde einstimmig empfohlen, den Siegerentwurf der weiteren Bearbei-
tung zugrunde zu legen.

Das Konzept
Ziel ist eine Einfligung des Vorhabens in die Umgebung des Plangebiets sowie eine Berlcksich-
tigung der ,stadtebaulichen Rahmenplanung Mainzer Stral3e®.

Das Plangebiet als Bestandteil der erwahnten Rahmenplanung eignet sich aufgrund seiner La-
ge, der verkehrlichen Anbindung an das Stralennetz, der guten Erreichbarkeit des Hauptbahn-
hofes sowie der vorhandenen (Versorgungs-) Infrastruktur in hohem Mal3e als Innenstadtergan-
zungsgebiet zur Schaffung von attraktiven Wohn- und dienstleistungsorientierten Arbeitsmaog-
lichkeiten. Durch die Entwicklung des innenstadtnahen und bereits besiedelten Bereiches wird
des Weiteren die Inanspruchnahme neuer Siedlungsflachen vermieden. Dass Bereiche des
Plangebiets aufgrund seiner Lage Belastungen durch Larmimmissionen ausgesetzt sind und
dass es zu einer moderaten Erhéhung der Larmbelastungen durch KFZ-Verkehr in direkt an-
grenzenden - bereits vorbelasteten - Bereichen kommt, resultiert auch aus bereits berticksichtig-
ten Planungen im Umfeld des Plangebiets und ist vor dem Hintergrund der Lagegunst, dem Be-
darf an adaquatem Wohnraum sowie einer nachhaltigen, flachensparenden Stadtentwicklung
vertretbar. Durch die Orientierung besonders schutzbedirftiger Raume sowie durch sonstige
Maflnahmen nach dem heutigen Stand der Technik kann die Larmbelastung im Plangebiet auf
ein vertragliches und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistendes Mal} reduziert
werden.

Im Bereich der Salier-, Wittelsbacher- und Welfenstralie soll ein klarer Blockrand geschaffen
werden, der gleichzeitig eine gewisse Durchlassigkeit ermoéglicht. Im Blockinnenbereich befin-
den sich 8stlich und westlich einer zentralen ,,Griinen Mitte* jeweils drei gegentiberliegende zei-
lenartige Gebdude. Unterhalb der Geb&ude sind in zwei voneinander getrennten Abschnitten
Tiefgaragengeschosse vorgesehen, so dass die ,Griine Mitte“ Bodenschluss hat.

Die Struktur ergibt sich zum einen aus der Zielstellung, einen klaren Blockrand zu bilden und
somit eine Fassung des Strallenraums zu unterstiitzen sowie gleichzeitig eine ruhige ,Griine
Mitte“ im Innenbereich zu schaffen. Dabei sind mehrere Offnungen vorgesehen - zum einen, um
die Erreichbarkeit der ,,Grinen Mitte* und die ful3laufige Durchwegbarkeit des Plangebiets zu
ermdglichen, zum anderen, um eine ausreichende Durchliiftung des Areals zu gewahrleisten.
Letzteres ist von besonderer Bedeutung, da sich das Plangebiet in einer klimatisch stark belas-
teten Zone befindet, die durch deutliche Uberwdrmung gekennzeichnet ist. Die sechs Solitarge-
baude im Blockinnenbereich sollen die ,,Griine Mitte“ fassen und kénnen attraktiven Wohnnut-
zungen Raum bieten. Die stadtebauliche Struktur mit einem nérdlichen und sudlichen Kopfge-
baude ermdglicht, dass die ,,Griine Mitte* einerseits als nord-stid-orientierte griine Verbindungs-
achse fungiert und gleichzeitig einen in sich etwas geschlossenen und vor La&rmimmissionen
geschitzten Innenbereich bildet. An der Kreuzung WelfenstraRe/Wittelsbacherstralle, dem Auf-
taktbereich des in der ,stadtebaulichen Rahmenplanung Mainzer Stralle vorgesehenen Boule-
vards, ist zur Akzentuierung eine etwas erhdhte stadtebauliche Dominante geplant.

Neben weiteren Wohnungen in der StralRenrandbebauung sind dort im Bereich Wittelsbacher-
stralRe und westliche Welfenstral3e au3erdem Buroflachen vorgesehen. Des Weiteren sollen
nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe im Sinne des § 6 BauNVO in dem stadtebaulichen
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Konzept ermdglicht werden. Vorgesehen ist hier der westliche Bereich des Areals, so dass die
Topographie teilweise durch in das Gelande hinein geschobene Geschosse ausgenutzt werden
kann.

Il FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ,Nordlich der Welfenstral3e® wer-
den ein Mischgebiet MI, ein allgemeines Wohngebiet WA sowie Stral’enverkehrsflachen
festgesetzt.

1.1 Allgemeines Wohngebiet WA
Das allgemeine Wohngebiet WA befindet sich im Osten des Plangebiets und hat eine
Flache von 13.744 m2. Der Bereich soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Aufgrund der
heterogenen Nutzungsstruktur in der Umgebung sollen in diesem Bereich aber auch wei-
tere mit dem Wohnen vertragliche Nutzungen erméglicht werden. Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind nicht zulassig, da sich diese Nutzungen aufgrund ihrer Struktur
nicht in die Umgebung des Plangebiets einfiigen, nicht den stadtebaulichen Zielstellun-
gen fir das Innenstadtergdnzungsgebiet, wie sie in der ,stadtebaulichen Rahmenpla-
nung Mainzer Stralte” vorgesehen sind, entsprechen sowie nicht mit den angestrebten
Standortqualitaten vereinbar sind. Zudem ist mit einer Tankstellennutzung ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen verbunden, das zu Konflikten mit der vorgesehenen Wohnnutzung
fuhren wirde.

1.2 Mischgebiet MI
Das Mischgebiet MI im westlichen Bereich des Plangebiets hat eine Flache von
10.921 m2. Dort sind Wohnungen und Bironutzungen vorgesehen; des Weiteren sollen
in dem Mischgebiet Gewerbebetriebe nach § 6 BauNVO zulassig sein.

Aus denselben Griinden, wie im allgemeinen Wohngebiet WA sind auch im Mischgebiet
MI Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig. Um den angestrebten Charakter
des Plangebiets nicht zu beeintrachtigen, sind des Weiteren Vergnligungsstatten im
Mischgebiet Ml ausgeschlossen, u. a. da sich diese betriebsbedingt in der Regel durch
grol3e, nicht einsehbare Fensterflaichen auszeichnen, was mit der Entwicklung eines at-
traktiven Wohn- und Stadtquartiers nicht vereinbar ist. Zudem ist bei derartigen Nutzun-
gen sowie deren visueller Wirkung im Stadtraum die Begtinstigung von Trading-Down-
Effekten zu beflrchten.

2 Mal der baulichen Nutzung

2.1 Hohe baulicher Anlagen
Die Hohe baulicher Anlagen wird aufgrund der abwechslungsreichen Topographie als
Einschrieb in den Plan Gber Normalnull (i. NN) festgesetzt. Diese Art der Hohenfestset-
zung wurde gewahlt, um aufgrund der teilweise in das Erdreich eingeschobenen Ge-
schosse und der gegenuber der Wittelsbacherstralle um ein Geschoss héher liegenden
,@rinen Mitte* eindeutige Vorgaben zu definieren.

MalRgeblich fur die Gebdudekante ist die Oberkante First bzw. Oberkante Flachdach.
Um u. a. die Gewinnung regenerativer Energie nicht einzuschranken, kdnnen Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie sowie sonstige technische Anlagen die maximal zulas-
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2.2

sige Gebaudehthe ausnahmsweise um maximal 3,00 m Uberschreiten, sofern dies aus
technischen Griinden notwendig ist.

Fir die Bebauung an der Salier-, Wittelsbacher- und Welfenstrale werden zusatzlich zur
Maximalhéhe Mindestgebdudehdhen . NN durch Einschrieb in den Plan festgesetzt, um
eine ausreichende stadtebauliche Einfassung der Blockrander zu gewéhrleisten. Im Blo-
ckinnenbereich sind aus stadtebaulichen Griinden bei mehr als drei Vollgeschossen
oberhalb des dritten Vollgeschosses Staffelgeschosse vorzusehen, um die stadtraumli-
chen Qualitaten der ,Griinen Mitte” nicht einzuschranken.

Aufgrund der in die Topographie eingeschobenen Geschosse sowie der Notwendigkeit,
eine angemessene Durchliftung des Gebiets zu erméglichen, erfolgt in den beiden Bau-
fenstern eine differenzierte Abstufung der maximal zuldssigen Gebaudehdhen, die je-
weils als Bereiche mit unterschiedlichem Mal der baulichen Nutzung festgesetzt sind.
Im Bereich der Strallenrandbebauung an der Salier- und der Wittelsbacherstrale kon-
nen innerhalb der Baufenster die festgesetzten Héhenbereiche nach Norden und Siiden
um bis zu 1,00 m tberschritten werden, sofern die Grundrissgestaltung dies erfordert
und die laut Hessischer Bauordnung (HBO) vorgegebenen Abstande eingehalten wer-
den. Damit soll ein gewisses Mal} an Flexibilitdt im Hinblick auf die Schaffung qualitatvol-
ler Grundrisse ermdglicht werden.

Die festgesetzten Bereiche mit unterschiedlicher H6he tragen insgesamt den stadtklima-
tischen Verhaltnissen Rechnung und stellen eine ausreichende Durchliftung sowie eine
Minimierung von Uberwarmungseffekten sicher. Des Weiteren wurden bei der Festset-
zung der maximalen Gebaudehéhen im nérdlichen Bereich des allgemeinen Wohngebie-
tes WA die an den Geltungsbereich angrenzenden Wohngebaude beriicksichtigt.

Grundflachenzahl GRZ und Geschossflachenzahl GFZ

Da die beiden Baugebiete eine stadtebauliche Einheit bilden, in deren Kern eine ge-
meinsame ,Griine Mitte“ vorgesehen ist, kdnnen sie auch in ihrer Gesamtheit als Be-
zugsgrole fiur die Berechnung der GRZ und der GFZ zugrunde gelegt werden. Festge-
setzt werden eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 1,3.

Die gem. BauNVO maximale zulassige GFZ fir allgemeine Wohngebiete und Mischge-
biete wird im Plangebiet leicht Gberschritten, ebenso die GRZ im allgemeinen Wohnge-
biet. Die Uberschreitung begriindet sich durch den grof3en Wohnraumbedarf im Wiesba-
dener Stadtraum. Gleichzeitig ist trotz der erhéhten Dichte durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans eine hohe Wohn- und Wohnumfeldqualitat gewahrleistet. Dazu tragen
insbesondere die ,Griine Mitte* als zentrales Freiraumelement in Verbindung mit weite-
ren griinordnerischen Festsetzungen sowie die durchlassigen Blockrander bei. Die stad-
tebauliche Dichte entspricht der ,stadtebaulichen Rahmenplanung Mainzer Straf3e®.

Aufenthaltsrdume in Nicht-Vollgeschossen werden einschlieRlich der zu ihnen gehéren-
den Treppenrdume und Umfassungswéande auf die GFZ angerechnet. Hintergrund ist,
dass die vorgesehenen und motorisierten Individualverkehr erzeugenden Nutzungen der
Post teilweise in - in die Topographie eingeschobenen - Nicht-Vollgeschossen vorgese-
hen sind, die jedoch maRgeblich zur Frequentierung des Plangebiets beitragen.

Da wiederum die Geschossflachen von Parkierungsanlagen in direktem Zusammenhang
Uberwiegend mit den vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet verkniipft sind und dar-
Uber hinausgehende Stellplatze zur Entscharfung des Parkdrucks im Quartier beitragen,
werden diese Flachen nicht auf die GFZ angerechnet.
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3

Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet WA und im Mischgebiet Ml des Bebauungsplans wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt, die Baukdrper auch mit einer Lange von uber
50,00 m mit seitlichem Grenzabstand erlauben. Die maximale Lange der Baukorper wird
auf 220,00 m - bezogen auf die stra3enseitige Abwicklung - begrenzt. Diese Lange
schopft die rdumlichen Mdglichkeiten innerhalb des Geltungsbereichs voll aus und er-
moglicht eine hohe Flexibilitat, die mit den Zielen der ,stadtebaulichen Rahmenplanung
Mainzer Stralte” vereinbar ist. Gleichzeitig wird aufgrund der differenzierten Festsetzun-
gen zur baulichen Héhe eine ausreichende Durchlassigkeit sowohl stadtrdumlich als
auch im Hinblick auf die klimatischen Verhaltnisse gewahrleistet.

Uberbaubare Grundstiicksfléche
In jedem Baugebiet ist jeweils ein Baufenster vorgesehen, so dass die zentrale ,Grline
Mitte” von Bebauung freigehalten wird.

Baulinien entlang der Wittelsbacher-, Welfen- und Salierstral3e sollen eine Einfassung
des Strallenraums entsprechend der ,stadtebaulichen Rahmenplanung Mainzer Stralle
gewabhrleisten; ein Zuriickweichen von der Baulinie um bis zu 3,00 m ist zulassig, um ei-
ne stral3enseitige Gliederung der Gebaudefronten zu ermoglichen.

“

Die nicht zur Stralle orientieren Réander der Baufenster werden als Baugrenzen festge-
setzt. Hier sind im allgemeinen Wohngebiet WA in westliche Richtung Uberschreitungen
zur ,Griinen Mitte* um bis zu 2,00 m und im Mischgebiet Ml in 6stliche Richtung Uber-
schreitungen um bis zu 6,00 m durch oberirdische und unterirdische Gebaude méglich,
sofern die Grundrissgestaltung dies erfordert und der von Be- und Unterbauung freige-
haltene Bereich der ,Griinen Mitte“ von 31,50 nicht verringert wird. Damit soll ein gewis-
ses Mal} an Flexibilitat zugunsten qualitatvoller Grundrisse ermdglicht werden. An der
WelfenstraRe sowie im Ubergang zur nérdlich anschlieRenden Bebauung muss dabei
zwischen den Gebauden beidseits des Zugangs zur ,,Griinen Mitte* ein Mindestabstand
von 16,00 m eingehalten werden, damit eine ausreichende Durchliftung des Plangebiets
und der unmittelbaren Umgebung gewahrleistet ist. Diese Breite ermdglicht gleicherma-
Ren eine ausreichende stadtrdumliche Durchlassigkeit der nord-stid-orientierten Griin-
verbindung sowie ein gewisses Mal} an Geschlossenheit als eine vor Larmimmissionen
geschitzte ,Griine Mitte®.

Stellplétze und Garagen

Zur Erlangung einer hohen stadtebaulichen und stadtrgumlichen Qualitat mit der ,,Gru-
nen Mitte“ als zentralem Freiraum sind auf den privaten Baugrundstiicken lediglich im
Mischgebiet Ml im Bereich der Wittelsbacher- und der Welfenstrale ausnahmsweise
oberirdische Kurzzeit-Stellplatze sowie oberirdische Stellplatze fiir Menschen mit Behin-
derung zulassig.

Alle Gbrigen im Geltungsbereich nachzuweisenden Stellplatze sind in Tiefgaragen unter-
zubringen. Néheres zur Gestaltung der oberirdischen Stellplatze regelt die Vorgartensat-
zung der Landeshauptstadt Wiesbaden. In den Tiefgaragen sollen neben den Stellplat-
zen fur die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen weitere Stellplatze zur Kompensati-
on der durch die MalRnahme wegfallenden oberirdischen Stellplatze entstehen. Somit
tragt das Vorhaben zur Entlastung der angespannten Stellplatzsituation im Quartier bei.
Um Bepflanzungen auf den Tiefgaragendachern zu ermoglichen, wird fiir diese eine
mindestens 0,6 m starke Erdiberdeckung festgesetzt.
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10

Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen

Die Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind nur in den gekennzeichneten Bereichen
zulassig, um Konflikte mit dem Verkehr auf den drei umgebenden ErschlieBungsstrallen
zu vermeiden.

Die beiden Zufahrten an der Wittelsbacherstral3e dienen der ErschlieBung der Stellplatze
fur die Wohn- und Blronutzung im Mischgebiet M| sowie der Stellplatze fur die benach-
barten Quartiersnutzungen. Zudem setzt der sudlich angrenzende Bebauungsplan
,Mainzer Stralte Bereich D* sudlich der Welfenstralte gegeniiberliegend von der vorge-
sehenen Einfahrt ein Mischgebiet fest, das eine héhere Vertraglichkeit im Hinblick auf
Verkehrsimmissionen aufweist als das Allgemeine Wohngebiet westlich der Wittelsba-
cherstralle.

Die Tiefgaragenstellplatze im allgemeinen Wohngebiet WA werden von einer Zufahrt an
der Welfenstralle dstlich des Zugangs zur ,,Griinen Mitte“ an der Welfenstralle erschlos-
sen. Die Tiefgaragen im Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA werden von jeweils
einer Ein- und Ausfahrt der Welfenstral3e sowie an der Salierstralde erschlossen.

Flachen flir Nebenanlagen

Um eine Beeintrachtigung der ,Griinen Mitte“ durch kleinteilige bauliche Anlagen zu
vermeiden, sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO aul3erhalb der Giberbau-
baren Grundstickflachen nicht zuldssig; davon ausgenommen sind Spielgerate, die zur
Aufenthaltsqualitédt in dem zentralen Freiraum beitragen.

Um im Hinblick auf nachhaltige und zukunftsorientierte technische Versorgungsinfra-
struktur ein hohes Mal} an Flexibilitdt zu ermdglichen, sind allerdings Nebenanlagen ge-
maf § 14 (2) BauNVO auch aulderhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.
Eine konkrete Festsetzung von Flachen fur diese Anlagen ist zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung nicht moglich.

Versorgungsflachen

Die zeichnerisch festgesetzte Versorgungsflache im Allgemeinen Wohngebiet WA dient
der Errichtung einer Trafostation zur Stromversorgung des Plangebiets. Alternativ ist in
Abstimmung mit der ESWE Netz GmbH auch ein in die Baumasse integrierter Standort
innerhalb des Geltungsbereiches zuldssig. Die Integration der Trafostation in ein Gebau-
de wird bewusst ermdglicht, um z. B. aus gestalterischen und freiraumplanerischen Ge-
sichtspunkten Alternativen zum Aufstellen innerhalb der ,Griinen Mitte* anzubieten.

Versorgungsleitungen

Die textliche Festsetzung eines mindestens 2 m breiten Schutzstreifens sowie weiterer
Restriktionen dient dem Schutz der Versorgungsleitungen. Diese befinden sich bereits
innerhalb eines 3 m breiten Streifens, der als mit Geh- und Leitungsrechten zu belasten-
de Flache in den Bebauungsplan aufgenommen wurde.

Mafnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Unbedingt zu befestigende Flachen wie notwendige Ein- und Ausfahrten, Zugange, Ab-
stellflachen sowie die vorgesehenen Wegeverbindungen etc. sind versickerungsfahig
herzustellen (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Pflaster mit breiten Fugen, wasserge-
bundene Decke), um die Bodenfunktion so wenig wie mdglich zu beeintrachtigen und im
Hinblick auf die klimatische Situation Uberwérmungserscheinungen weitestgehend zu
minimieren.
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Im Geltungsbereich wird fiir Gebaude eine extensive Dachbegriinung auf mindestens
80 % der Dachflache festgesetzt; der Schichtaufbau muss mindestens 8 cm betragen.
Davon ausgenommen sind notwendige Fensteréffnungen und untergeordnete techni-
sche Aufbauten in oder auf der Dachflache. Die Dachbegriinung leistet einen positiven
Beitrag zur klimatischen Situation und tragt zu einer Minimierung von Uberwarmungsef-
fekten bei. Darliber hinaus wird die Rlckhaltefahigkeit von Niederschlagswasser im
Plangebiet verbessert. Um attraktive Wohnangebote zu erméglichen, kbnnen maximal
20 % der Dachflache als begehbare Dachterrasse oder als Glasdach ausgebildet wer-
den.

Zur Verringerung der Beeintrachtigung nachtaktiver Tierarten durch kiinstliche Beleuch-
tung wird festgesetzt, dass fiir die AuRenbeleuchtung nur Leuchten zulassig sind, die mit
UV-armen, insektenfreundlichen und energiesparenden Beleuchtungskérpern ausgestat-
tet sind (z. B. Natriumdampf-Hochdrucklampen, LED-Leuchten).

Darliber hinaus sollen im Zuge der Neubebauung des Grundstilicks Nistmdglichkeiten fir
Mauersegler und Quartiere fir Fledermause geschaffen werden, da das Quartierangebot
fur diese Tierarten aufgrund vieler Neubau- bzw. Modernisierungsmaflinahmen (Dam-
mung) insgesamt rlicklaufig ist. Einzelheiten hierzu werden im stadtebaulichen Vertrag
zum Bebauungsplan geregelt.

Zum Schutz der Voégel, die volltransparente Balkonbriistungen nicht wahrnehmen und
dadurch mit der Scheibe kollidieren, ist diese Art der Ausflihrung der Brustungen im Gel-
tungsbereich nicht zulassig.

Die MalRinahmen zum Schutz von Natur und Umwelt werden als Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen und sind zudem Regelungsinhalt des stadtebaulichen Ver-
trages.

Geh- und Leitungsrechte

Uber das Plangebiet soll eine Vernetzung innerhalb des Stadtquartiers erfolgen. Daher
werden im Bereich der ,Griinen Mitte” in Nord-Siid- und Ost-West-Richtung Gehrechte
zugunsten der Allgemeinheit und der Landeshauptstadt Wiesbaden gesichert. Damit
wird auch unter der Voraussetzung, dass sich die ,Griine Mitte* in Privatbesitz befindet,
dem Charakter der im Bebauungsplan ,Mainzer Stral3e - Bereich A* ursprilinglich festge-
setzten 6ffentlichen Griinflache entsprochen. Des Weiteren dienen die mit Gehrechten
zu belastenden Flachen der ErschlieRung der Gebaude im Blockinnenbereich. In diesem
Bereich werden darlber hinaus Leitungsrechte zugunsten der ESWE Netz GmbH gesi-
chert, die der Versorgung des Gebiets dienen.

Um dem Vorhabentrager gestalterische Freiheiten einzurdumen, kann der genaue Ver-
lauf der Wegeflachen verandert werden, sofern die Verbindung der Anschlusspunkte
Wittelsbacherstralde, Welfenstralde, Salierstrale und die Weiterfihrung der ,Grinen Mit-
te” in Richtung Norden gewahrleistet ist. Die Mindestbreite der Wegeflachen betragt
3,00 m.

Kinderspielplatz

Im Bereich der ,Griinen Mitte“ sind 6ffentlich zugangliche Spielméglichkeiten fiir Kinder
im Alter von 6 bis 12 Jahren vorzusehen, um die Attraktivitat des Quartiers zu erh6hen.
Um einen offenen und kommunikativen Charakter der ,,Griinen Mitte® zu erreichen, sol-
len die Spiel- und Bewegungsflachen nicht in einem klar abgegrenzten Bereich kon-
zentriert, sondern als raumlich verteilte kleine ,Stationen® innerhalb der ,Griinen Mitte*
vorgesehen werden.
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes

Wie bereits ausgefiihrt, sind das Plangebiet und die Umgebung bereits durch Larmein-
wirkungen deutlich vorbelastet. Die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005 ist somit mit Blick auf die Lage im Stadtgebiet vertretbar. Das stadtebauliche Kon-
zept mit der ,,Griinen Mitte* ermdglicht, dass jede Wohnung auch zum ruhigen Innenbe-
reich orientiert ist. Daher wird bei Wohnungen in der Wittelsbacher- und Welfenstralle
eine Anordnung der Schlafrdume zur larmabgewandten Seite festgesetzt.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden des Weiteren Larmpe-
gelbereiche an den stral’enseitigen Fassaden festgesetzt, die eine entsprechende Aus-
gestaltung der AuRenbauteile gem. Tabelle 8 der DIN 4109 festsetzen. Durch die Fest-
setzung von Baulinien sowie Mindesthéhen kann eine ausreichende Larmabschirmung
fur den Blockinnenbereich erzielt werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist vorgesehen, zunachst die Bebauung westlich der
,@rinen Mitte* zu errichten. AnschlielRend werden die Bestandsgebaude abgebrochen
und die Bebauung 6stlich der ,,Griinen Mitte* errichtet, so dass die Bebauung des Misch-
gebietes MI nur flir einen begrenzten Zeitraum ohne die abschirmende Bebauung des
allgemeinen Wohngebietes WA besteht.

Auch wenn es dadurch in der Umgebung zu einer Reduzierung des Gewerbelarms
kommt, liegen die ermittelten La&rmbelastungen insbesondere nachts noch deutlich tGber
den Orientierungswerten der DIN 18005, so dass zusatzlich eine Beschrankung der An-
dienung gewerblicher Nutzungen auf den Tagzeitraum zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr
notwendig wird.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
mit Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen

Ein wesentlicher Bestandteil der ,stadtebaulichen Rahmenplanung Mainzer Stralte” ist
eine vorgesehene Nord-Sud-Griinverbindung zwischen der Salier- und Wittelsbacher-
strale. Der Bebauungsplan tragt diesen Rahmenbedingungen durch die Integration ei-
ner ,Griinen Mitte* Rechnung, die sich als festgesetzte Flache mit Pflanzbindungen au-
Rerhalb der Baufenster Uber beide Baugebiete erstreckt. Diese wird lediglich von Berei-
chen mit festgesetzten Gehrechten (siehe 8) unterteilt. Neben der Schaffung eines at-
traktiven Stadtraums mit hoher Aufenthalts- und Wohnqualitat dienen die Festsetzungen
insbesondere auch der Verbesserung der stadtklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet
und der ndheren Umgebung.

Um die Uberwarmungseffekte zu vermeiden bzw. zu minimieren und auch die Boden-
funktion so wenig wie moéglich zu beeintrachtigen, ist der Bereich zu 80 % als Vegeta-
tionsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Zur Sicherstellung eines hohen Durchgriinungsgrades wird ein Mindestmal} an Strauch-
und Laubbaumpflanzungen festgesetzt. Im Bereich der Flache P missen die zu pflan-
zenden Laubbaume komplett und die anzupflanzenden Straucher zu 50 % aus der ent-
sprechenden Pflanzliste verwendet werden. Durch die festgesetzten Gehrechte entste-
hen zum Teil sehr schmale Teilflachen mit Pflanzbindungen; dort wird auf die Festset-
zung von Baumpflanzungen verzichtet und die anzupflanzenden Straducher missen nicht
zwingend aus der entsprechenden Pflanzliste genommen werden. Hierdurch wird einer-
seits - entsprechend des urbanen Charakters des Plangebiets und der Umgebung - eine
hohe Flexibilitat hinsichtlich der Gartengestaltung ermdglicht und andererseits die Pflan-
zung heimischer und standortgerechter Bdume und Gehdlze sichergestellt.
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Begriinung der nicht Gberbauten Tiefgaragen

Flachen auf nicht Gberbauten Tiefgaragen sind gartnerisch anzulegen. Um eine Bepflan-
zung mit Baumen und Strauchern zu ermoéglichen, muss die Schichthéhe der Substrat-
auflage mindestens 0,6 m aufweisen. Dieser Aufbau ermdéglicht noch das Anpflanzen
kleinkroniger Baume; gro3kronige Baume kdnnen im Bereich der ,Griinen Mitte®, die
nicht unterbaut ist, angepflanzt werden und eigenen sich aufgrund der Gebdudeabstan-
de weniger fir die privaten Grundsticksfreiflachen auf den Baufeldern. Da mit Ausnah-
me der ,Griinen Mitte* ein GroBteil der Grundstiicksfreiflachen von Tiefgaragen unter-
baut wird, sind Wege in wassergebundener Decke zuldssig, so dass eine Erschlieffung
der Gebaude im Blockinnenbereich gewahrleistet ist.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

Gestaltungskonzept

Fur das Plangebiet wird ein attraktives gestalterisches Erscheinungsbild angestrebt. Das
Quartier soll als Einheit erkennbar sein und sich in die Umgebung einfligen. Zur Siche-
rung dieser Anspriche sind Gestaltungsvorschriften zu Dachform, Geschosssockeln,
Fassaden, Einfriedungen, Standplatzen von Miillbehaltern, Au3enantennen und Werbe-
anlagen festgesetzt.

Grundsticksfreiflachen

Mit Blick auf die Notwendigkeit zur Verbesserung der klimatischen Verhéltnisse und zur
Schaffung eines attraktiven durchgriinten Quartiers werden im Bebauungsplan Festset-
zungen zur Sicherung eines entsprechenden Durchgriinungsgrades getroffen. Es sind
80 % der Grundstucksfreiflachen im Mischgebiet Ml und im allgemeinen Wohngebiet WA
als Garten- oder Grinflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Dementsprechend
sind Befestigungen der Grundstucksfreiflachen auf ein unbedingt erforderliches Mal} zu
reduzieren und wasserdurchlassig zu gestalten. Des Weiteren werden Strauch- und
Laubbaumpflanzungen festgesetzt. Um in dem urbanen Quartier ein hohes Maf} an Fle-
xibilitat zur Gartengestaltung zu ermdglichen, sind jeweils mindestens 1/3 der Baume
und Straucher aus den jeweils vorgegebenen Pflanzlisten zu entnehmen. Die Baum-
pflanzungen unterstiitzen die Minimierung von Uberwarmungseffekten. Um (iber den
grinen Blockinnenbereich hinaus ein attraktives stadtrdumliches Gestaltungsbild zu er-
halten, sind explizit auch die Vorzonen zwischen vorderer Baulinie und Stral’enflache
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Hierbei ist die Vorgartensatzung der Landes-
hauptstadt Wiesbaden zu beachten. Da aufgrund unterhalb des Strallenraums befindli-
cher Leitungen das Anpflanzen grof3kroniger Baume innerhalb der Stralenverkehrsfla-
che nicht madglich ist, wird eine Mindestanzahl zu pflanzender Baume in den Vorgarten-
bereichen festgesetzt. Der vorgegebene Abstand von 12 m kann variieren, wenn die ort-
lichen Gegebenheiten (Zugange etc.) dies erfordern. Aufgrund der Nahe zu den Haus-
fassaden sind dort auch kleinkronige Bdume mdglich.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MafRnahmen

Zur Umsetzung des Bebauungsplans ,Nérdlich der Welfenstralle sind mit Ausnahme
des Erwerbs der festgesetzten Stralenverkehrsflache im Bereich der Kreuzung Welfen-
stralle/Wittelsbacherstralle, die sich im Privateigentum befindet, keine bodenordneri-
schen MalRnahmen notwendig. Der Eigentumsuibertrag dieser Flache erfolgt liber einen
Kaufvertrag.
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1.1

1.2

Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen vo-
raussichtlich entstehen

Der Gemeinde entstehen durch die vorgesehene stadtebauliche MalRnahme Grunder-
werbs- und Stralenausbaukosten im Bereich des geplanten Kreisverkehrs an der Kreu-
zung WelfenstralRe/Wittelsbacherstralle in Héhe von ca. 1.100.000 €. Diese MalRnahme
ist bislang noch nicht in Haushaltsplanen verankert. Der Kreisverkehr wird erst zu einem
spateren Zeitpunkt zum klnftigen Anschluss des 6stlich angrenzenden Boulevards an
die Welfenstralle bendtigt und erstellt.

Aussagen zum Investitionsvolumen
Das Investitionsvolumen wird auf ca. 50 Mio. Euro geschatzt.

Statistische Angaben

Gesamtflache des Geltungsbereichs 31.789 m?
davon:

Bauflachen Mischgebiet Ml (ca. 34,4 %) 10.921 m2
Bauflachen allgemeines Wohngebiet WA (ca. 43,2 %) 13.744 m?
Verkehrsflache (ca. 22,4 %) 7.124 m?

Darstellung und Bewertung der umweltbezogenen Belange
Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Mit dem Bebauungsplan ,Nordlich der Welfenstral3e® der Landeshauptstadt Wiesbaden
soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die Entwicklung eines ca. 2,5 ha grolten Areals
geschaffen werden, das gegenwartig iberwiegend von der Deutschen Post sowie als
Stellplatz genutzt wird. Vorgesehen ist eine Entwicklung der Flache als Wohnquartier mit
einem Anteil Blronutzungen.

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Ziele des Umweltschutzes, die im Rahmen von Planverfahren und der spateren Umset-
zung der Planung zu beachten sind, werden in verschiedenen Fachgesetzen formuliert:
e Baugesetzbuch (BauGB)

e § 1 BauGB: Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und Schutz der natirlichen
Lebensgrundlagen, Férderung von Klimaschutz und Klimaanpassung

e §1aBauGB: Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, u. a. durch Wiedernutzung
bereits bebauter Flachen und verstarkte Innenentwicklung; Beachtung von Erforder-
nissen des Klimaschutzes und der Anpassung an den Klimawandel

e § 202 BauGB: Schutz des Mutterbodens bei Baumallnahmen

¢ Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV)

e §4 BBodSchG: Verpflichtung, schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden
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e §9ff BBodSchG, § 3 ff. BBodSchV sowie das Hessische Altlasten- und Boden-
schutzgesetz beinhalten Vorschriften zum Umgang mit belasteten Bodenflachen

e Naturschutzrecht / Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)

e § 1: Erhalt der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der Rege-
nerationsfahigkeit der Naturglter

e §§ 39 und 44: Ziele und Regelungen zum allgemeinen und besonderen Artenschutz

Diesen gesetzlichen Zielen zum Umweltschutz entspricht der Bebauungsplan vor allem,
indem bereits bebaute oder versiegelte Flachen fir eine neue bauliche Nutzung in An-
spruch genommen werden. Dariliber hinaus beinhaltet der Bebauungsplan in seinen
textlichen Festsetzungen eine Reihe von Regelungen durch die Beeintrachtigungen der
Schutzgiiter vermieden, gemindert oder wieder ausgeglichen werden sollen. Ebenso be-
inhaltet der Bebauungsplan Regelungen zum Umgang mit den im Plangebiet festgestell-
ten Schadstoffbelastungen des Bodens. Den Belangen des Klimaschutzes wird neben
der Freihaltung einer ,,Griinen Mitte* und Festsetzungen zur Begriinung durch eine Ge-
staltung der strallenbegleitenden Randbebauung (Llcken zur Gewahrleistung der
Durchliftung) Rechnung getragen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltsituation vor Durchfiihrung der Planung

Lage und naturrdumliche Situation des Plangebiets
Das Plangebiet ist Teil zusammenhangender Siedlungsgebiete im stidéstlichen Bereich
des Stadtzentrums von Wiesbaden.

Naturraumlich betrachtet liegt das Gebiet am Rand der ehemaligen Rheinaue auf einer
Hohe von etwa 120 Metern tber NN. Als Folge der zusammenhangenden Besiedlung
des Gebiets sind die urspriinglichen naturrdumlichen Strukturen allerdings kaum noch
erkennbar.

Gebietsstruktur und Nutzung

Der weit Uberwiegende Teil des Plangebiets wird gegenwartig von der Post (Zu-
stellstitzpunkt, Kundencenter und Postfachanlage) sowie als Stellplatzflache genutzt
und ist entsprechend grol¥flachig versiegelt. Im Zentrum des Gebiets und an seinem &st-
lichen und norddstlichen Rand sind mehrere Gebaude unterschiedlicher Bauart und aus
unterschiedlichen Bauzeiten vorhanden. Im Nordwesten befinden sich auf einer begrenz-
ten Teilflache ein Einfamilienhaus mit zugehdérigen Gartenflachen und mehrere kleinere
Betriebsgebaude und -flachen eines Handwerksbetriebs.

Umgebung

Die ndhere Umgebung des Plangebiets ist durch eine sehr gemischte Struktur aus Buro-
gebduden, unterschiedlichen Dienstleistungsnutzungen, Wohnnutzung in Form von
Mietwohnungsbau und die Areale mehrerer Schulen gepragt. Die Anteile an Griinflachen
und GrolRvegetation in diesen Bereichen sind ebenfalls sehr unterschiedlich, etwas ver-
einfachend ist festzustellen, dass im Zusammenhang mit den Wohnnutzungen und den
Schulgebauden mittlere und im Zusammenhang mit den Dienstleistungsnutzungen eher
geringe Anteile an Grinflachen und GroRvegetation vorkommen.
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2.2

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Boden

Der fir die Bodenbildung relevante oberflachennahe geologische Untergrund besteht im
Bereich des Plangebiets aus machtigen sandig-kiesigen oder tonigen Ablagerungen des
Rheins, die in unterschiedlicher Machtigkeit von LoRlehm Gberdeckt sein kdnnen. Aus
diesen Substraten haben sich als Boden urspriinglich vorwiegend braune Auebdden o-
der Parabraunerden mit Ubergangen zu Braunerden und Pseudogley entwickelt. Aller-
dings wurden diese urspriinglich vorhandenen Béden durch Einflliisse der Besiedlung
(Bodenabtrag, Auftrag von Fremdmaterialien, Versiegelung und Uberbauung) vielfach
und in im Einzelnen nicht bekanntem Umfang verandert. Die an den Randern bzw. quer
durch das Gebiet verlaufenden Béschungen weisen darauf hin, dass im Zusammenhang
mit der baulichen Nutzung das urspriingliche Relief durch Ab- oder Auftrag stark veran-
dert wurde. Im Rahmen von Bodenuntersuchungen zur Erkundung mdéglicher Bodenver-
unreinigungen wurden vor allem im zentralen Bereich des Gebiets Auffillungen von
fremden Bodenmaterialien in Machtigkeiten zwischen etwa 0,5 und 2 m festgestellt. Ge-
naue Aussagen zu den tatsachlich vorhandenen Béden sind deshalb kaum maoglich.

Wie aus dem Bestandsplan ersichtlich ist, sind gegenwartig etwa 86 % der Gesamtfla-
che des Plangebiets iberbaut oder versiegelt. Diese Flachen sind als in ihren Boden-
funktionen sehr stark eingeschrankt zu betrachten.

Im Einzelnen stellt sich die Flachenaufteilung wie folgt dar:

T Gesamtflache 31.789 m? 100 %
a Gebé&ude-/  Dachflachen, 4.722 m? 15 %
b unbegriint

Voll versiegelte Flachen 22.813 m? 71 %
1 Vegetationsflachen 4.378 m? 14 %

: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand

Seltene Bodenformen oder Béden, die aufgrund besonderer Eigenschaften potenziell
Lebensstatten besonderer Vegetationstypen oder Lebensgemeinschaften sind, kommen
im Plangebiet nicht vor.

Nach der Darstellung in der Entwicklungskarte des Landschaftsplans der Stadt Wiesba-
den (Landeshauptstadt Wiesbaden 2012) ist das Plangebiet Teil von grofieren ,Flachen,
deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“. Ebenso stellt der
bisher rechtskraftige Bebauungsplan im zentralen bis stidlichen Teil des Plangebiets ei-
ne entsprechende Flache dar. Zur genaueren Erkundung und Uberpriifung sowohl der
Art als auch der rdumlichen Ausdehnung der Belastung wurden in den letzten Jahren
mehrere Untersuchungen durchgefihrt.

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (§ 9 (5)

Nr. 3 BauGB)

Gestltzt auf § 1 Abs. 6 BauGB erfolgte im Auftrag der Landeshauptstadt Wiesbaden flir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Durchflihrung einer historisch-deskriptive
Recherche, die fiir einige Flachen den Verdacht auf relevante Untergrundverunreinigun-
gen aufgrund der (Vor-) Nutzung nahe legte (sog. Kontaminationsverdachtsflachen). Ba-
sierend auf den Erkenntnissen der historischen Recherche wurden auf den Verdachts-
flachen orientierende umwelttechnische Boden- und Bodenluftuntersuchungen durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse beider Untersuchungsschritte liegen als Gutachten vor:
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1  Aktenrecherchen der Nutzungs- und Standortgeschichte der einzelnen Grundstlicke
(sog. ,Historische Recherchen; Gutachten von 06.08.1991 der Biocontrol GmbH in
Ingelheim)

2  Umwelttechnische Erkundung der Qualitat des Untergrundes der einzelnen Grund-
stiicke (Boden- und Bodenluftuntersuchungen); Gutachten von 1993/21994 der In-
futec GmbH in Bingen

3 Weitergehende Gutachten zur Flache Welfenstralle 4 - 6:
Geotechnik Gundling (2010), Dr. HUG, (1997, 2001, 2005 und 2009)

Das umwelttechnische Gutachten (Punkt 2) beinhaltet jeweils die Dokumentation der Art,
des Umfangs und der Ergebnisse durchgefiihrter MalRnahmen und eine Bewertung fest-
gestellter Befunde.

Art und Umfang von Belastungen der Bodenluft und von Bdden, die zu einer Kennzeich-
nung von Flachen gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB unter Berlicksichtigung der geplanten Nut-
zung flhrten, sind der ,Zusammenfassung von Grundlagen zur Ermittlung und Darstel-
lung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind®
(S. 22-26) zu entnehmen. Auf absehbare weitere MalRnahmen aus den Bereichen Was-
ser-/Bodenschutz- und Altlastenrecht sowie Abfallrecht wird hingewiesen (Zeile ,Durch-
zufihrende MalRnahmen®).

Bei untersuchten Flachen ohne eine Kennzeichnung nach § 9 (5) Nr. 3 BauGB ist nicht
automatisch auf eine Schadstofffreiheit des Untergrundes zu schlief3en; so kénnen z. B.
Schadstoffbelastungen vorliegen, die keinen weiteren Handlungsbedarf im Sinne des
Bodenschutz- und Altlastenrechts oder Wasserrechts aufweisen, aber abfallrechtlich von
Bedeutung sind. Einzelheiten hierzu sind den vorliegenden Gutachten, die zur Abwa-
gung und Bewertung der Flachen herangezogen wurden, zu entnehmen.

Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen
(Kreislaufwirtschaftsgesetz KrWG und Hessisches Ausfiihrungsgesetz zum Kreislauf-
wirtschaftsgesetz HAKrWG, jeweils glltige Fassung) vom Bauherrn eigenverantwortlich
einzuhalten. Weitere Informationen hierzu erteilt das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden als zustandige Abfallbehérde.

Alle Beurteilungen basieren auf Erkenntnissen zum Zeitpunkt Mai/Juni 2013. In nachge-
schalteten Verfahren sind daher die aktuellen Sach- bzw. Bearbeitungsstande zu priifen
und auf die Einhaltung geltender Vorschriften zu achten.

Gutachten

Die Gutachten sind im Rahmen des Hessischen Umweltinformationsgesetzes (HUIG
vom 14. Dezember 2006) unter Wahrung datenschutzrechtlicher Belange auf Anfrage
zuganglich. Anfragen sind schriftlich an die Landeshauptstadt Wiesbaden, Umweltamt,
zu richten. Die Bereitstellung von Unterlagen ist mit einer Gebiihrenerhebung verbun-
den.

Bewertungskriterien der LH Wiesbaden zur Ermittlung der Erheblichkeit von umweltge-
fahrdenden Boden- und Bodenluftbelastungen

Nach § 9 (5) Nr. 3 BauGB sind Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen. Zur Ermittlung der Erheblich-
keit von Bodenbelastungen wurde die Liste ,Nutzungsbezogene Orientierungswerte fiir
tolerierbare (Schad-) Stoffgehalte in oberflachennahen Béden" herangezogen, die in Ab-
stimmung mit dem Gesundheitsamt und unter Berlcksichtigung der rechtsverbindlichen
Prif- und Vorsorgewerte der Bundes - Bodenschutzverordnung (BBodSchV vom
12.07.99) entwickelt wurde.
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Die Liste beinhaltet ausgewahlte umweltrelevante Schadstoffe, denen in drei Sensibili-
tatsstufen (S1 - S3) auf das Schutzgut Mensch bezogene, tolerierbare Schadstoffgehalte
zugeordnet sind. Die Sensibilitatsstufen berticksichtigen unterschiedliche Arten von
Oberflachennutzungen bzw. -versiegelungen. Somit werden neben der jeweiligen
Stofftoxitat auch verschiedene potentielle Aufnahmemdglichkeiten (oral, inhalativ, Gber
Hautkontakt oder sekundar tber Nahrungsaufnahme) von unterschiedlichen Personen-
gruppen wie Kleinkinder, Jugendliche oder Erwachsene bertcksichtigt (vgl. ,Nutzungs-
bezogene Orientierungswerte fir tolerierbare [Schad-]Stoffgehalte in oberflachennahen
Bdden. Schutzgut Mensch*; Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand 09/99). In der Beurtei-
lung der vorliegenden Ergebnisse aus den umwelttechnischen Untersuchungen waren je
nach Art der geplanten Nutzung in der Regel die tolerierbaren Schadstoffgehalte der
Sensibilitadtsstufen S2 grundsétzlich ausschlaggebend.

Eine Kennzeichnung von Flachen im Bebauungsplan gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB erfolgte
bei Uberschreitung der jeweils tolerierbaren Schadstoffgehalte in Boden bis ca. 1 m Tie-
fe. Fir das Medium Bodenluft erfolgte eine Kennzeichnung bei Uberschreitung des je-
weils anzuwendenden Orientierungswertes unabhangig von der Tiefe, in welcher die Be-
lastung festgestellt wurde. Eine Kennzeichnung erfolgte auch dann, wenn Schadstoffbe-
lastungen festgestellt wurden, die einen weiteren Handlungsbedarf nach Wasserrecht
oder Bodenschutz- und Altlastenrecht erkennen lassen; in diesem Fall wurde die Konta-
mination tiefenunabhangig bewertet.

Keine Kennzeichnung erfolgte bei Flachen, die ausschliel3lich im Sinne des Abfallrechts
relevante Kontaminationen aufweisen, die die anzuwendenden Bewertungskriterien je-
doch unterschreiten.

Ergebnisse
Bodenbelastungen (incl. Bodenluftbelastungen)

Sanierbarkeit festgestellter Bodenbelastungen hinsichtlich der geplanten Nutzung: Nach
dem vorliegenden Gutachten und dem heutigen Sach- bzw. Kenntnisstand sind alle aus-
gewiesenen Nutzungen realisierbar, da die erkannten Schaden beseitigt werden kénnen.
Bzgl. der festgestellten Bodenluftbelastungen sind im Einzelfall eingrenzende Untersu-
chungen zwecks Beurteilung einer Sanierungsnotwendigkeit angezeigt. Die ausgewie-
senen Nutzungen laut Bebauungsplan sind jedoch auch hier realisierbar.

Kennzeichnung von Flachen gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB

In den Tabellen ,Darstellung relevanter Ergebnisse aus umwelttechnischen Untersu-
chungen, Bebauungsplan ,,Noérdlich der Welfenstrale® in Wiesbaden - Stdost®, Spalten 1
und 3, sind Art und Umfang von Bodenbelastungen aufgefuhrt, die zu Kennzeichnung
von Flachen gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan fiihrten.

Bei der zeichnerischen Darstellung der erheblich mit Schadstoffen belasteten Flachen
wurden die Messergebnisse an den einzelnen Messpunkten interpoliert, um eine fla-
chenhafte Eingrenzung vornehmen zu kénnen.

Bewertung

Unter Berucksichtigung der Lebensraumfunktion des Bodens als mal3geblichem Bewer-

tungskriterium ergeben sich fiir das Schutzgut Boden die folgenden Wertigkeiten:

e Die Uberbauten und versiegelten Flachen sind als sehr geringwertig zu betrachten.

e Alle Vegetationsflachen haben aufgrund ihrer geringen GréRe und der anzuneh-
menden Veradnderungen des Bodens im Zuge der Bebauung des Gebiets eine mitt-
lere Wertigkeit.
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Zusammenfassung von Grundlagen zur Ermittlung und Darstellung von Flachen, deren
Bddenerheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

a) Erlauterung verwendeter Abkiirzungen

b) Erlduterungen zur Liste "Nutzungsbezogene Orientierungswerte fir tolerierbare
Schadstoffgehalte in oberflichennahen Bdden (Schutzgut Mensch); Landeshaupt-
stadt Wiesbaden (09/99)"

c) Liste "Nutzungsbezogene Orientierungswerte flir tolerierbare Schadstoffgehalte in
oberflachennahen Béden (Schutzgut Mensch); Landeshauptstadt Wiesbaden
(09/99)"

d) Erlduterungen zu den Tabellen "Darstellung relevanter Ergebnisse aus umwelttech-
nischen Untersuchungen und hieraus resultierende MalRnahmen"

e) Tabellen "Darstellung relevanter Ergebnisse aus umwelt-technischen Untersuchun-
gen und hieraus resultierende MaRnahmen"

a) Erlduterung verwendeter Abklirzungen:

Schadstoffe:

As Arsen

Cu Kupfer

Cd Cadmium

Cr Chrom

Ni Nickel

Zn Zink

Pb Blei

Hg Quecksilber

BTEX Summe leicht flichtiger aromatischer Verbindungen

LHKW Summe leicht fllichtiger halogenisierter Kohlenwasserstoffe

LCKW Summe leicht fliichtiger chlorierter Kohlenwasserstoffe

KW H18 Schwer fliichtige Kohlenwasserstoffe (vorwiegend Mineraldle)

PAK Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (hier: Summe

von 16 Einzelsubstanzen nach EPA)

Sonstige Abkirzungen:

S1 Sensibilitatsstufe 1

S2 Sensibilitatsstufe 2

S3 Sensibilitatsstufe 3

(p) punktuell

() flachenhaft

VDF-Nr. Nummer der Verdachtsflachendatei der Landeshauptstadt Wies-
baden

mg Milligramm
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kg Kilogramm (hier: Bodensubstanz)
m3 Kubikmeter (hier: Bodenluft)
max. maximal

b) Erlauterungen zur Liste "Nutzungsbezogene Orientierungswerte fiir tolerierbare
(Schad-) Stoffgehalte in oberflachennahen Béden (Schutzgut Mensch)®, Stand: 09/99

In Abstimmung mit dem Gesundheitsamt hat das Umweltamt eine Liste mit Orientie-
rungswerten als Hilfsmittel zur nutzungsbezogenen Beurteilung von Schadstoffgehalten
in oberflachennahen Bdden entwickelt (siehe Anlage). Sie basiert auf vorhandenen Aus-
arbeitungen anderer Fachinstitutionen (Eikmann-Kloke, 1991: Nutzungs- und schutzgut-
bezogene Orientierungswerte flir [Schad-]Stoffe in Béden; Landesamt fir Umweltschutz
und Gewerbeaufsicht, Rheinland-Pfalz, 1992: Orientierungswerte - Altablagerungen und
Altstandorte) und ist mit den rechtsverbindlichen Prif- und Vorsorgewerten der Bundes-
bodenschutzverordnung (BBodSchV vom 12.07.99) abgeglichen.

Zum Vergleich enthalt die Liste die sog. N-Werte (= Prifwerte) aus dem Entwurf Altlas-
ten-VVwV (Stand: Februar 1998) des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Energie und
Bundesangelegenheiten. Aus altlastenrechtlicher Sicht sind bei Einhaltung der N-Werte
in der Regel keine weiteren Untersuchungs- oder Sanierungsmallnahmen erforderlich.

Weiterhin sind die sog. Vorsorgewerte der BBodSchV aufgefiihrt.

In der Liste sind drei Nutzungsarten bzw. Sensibilitatsstufen (S1 bis S3) bezogen auf das
Schutzgut Mensch unterschieden und nach dem Grad ihrer Sensibilitdt geordnet (S1 -
Kategorie: Kinderspielplatze - bis hin zu S3 - Kategorie: Gewerbe-/Industrieflachen). Die
Bodenwerte sind nur fur unversiegelte bzw. teilversiegelte Bereiche anzuwenden.

Jeder Sensibilitatsstufe sind jeweils tolerierbare (Schad-)Stoffgehalte in Béden flir den

oberen Bodenmeter zugeordnet. Sofern die Werte fiir die Sensibilitatsstufe S1 (Kinder-
spielplatze, Haus- und Kleingarten) Gberschritten werden, sind in einem nachfolgenden
Schritt die Schadstoffgehalte in den obersten 35 cm des Bodens zu Uberpriifen, da hier
die Gefahr einer oralen, dermalen oder inhalativen Schadstoffaufnahme (z. B. bei bud-
delnden Kleinkindern) nicht ausgeschlossen werden kann.

Die nutzungsbezogenen Orientierungswerte sind nicht als Sanierungszielwerte oder
Eingreifwerte heranzuziehen. Sie dienen lediglich der Beurteilung, ob beziiglich einer
(vorgesehen) Nutzung aufgrund von Schadstoffgehalten im Boden weitere Mallhahmen
(z. B. vertiefende Schadstofferkundungen, Nutzungseinschrankungen) hinsichtlich des
Schutzgutes ,Mensch* erforderlich werden.

Die nutzungsbezogenen Orientierungswerte der Liste sind Grundlage im Bewertungs-
prozess hinsichtlich der Kennzeichnung von Flachen (§ 9, Abs. 5 [3] BauGB). Eine fla-
chenhafte Uberschreitung der Werte fiihrt zur Kennzeichnung der Flache im Bebau-
ungsplan, wenn die Realisierung der planerischen Ausweisung trotz der vorgefundenen
Schadstoffgehalte grundsatzlich mdglich ist, aber ggfs. besondere Malnahmen (z. B.
Bodenaustausch) erfordert (,Warnfunktion®). Diese miissen jedoch auch unter 6konomi-
schen Aspekten realisierbar sein. Einzelheiten hierzu werden in den nachfolgenden Ver-
fahren geregelt. Die Liste ist jedoch keinesfalls schablonenhaft anzuwenden, da jeder
Beurteilungsfall neben den vorgefundenen Stoffkonzentrationen auch die sonstigen
standdrtlichen Verhaltnisse bertcksichtigen muss.

Abweichend von der Betrachtung von (Schad-)Stoffgehalten in oberflachennahen Boden
werden besondere Untergrundbelastungen sowie Bodenluftbelastungen tiefenunabhéan-
gig bewertet.
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Bodenluftbelastungen sind im Hinblick auf das Schutzgut Mensch in Abhangigkeit der
vorgefundenen Einzelkomponenten, des Versiegelungsgrades und der Méglichkeit der

inhalativen Schadstoffaufnahme jeweils einzelfallbezogen zu bewerten.

c) Liste "Nutzungsbezogene Orientierungswerte fiir tolerierbare Schadstoffgehalte in

achennahen Béden (Schutzgut Mensch); Landeshauptstadt Wiesbaden (09/99)"
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d) Erlduterungen zu den Tabellen ,Darstellung relevanter Ergebnisse aus umwelttech-
nischen Untersuchungen und hieraus resultierende MalRnahmen - Bebauungsplan
»Nordlich der Welfenstrae" in WI - Stidost®

In den nachfolgenden Tabellen sind alle Flachen des Bebauungsplangebiets aufgefihrt,
bei denen aufgrund ihres Kontaminationsverdachtes orientierende umwelttechnische
Untersuchungen des Bodens und der Bodenluft durchgefiihrt wurden sowie jene, bei de-
nen eine Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB notwendig wurde. Die Flachen
sind nach ihrer Bezeichnung alphanumerisch geordnet.

Jeder Flachenbezeichnung sind in der ersten Zeile drei Spalten zugeordnet, die qualita-
tive bzw. auch quantitative Angaben (Spalte 3.) zu festgestellten Boden- und Bodenluft-
belastungen unter Beriicksichtigung unterschiedlicher Rechtsbereiche enthalten. Dort
enthalten sind jeweils Hinweise Uber ein punktuelles (p) oder flachenhaftes (f) Belas-
tungsausmal. Jeder Flachenbezeichnung ist eine Zeile mit durchzufihrenden Mal3nah-
men / Hinweisen zugeordnet.

In Spalte 1. der Tabellen sind diejenigen Schadstoffe aufgefiihrt, deren Gehalte die ent-
sprechenden wasserrechtlichen bzw. bodenschutz- und altlastenrechtlichen Orientie-
rungswerte bzw. Auslésewerte flr eine Abklarung von entsprechenden Untergrundkon-
taminationen Uberschreiten.

In Spalte 2. der Tabellen sind diejenigen Schadstoffe aufgefiihrt, deren Feststoffgehalte
abfallrechtliche Werte fir einen uneingeschrankten Einbau (Zuordnungsklasse 0) und of-
fenen Einbau (Zuordnungsklasse Z 1.2) (iberschreiten.

In Spalte 3. der Tabellen ist die ausgewiesene bzw. geplante Nutzung der Flache bezlig-
lich der vorgefundenen Schadstoffe bewertet. Aufgefuhrt sind die Schadstoffe, deren
Gehalte die jeweiligen Prif- bzw. Eingreifwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung
bzw. des Entwurfs der Altlasten-Verwaltungsvorschrift Uberschreiten bzw. deren Gehalte
auffallig sind; zusatzlich ist die maximale Schadstoffkonzentration angegeben.

Die in Spalte 3. aufgefiihrten Bewertungen beriicksichtigen ausschliel3lich die Ergebnis-
se von Bodenuntersuchungen (Feststoff) aus dem obersten Bodenmeter. Die Bewertung
von Bodenluftbelastungen erfolgte dagegen tiefenunabhangig.

Die zweite Zeile einer jeden Tabelle gibt die fir jede Flache ggfs. durchzuflihrenden Fol-
gemalinahmen an.
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e) Tabellen ,Darstellung relevanter Ergebnisse aus umwelttechnischen Untersuchun-

gen und hieraus resultierende MaRnahmen - Bebauungsplan ,Nordlich der Welfen-

straf3e" in WI - Siidost*
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Wasser

FlieRgewasser kommen im Plangebiet und seiner nahen Umgebung nicht vor.

Wie aus dem Bestandsplan und Tab.1 ersichtlich ist, ist gegenwartig der weit liberwie-
gende Teil des Plangebiets tUberbaut oder voll versiegelt. Auf diesen Flachen ist die po-
tenzielle Versickerungs-, Speicher- und Pufferfunktion des Bodens im Hinblick auf den
Wasserhaushalt stark beeintrachtigt bzw. aufgehoben.

Durch Grund- oder Stauwasser beeinflusste Bereiche als potenzielle Lebensorte beson-
derer Lebensgemeinschaften kommen im Gebiet nicht vor.

Bereiche, die aufgrund einer besonderen Funktion fiir den Wasserhaushalt als beson-
ders hochwertig und schutzbedirftig einzustufen sind, sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Das Plangebiet liegt nach dem Vorschlag des Hess. Landesamtes fur Umwelt und Geo-
logie (HLUG, Stand Februar 2013) fur die Abgrenzung des geplanten Schutzgebiets fir
die Wiesbadener Heilquellen innerhalb der Zone B 4 des quantitativen Heilquellen-
schutzgebiets.

Die vorliegende Planung hat jedoch keine Auswirkungen auf den Heilquellenschutz.
Weitere Uberlagerungen bzw. Uberschneidungen mit Schutzgebieten nach Wasserrecht
(Trinkwasserschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet) gibt es nicht.

Der Hauptgrundwasserleiter liegt im Bereich des Plangebiets in grolierer Tiefe. Oberfla-
chennah kénnen Uber stauenden Tonschichten raumlich begrenzt sogenannte schwe-
bende Grundwasserstockwerke vorkommen. Informationen zur Verschmutzungsemp-
findlichkeit des Hauptgrundwasserleiters liegen fiir den gesamten besiedelten Bereich
des Stadtgebiets Wiesbaden nicht vor.

Wie bereits beim Punkt Boden erwahnt, sind innerhalb des Plangebiets Teilflachen mit
Kontaminationen des Bodens vorhanden. Es ist nicht auszuschlief3en, dass von diesen
Belastungen auch das oberflachennahe Grundwasser betroffen ist.

Bewertung

Unter Beriicksichtigung der Versickerungsfahigkeit und der damit verbundenen Puffer-,
Speicher- und Filterfunktion des Bodens fiir Niederschlagswasser sowie der Gré3e un-
versiegelter Flachen als Bewertungskriterien ergeben sich die folgenden Wertigkeiten:
) Die Uiberbauten und voll versiegelten Flachen haben im Hinblick auf das Schutz-
gut Wasser eine sehr geringe Wertigkeit.

o Alle Vegetationsflachen haben als versickerungsfahige Flachen eine mittlere
Wertigkeit.

Klima / Lufthygiene

Betrachtungsgegenstand auf der Ebene des Bebauungsplangebiets ist das kleinrdumig
durch unterschiedliche Vegetations-, Oberflachen- und Baustrukturen modifizierte und
differenzierte Regional- und Lokalklima.

Auf regionaler und lokaler Ebene werden das Klima und die lufthygienische Situation im
Stadtgebiet Wiesbaden wesentlich durch seine windgeschiitzte Tal- bzw. Kessellage
sowie die grof3en Anteile an Siedlungs- und Verkehrsflachen im gesamten Ballungsraum
Rhein-Main bestimmt. Folge dieser Situation ist ein insgesamt sehr mildes Klima, das al-
lerdings einhergeht mit einer Tendenz zu sommerlicher Schwiile, zeitweise einge-
schranktem Luftaustausch und - vor allem in den verdichteten Siedlungsbereichen - zu
Uberwarmung an heilRen Sommertagen sowie lufthygienischen Belastungssituationen.
Die fir das Stadtgebiet Wiesbaden vorliegende ,Synthetische Klimafunktionskarte*
(Landeshauptstadt Wiesbaden 2012) stellt das Plangebiet als Teil der Kategorie ,Héchst
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intensives innerstadtisches Uberwarmungsgebiet mit eingeschranktem Luftaustausch*
dar. Die ,Klimabewertungskarte“ ordnet das Plangebiet den ,Siedlungsflachen mit hoher
passiver klimatischer Empfindlichkeit und negativer Bedeutung flir die benachbarten
Siedlungsstrukturen® zu. Als gegensteuernde Sanierungsmafnahmen werden Entsiege-
lung und nachfolgende intensive Durchgriinung empfohlen. Weitere Versiegelung oder
bauliche Verdichtung soll nicht erfolgen. Im Hinblick auf mogliche Wirkungen einer Be-
bauung auf die Durchliiftung des Gebiets wurde ein Klimagutachten erstellt (Okoplana
2012). Die Empfehlungen dieses Gutachtens flieRen in den Planungsprozess ein.

Bewertung

Ausgehend von den Darstellungen der Klimafunktionskarte und sich aus den kleinrdumi-
gen Bau- und Vegetationsstrukturen ergebenden kleinklimatischen Funktionen von Fla-
chen sind das Plangebiet bzw. unterschiedliche Teilbereiche wie folgt zu bewerten:

e Alle versiegelten Flachen und tberbauten Flachen und damit der weit Gberwiegende
Teil des Plangebiets haben im Hinblick auf das Schutzgut Klima eine sehr geringe
Wertigkeit.

e Die geholzfreien Vegetationsflachen sowie kleine oder schmale Gehdlzflachen im
Bereich ansonsten versiegelter Flachen haben ortlich begrenzt eine gewisse klein-
klimatische Ausgleichsfunktion und damit eine mittlere Wertigkeit.

e Als héherwertig sind aufgrund ihrer kleinklimatischen Ausgleichsfunktion die von
Grolivegetation bewachsenen siidlichen und 6stlichen Randbereiche des Plange-
biets zu betrachten.

Vegetationsstrukturen, Fauna, Arten und Biotopschutz

Die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen innerhalb des Plangebiets wurden durch eine
Gelandekartierung Anfang Juli 2012 erfasst. Das Ergebnis der Kartierung ist im Be-
standsplan dargestellt.

Vegetation

Wie aus dem Bestandsplan ersichtlich ist, ist der weit Uberwiegende Teil des Plangebiets
(86 %) als Folge von Uberbauung oder Versiegelung vegetationslos. Vegetationsflachen
kommen nur in geringem Umfang und als kleine bzw. schmale Flachen in den Randbe-
reichen des Gebiets bzw. als Einfassung eines Parkplatzes noérdlich des zentralen Ge-
baudes vor. Die vorhandenen Vegetationsflachen lassen sich folgenden Strukturtypen
zuordnen und wie folgt beschreiben:

Wiesenartige Bestande und (halb-)ruderale Grasfluren

Die das Plangebiet stidlich begrenzende Béschung sowie eine in nord-sudlicher Rich-
tung durch das Gebiet verlaufende Béschung werden offensichtlich nur extensiv gepflegt
und sind - aufer von Gehdlzen (s. u.) - von einem wiesenartigen Vegetationsbestand
aus Grasern und Krautern bewachsen. Bestandsbildend sind Arten aus dem Spektrum
der maRig frischen bis trockenen Wiesen wie Glatthafer, Wiesen-Rispengras, Knaulgras,
Schafgarbe, Wiesen-Labkraut, Luzerne und verschiedene Kleearten. Im Traufbereich
der teilweise vorhandenen Straucher und Badume kommen in den Flachen auch Arten
der Halbschatten-Stauden wie Giersch, Brennnessel, Taubnessel, Knoblauchrauke,

u. a., vor.

Hausgartenflachen, Rasenflachen

Ein grof3erer Teil der Freiflachen im Umfeld der Einzelhausbebauung im norddstlichen
Teil des Gebiets ist als Hausgarten angelegt. Die Flachen werden Uberwiegend als Ra-
sen gepflegt. Dementsprechend ist ein niedriger Vegetationsbestand aus Grasern und
Krautern aus dem Spektrum der Scher- und Trittrasen vorhanden. Dariiber hinaus kom-
men in diesem Bereich unterschiedliche Zierstraducher, Nadelgehdlze sowie nieder-
stammige Obstbaume vor.
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Strauchpflanzungen

Jeweils Teile der das Gebiet begrenzenden Vegetationsflachen und die Einfassung des
abgegrenzten Parkplatzes im Zentrum sind von zusammenhangenden Strauchpflanzun-
gen, Strauchgruppen, Einzelstrduchern oder auch geschnittenen Hecken bewachsen (s.
Bestandsplan). Durchgangig handelt es sich dabei um unterschiedliche und z. T. unter-
schiedlich hoch wachsende Zierstraucharten wie Bauern-Jasmin (Philadelphus coronari-
us), Forsythie, Schneebeere, Spierstraucharten, Wildrose, Feuerdorn, u. &. Die in einem
schmalen Streifen am nordlichen Rand der grol3en Parkplatze verlaufende Hecke wird
als Schnitthecke gepflegt und regelmafig zuriick geschnitten.

In den Gebuschen am sudlichen und westlichen Rand des Gebiets haben sich im Lauf
der Zeit neben den gepflanzten Zierstraucharten teilweise auch unterschiedliche Anteile
an Wildgehdlzen wie Holunder, Wildrose, Hartriegel, Hasel sowie Jungpflanzen von
Feld- und Spitz-Ahorn, Gétterbaum, Esche und Vogelkirsche angesiedelt. Im Bereich
des o. g. Hausgartens besteht ein grofer Teil der vorhandenen Hecken und Geblsche
aus Nadelgehdlzarten.
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Baume

An den Randern des Plangebiets sowie nérdlich des zentralen Gebaudes sind Baume
unterschiedlicher Arten und Grofie vorhanden. Ebenso wird die Ostseite der in das
Plangebiet einbezogenen Salierstralle von einer - sehr unterschiedlich zusammenge-

setzten - Baumreihe gesaumt.

Alle Bdume sind im Bestandsplan dargestellt, die gréReren Baume sind im Plan numme-
riert und in der nachfolgenden Tabelle mit Art und Grofie aufgefiihrt.

Tab. 2: (grolkere) Baume im Plangebiet (Nr. s. Bestandsplan)

Lfd. | Arthame, deutsch Stamm- Kronen- | Anmerkungen
Nr. durchmes- | durch-
ser, messer,
ca.cm* ca.m
1 |Walnuss 50 7
2 |Walnuss 50 7
3 | Séaulen-Hainbuche 50 7 Faulstelle am Stammfuf3
4 | Saulen-Hainbuche 35 6
5 | Spitz-Ahorn 30 5 Deutlich vergreisend, abgangig
6 |Gotterbaum 60 8
7 | Saulen-Hainbuche Je 25-30 9 Sich unmittelbar tiber dem Bo-
den in 6 Stammlinge teilend
8 |Vogelkirsche 30 7 Etwas zur Seite hdngend
9 | Saulen-Hainbuche 50 8
10 | Saulen-Hainbuche 50 8
11 | Gotterbaum 60 9
12 | Saulen-Hainbuche 100 10 Relativ exponiert an Stral3en-
ecke, dadurch ortsbildpragend
13 | Sédulen-Hainbuche 40 6
14 | Saulen-Hainbuche 50 6
15 | S&ulen-Hainbuche 40 7
16 | Saulen- Hainbuche 40 7
17 |4 (Saulen-) Hainbuchen Je 35 Jeweils alle Aste am Kronenan-
satz gekappt
18 |Hange-Birke 30 4
19 |Hange-Birke 30 4
20 |Trompetenbaum 45 7 Faulstelle, abgangig (?)
21 | Vogelkirsche 50 6
22 | Trompetenbaum 90 5 Einzelne Aste gekappt, Faul-
stellen am Kronenansatz
23 |Hange-Birke 30 4
24 |Hange-Birke 30 4
25 |Mehlbeere 30 6
26 |Mehlbeere 30 6

* Badume mit Stammdurchmesser > 25 cm (Stammumfang > 80 cm) unterliegen der
Baumschutzsatzung der Stadt Wiesbaden
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Fauna

Zu innerhalb des Plangebiets vorkommenden Tierarten liegen keine Untersuchungser-
gebnisse vor. Potenzielle Artenvorkommen bzw. die tierékologische Bedeutung sind
deshalb aus der stadt- und naturrdumlichen Lage des Gebiets sowie den vorhandenen
Vegetations- und Nutzungsstrukturen abzuleiten.

Als in dieser Hinsicht pragende Merkmale des Gebiets sind zu nennen:

o Das Gebiet liegt innerhalb von zusammenhangenden Siedlungsgebieten mit
wechselnden aber insgesamt mittleren bis nur geringen Anteilen an Vegetationsfla-
chen. Es hat keinen Anschluss an gro3ere zusammenhangende Vegetationsflachen
oder unbesiedelte Landschaftsrdume.

¢ Der Anteil an Vegetationsflachen innerhalb des Gebiets selbst ist sehr gering, die
einzelnen Vegetationsflachen liegen als relativ kleine Flachen isoliert innerhalb gro-
Rerer versiegelter Bereiche.

¢ Die vorkommenden Vegetationstypen sind eher strukturarm und unterliegen einer
mehr oder weniger regelmaligen gartnerischen Pflege. Gréliere zusammenhan-
gende und Uber l&ngere Zeit ungestdrte Flachen kommen im Gebiet nicht vor. Vege-
tationstypen mit besonderen Standorteigenschaften (z. B. trocken-warm oder
feucht), die Tierarten mit spezifischen Habitatanspriichen Lebensraum bieten kénn-
ten, kommen im Plangebiet nicht vor.

¢ Die im Gebiet vorkommenden Baume sind weit iberwiegend von nur mittlerem
Alter (ca. 40 - 50 Jahre) und nur von mittlerer Grof3e.

Vor dem Hintergrund dieser Situation ist davon auszugehen, dass das Plangebiet insge-
samt nur einer sehr begrenzten Anzahl von an solche Bedingungen angepassten Tierar-
ten Lebensraum und Entwicklungsmaéglichkeiten bietet. Zu nennen sind hier vor allem
sehr mobile Tierartengruppen wie Vogelarten der wenig bis mafig durchgriinten Sied-
lungsgebiete z. B. Amsel, Meisenarten, Buchfink, Haussperling, Hausrotschwanz sowie
eventuell bestimmte, ebenfalls wenig anspruchsvolle und allgemein verbreitete Insek-
tenarten.

Im Rahmen der Kartierarbeiten wurden die vorhandenen Gehélze und auch die Fassa-
den der Gebaude im Hinblick auf das Vorkommen von Brutstatten bzw. eine potenzielle
Eignung als Lebensraum oder Brutstatte von Vogelarten oder Flederm&usen in Augen-
schein genommen (vom Boden aus, z. T. mit Fernglas). Als Ergebnis ist festzuhalten:

e An Baumen und Gehdlzen wurden keine Hinweise auf Brutstatten oder Nester von
Vogelarten gefunden. Soweit vom Boden aus erkennbar, sind an den Bdumen keine
Hoéhlungen vorhanden, die in Hohlen britenden Vogelarten oder Fledermausen als
Brut- / Fortpflanzungsstatte dienen kdnnten.

e Die vorhandenen Gebaude haben durchgangig glatte, geschlossene Fassaden. Der
weit Uberwiegende Teil der Gebaude im Gebiet hat Flachdacher. Es wurden an Fas-
saden und Dachanschliissen etc. keine Hinweise auf Brutstatten, Nester, o. &. von
Végeln festgestellt. Ebenso waren an Geb&uden keine Offnungen o. &. erkennbar,
die evil. Fledermausen als Unterschlupf oder Sommerquartiere dienen kdnnten.

¢ Es kann also davon ausgegangen werden, dass an oder in den Gebauden keine
Fortpflanzungsstatten/Sommerquartiere von Fledermausen vorhanden sind. Eine
Nutzung von Gebauden / Gebaudeteilen als Winterquartier durch Fledermausarten
kann ausgeschlossen werden.

Als Zufallsbeobachtungen wahrend der Kartierarbeiten sind Stadttauben, einzelne
Exemplare von Amsel, Elster und - am nérdlichen Rand, im Ubergang zur angrenzenden
Wohnbebauung - Hausrotschwanz zu nennen.
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Schutzgebiete und -objekte

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Inner-
halb des Plangebiets sind keine geschiitzten Landschaftsbestandteile, keine nach § 30
BNatschG geschiitzten Biotope und keine Naturdenkmaler vorhanden.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines flr das Schutzgebietssystem Natura
2000 (FFH-/ Vogelschutzgebiet) gemeldeten Gebiets. Entsprechende Gebiete sind auch
in der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

Besonders geschitzte oder in Roten Listen geflihrte Pflanzenarten wurden im Rahmen
der Kartierarbeiten nicht festgestellt.

Bewertung

Als Kriterien fur eine Bewertung werden berucksichtigt: Art, Anteil und Strukturreichtum
der Vegetation; Seltenheit, Ersetzbarkeit und Alter vorkommender Vegetationstypen,
Grofe und Lage von Flachen, Anbindung an andere Bereiche mit Biotopfunktion, forma-
ler Schutzstatus, potenzielle Eignung als Lebensraum / Fortpflanzungsstatte geschiitzter
Arten.

Unter Bericksichtigung dieser Kriterien sind die im Plangebiet vorhandenen Flachen wie
folgt zu bewerten:

¢ Die versiegelten und Gberbauten Flachen werden als sehr geringwertig eingestuft.

e Die geholzfreien Vegetationsflachen sowie sehr kleine oder schmale Gehoélzflachen
innerhalb versiegelter Bereiche sind von mittlerer Wertigkeit.

e Als Bereiche héherer Wertigkeit sind die stdlichen und 6stlichen Randbereiche mit
einer Haufung von Baumen und Strauchern zu betrachten.

Erholung / Freiraumnutzung, Stadtbild

Freiraumnutzungen

Als Betriebsgelande der Post ist der weit liberwiegende Teil des Plangebiets lediglich flir
im Gebiet Beschaftigte sowie Postkunden zuganglich und damit fir (6ffentliche) Frei-
raumnutzungen ohne Bedeutung.

Die Freiflachen im Umfeld der Einzelhausbebauung am nordwestlichen Rand werden
von den Bewohnern des Hauses als Hausgarten unterhalten und dienen ihnen als priva-
ter Garten und Freiraum.

Die das Gebiet begrenzenden Strallen haben neben ihrer Verkehrsfunktion auch eine
gewisse Bedeutung als 6ffentliche Freirdume. Im Hinblick auf diese Funktion ist die ent-
lang der Salierstralle vorhandene Baumreihe als besondere Qualitat hervorzuheben.
Auch die am sudlichen und éstlichen Rand des Plangebiets auf dem Areal der Post vor-
handenen Baume wirken sich durch Raumbildung und Beschattung positiv auf die Frei-
raumgqualitat der Salierstralle und Welfenstralle aus. Demgegeniber ist die Freiraum-
qualitat der Wittelsbacherstralte am 6stlichen Rand als sehr gering einzustufen.

Stadtbild

Das Erscheinungsbild des Plangebiets wird gegenwartig sehr stark durch die grof3en
versiegelten Flachen und die sehr heterogenen baulichen Strukturen sowohl innerhalb
als auch im unmittelbaren Umfeld des Gebiets bestimmt. Den von B&dumen bestandenen
sudlichen und dstlichen Randbereichen kommt durch ihre raumbildende Wirkung und als
visuelles Gegengewicht zu den versiegelten und bebauten Flachen eine wichtige Funkti-
on zu. Die Baume entlang der Salierstralde wirken sich tber ihre kleinklimatischen Wir-
kungen auch positiv auf das Erscheinungsbild der Strale aus.
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Bevolkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm

Innerhalb oder im nahen Umfeld des Plangebiets sind keine iber Verkehr und Gebau-
deheizung hinausgehenden Emissionsquellen vorhanden. Der Verkehr auf den das Ge-
biet begrenzenden Stralen beschrankt sich weitgehend auf ErschlieRungsverkehre der
umgebenden Siedlungsgebiete mit den entsprechenden Gerausch- und Abgasemissio-
nen. Die schalltechnische Untersuchung des Bliros Heinz + Feier kommt zu dem Er-
gebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet und den angrenzen-
den Gebieten in einigen Bereichen lberschritten werden. Dennoch bewegen sich die
Larmemissionen im Rahmen des flir stadtische und innenstadtnahe Siedlungsgebiete
Ublichen; in den an das Plangebiet angrenzenden Bebauungsplan-Geltungsbereichen
wird dieser Situation durch entsprechende Festsetzungen Rechnung getragen. Es kann
somit davon ausgegangen werden, dass innerhalb und im nahen Umfeld des Gebiets
vor dem Hintergrund der innenstadtnahen Lage keine unzumutbaren Gesundheitsbelas-
tungen gegeben sind.

Kultur- und Sachgiiter
Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets sind keine besonderen Kultur-
und Sachgtiter vorhanden.

3 Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Grundlage fur die nachfolgenden Ausfihrungen sind die zeichnerischen Darstellungen
und die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans. Im Einzelnen wird von folgenden
Annahmen ausgegangen

o die der GRZ (0,5) entsprechenden Teile der Grundstiicke werden Uberbaut,

¢ die Dachflachen der Gebdude werden zu 75 % begrint.

¢ die GRZ von 0,5 wird durch die Flachen von zuldssigen Nebenanlagen oberirdisch
um den Faktor 0,2 Gberschritten. Diese Flachen werden je zur Halfte durch Nebenan-
lagen bebaut oder voll versiegelt bzw. teilversiegelt.

¢ die Grundstlcksfreiflachen werden zu 80 % als Vegetationsflachen angelegt, je 10 %
werden voll- beziehungsweise teilversiegelt.

¢ die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen werden voll versiegelt.

Ferner wird angenommen, dass durch den Bau der Tiefgaragen sowie die erforderliche
Sanierung der festgestellten Bodenbelastungen der gegenwartig oberflachlich anste-
hende Boden weitestgehend abgetragen wird, auf den Flachen Uber den Tiefgaragen
nach deren Fertigstellung aber wieder mindestens 0,6 m durchwurzelungsfahiger (Ober-
)Boden aufgebracht wird. Ebenso ist anzunehmen, dass die gegenwartig im Gebiet vor-
handenen Vegetationsbestdnde und Gehodlze vollstandig beseitigt und nach Abschluss
der Bauphase durch die im Plan festgesetzten Vegetationsflachen und Gehdlze ersetzt
werden.

Bei Durchfihrung der Planung ergibt sich damit der in der folgenden Tabelle dargestellte

Zustand.
Bestand Planung
Gesamtflache 31.789 m? 100 % 31.789 m? 100 %
Gebaudeflachen, Dach- | 4.722 m? 15 % 3.083 m? 10 %
flachen unbegriint
Gebaudeflachen mit 9.250 m? 29 %
Dachbegriinung
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versiegelte Flachen 22.689 m? 71 % 9.591 m? 30 %
(davon 6ff. Verkehrsfla- | (7.124 m?) 22 % (7.124 m?) 22 %
chen)

(Summen bebaute + (27.535 m?) (86 %) (21.924 m?) (69 %)
versiegelte Flachen)

teilversiegelte Flachen 3.947 m? 12 %
Vegetationsflachen 4.378 m? 14 % 5.918 m? 19 %
(Vegetationsflachen (15.168 m?) (54 %)
einschl. Dachbegru-

nung)

Tab. 3: Nutzungs- und Oberflachenstrukturen im Plangebiet, Bestand und Planung
Boden

Wie aus dem Bebauungsplan ersichtlich ist, werden innerhalb des Plangebiets Uber die
vorgesehenen Hochbauten hinaus gréfiere Teile des Plangebiets mit Tiefgaragen unter-
baut. Die im Bereich der ehemaligen Tankstelle vorhandenen verunreinigten Béden sind
in diesem Zusammenhang gemaf den gesetzlichen Vorgaben zu entfernen. Es ist somit
davon auszugehen, dass die im Plangebiet gegenwartig vorhandenen oberflachennahen
Bodenschichten weitgehend abgetragen werden. Betroffen sind weit iberwiegend be-
reits versiegelte oder Giberbaute Bodenflachen mit sehr geringer bis geringer Wertigkeit.
Nach Abschluss der Bauphase wird im Bereich der Freiflachen durch Bodenauftrag ein
neues Gelandeprofil in Anlehnung an die umgebenden Stralen und die Gebaude herge-
stellt und - soweit es sich um kiinftige Vegetationsflachen handelt - oberflachlich durch-
wurzelbarer und versickerungsfahiger Oberboden aufgebracht. Auch die nicht tiberbau-
ten Teile der Tiefgaragen werden nach Fertigstellung mit einer mindestens 0,6 m mach-
tigen Schicht aus Oberboden Uberdeckt. Der weit Uberwiegende Teil der Freiflachen und
auch der Uberdeckten Tiefgaragen werden als Vegetationsflachen angelegt und werden
mittelfristig wieder die natiirlichen Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Wasserspei-
cherung, Verdunstung) tibernehmen.

Wie aus Tabelle 3 ersichtlich ist, wird sich der Anteil der Gberbauten oder voll versiegel-
ten Flachen im Plangebiet durch die Umsetzung der Planung deutlich verringern.

Als neuer Struktur- und Lebensraumtyp, der ebenfalls zumindest Teilfunktionen von Bo-
denflachen Gbernehmen kann, wird es kiinftig im Plangebiet in groBem Umfang begriinte
Dachflachen geben.

Zu den im Plangebiet vorhandenen Bodenverunreinigungen ist vom Vorhabenstrager in
Abstimmung mit der zustandigen Bodenschutzbehdérde ein Sanierungskonzept zu erstel-
len, auf dessen Grundlage die belasteten Bereiche im Zuge der Bauvorbereitung saniert
werden.

Insgesamt werden sich durch die Realisierung der Planung im Hinblick auf das Schutz-
gut Boden mittelfristig Verbesserungen gegentber dem gegenwartigen Zustand erge-
ben.

Wasser

Wie bereits fiir das Schutzgut Boden beschrieben, wird sich der Anteil der (oberflachlich)
versiegelten oder Uberbauten Flachen im Plangebiet durch die Umsetzung der Planung
verringern. Es ist davon auszugehen, dass die mit Erde Giberdeckten Flachen liber den
Tiefgaragen die Wasserspeicherfunktion natlrlichen Bodens weitgehend tbernehmen
und es hier somit nicht zu einem erhdhten Abfluss von Niederschlagswasser kommen
wird. Der liberwiegende Teil der entstehenden Gebaude wird mit begriinten Dachern
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versehen, die ebenfalls einen erheblichen Teil des anfallenden Niederschlagswassers
speichern bzw. nur verzdgert ableiten.

Im Rahmen der oben erwahnten Sanierung der im Gebiet vorhandenen Bodenverunrei-
nigungen werden auch mdgliche Belastungen oder Gefédhrdungen des oberflachennahen
Grundwassers beseitigt.

Im Hinblick auf den Gebietswasserhaushalt werden sich durch die Umsetzung der Pla-
nung Verbesserungen gegeniber dem gegenwartigen Zustand ergeben.

Klima / Lufthygiene

Vor dem Hintergrund der spezifischen kleinklimatischen Bedingungen im Bereich des
Plangebiets beinhaltet der Bebauungsplan eine Reihe von griinordnerischen Festset-
zungen mit kleinklimatisch ausgleichenden Wirkungen: Begriinung der Grundstucksfrei-
flachen, Dachbegriinung, Begrenzung von Versiegelungen im Bereich der Freiflachen,
Baumpflanzungen. Durch die Realisierung des Bebauungsplans wird sich der Anteil an
klimatisch ausgleichend wirkenden Vegetationsflachen im Plangebiet deutlich erhéhen.
GroRere Offnungen in der Randbebauung entlang aller das Gebiet begrenzenden Stra-
3en sowie eine deutlich durch Vegetationsbestande gepragte ,Griine Mitte” stellen eine
gute Durchliftung des Gebiets sicher.

Im Hinblick auf die 6rtliche klimatische Situation hat die Planung tendenziell positive Wir-
kungen.

Vegetationsstrukturen, Fauna, Arten und Biotopschutz

Wie bereits oben erwahnt, ist davon auszugehen, dass bei Umsetzung der Planung der
weit Giberwiegende Teil der innerhalb der vorgesehenen Bauflachen vorhandenen Vege-
tationsflachen, einschlief3lich der vorhandenen Gehdlze entfernt werden wird. Betroffen
sind zu einem grof3en Teil kleinere, isoliert zwischen bebauten oder versiegelten Flachen
gelegene und durch gartnerische Pflege gepragte Vegetationstypen von geringer bis
mittlerer Wertigkeit, aber auch Bereiche, die vor allem aufgrund eines héheren Anteils an
Geholzen eine héhere Wertigkeit aufweisen.

Insgesamt werden voraussichtlich etwa 20 Laubbaume (s. Tabelle 2 und Bestandsplan)
sowie eine Anzahl unterschiedlicher Nadelgehdlze und mehrere Niederstamm-
Obstbaume beseitigt. Mehrere der Baume weisen ihre Vitalitdt und Lebensdauer be-
grenzende Schaden auf. Der tUberwiegende Teil der voraussichtlich zu beseitigenden
B&ume unterliegt der Baumschutzsatzung der Stadt Wiesbaden.

Nach Abschluss der Bauphase wird der weit iberwiegende Teil der nicht bebauten Fla-
chen wieder als Vegetationsflachen mit einem Mindestanteil von 30 % an Geholzflachen
angelegt. Wie aus Tabelle 3 ersichtlich ist, wird sich der Anteil an bodengebundenen
Vegetationsflachen im Plangebiet erhéhen (von 14 % auf mindestens 19 %). Darliber
hinaus entstehen in groRem Umfang begrunte Dachflachen. Mit diesen begriinten Dach-
flachen entsteht im Plangebiet ein neuer Vegetations- und Lebensraumtyp, aus vorwie-
gend Warme und Trockenheit ertragenden Pflanzen, der einer Reihe von Insektenarten
und verschiedenen Vogelarten Lebensraum und / oder Nahrungsgrundlage sein kann.

Dem Verlust an Baumen und anderen Geholzen stehen festgesetzte Gehdlzpflanzungen
und mindestens 25 neu zu pflanzende Baume gegentiber.

Wie oben beschrieben, wurden im Rahmen der Bestandsaufnahme im Plangebiet keine

Hinweise auf vorhandene Brut- oder Fortpflanzungsstatten von Vogel- oder Fledermaus-
arten festgestellt. An den im Gebiet vorhandenen B&dumen sind keine fur Vogel oder Fle-
dermdause geeigneten Bruthéhlen vorhanden. Aufgrund der festgestellten Strukturen und
der Beobachtungen wird davon ausgegangen, dass das Gebiet insgesamt nur einer sehr
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begrenzten Anzahl von an solche Bedingungen angepassten und verbreitet vorkom-
menden Vogelarten Lebensraum und Entwicklungsmaglichkeiten bietet. Eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes von deren Populationen durch eine Beseitigung
von Vegetationsbestdnden im Plangebiet ist nicht zu erwarten. Ein eventueller Verstol3
gegen die Verbotstatbestande des § 44 BNatschG ist darliber hinaus zu vermeiden, in-
dem eine Beseitigung von Vegetationsbestdnden nur in der Zeit zwischen 1. Oktober
und 28. Februar vorgenommen wird.

Nach Naturschutzrecht geschitzte Flachen oder Objekte sind von der Planung nicht be-
troffen.Mit der Umsetzung der Planung sind im Hinblick auf Vegetationsstrukturen, Fau-
na, Biotop- und Artenschutz voriibergehende Flachen- und Funktionsverluste verbun-
den.

Vorubergehend hat die Planung deutliche Eingriffe in die vorhandenen Vegetationsstruk-
turen zur Folge. Mittelfristig werden sich durch die neu hergestellten Vegetationsflachen
und Baumpflanzungen Verbesserungen ergeben.

Freiraumnutzungen

Der Bebauungsplan bereitet die Umnutzung des bisher Giberwiegend von der Deutschen
Post sowie als Firmenparkplatz genutzten und nicht 6ffentlich zuganglichen Areals in ein
iberwiegend durch Wohnnutzungen bestimmtes Gebiet vor. Uber die jeweils den einzel-
nen Gebduden zugeordneten, von deren Bewohner/innen privat nutzbaren Freiflachen
hinaus sieht der Bebauungsplan im zentralen Bereich eine gréere ,Grine Mitte® mit
quartiersbezogenen Spielmdglichkeiten vor. Durch Wegerechte zugunsten der Offent-
lichkeit wird dauerhaft eine fuBlaufige 6ffentliche Durchquerbarkeit des Gebiets in nord-
sudlicher und west-6stlicher Richtung ermdglicht. Festsetzungen zu Baum- und Strauch-
pflanzungen sowohl auf den privaten Freiflachen als auch entlang der inneren Erschlie-
Bungsstrukturen werden mittelfristig eine angemessene Aufenthaltsqualitat in den Frei-
raumen sichern. Die gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans gartnerisch anzu-
legenden Bereiche zwischen Randbebauung und 6ffentlichem Strallenraum verbessert
das Erscheinungsbild und die Freiraumqualitdten der das Plangebiet begrenzenden
StralRen.

Im Hinblick auf die Freiraumnutzungen werden sich aus der Realisierung der Planung
Verbesserungen ergeben.

Stadtbild

Der Bebauungsplan sieht entlang der das Plangebiet begrenzenden Stral3en eine jeweils
durch einzelne Offnungen und teilweise unterschiedliche Bauhdhen gegliederte Rand-
bebauung vor. Die Vorzonen zwischen den Gebauden und der Stralle werden gartne-
risch angelegt. Im Blockinnenbereich sind sowohl im westlichen als auch im &stlichen
Teil mehrere Einzelgebaude vorgesehen. Der zentrale Bereich bleibt als ,Griine Mitte*
von Bebauung frei, erhalt Spielmdéglichkeiten, wird durch GrofRvegetation gestaltet und
durch offentliche FulRwege erschlossen.

Im Hinblick auf das Stadtbild ergibt sich somit fiir die das Plangebiet begrenzenden
Stralen eine klare rdumliche Fassung. Ebenso entsteht im Blockinnenbereich ein eige-
ner, deutlich durch GroRRvegetation bestimmter halbéffentlicher Freiraum.

Aus der Umsetzung der Planung ergeben sich flir das Stadtbild deutliche Verbesserun-
gen gegenuber dem gegenwartigen Zustand.

Bevdlkerung und Gesundheit, Lufthygiene, Larm

Der Bebauungsplan bereitet die Umwandlung des bisher durch die Deutsche Post und
eine grof3e Stellplatzflache genutzten Plangebiets in ein gut durchgriintes Wohngebiet
mit einem Anteil an Biro- und Dienstleistungsnutzungen vor. Die festgesetzte GRZ von
0,5 sichert einen hohen Anteil an Gberwiegend begriinten Freiflachen. In dem als ,Griine
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Mitte“ von Bebauung frei gehaltenen Zentrum des Gebiets werden quartiersbezogene
Spielmdoglichkeiten entstehen. Wie oben beschrieben, tragen festgesetzte Vegetations-
flachen, Baumpflanzungen und begriinte Dacher zu einem lokalklimatischen Ausgleich
bei. Auf der Grundlage eines Klimagutachtens dimensionierte Offnungen in der straRen-
begleitenden Bebauung gewahrleisten eine angemessene Durchlliftung des Gebiets. Mit
Ausnahme einer geringen Anzahl von Stellplatzen fir die Fahrzeuge behinderter Men-
schen und Kurzzeitparkern sind Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht. Im Gebiet sind
keine emittierenden Betriebe oder sonstigen besonderen Emissionsquellen fiir Schad-
stoffe vorhanden oder vorgesehen.

Aus den vorgesehenen Nutzungen entstehen im Gebiet lediglich hausmiillahnliche Ab-
falle; deren Entsorgung ist gewahrleistet.

Der Verkehr auf den das Gebiet umgebenden Stralien bewegt sich im Rahmen des fir
stadtische Sammelstraflen Ublichen; besondere lufthygienische Belastungen ergeben
sich daraus nicht. So kommt das Gutachten der Firma Oekoplana zu dem Ergebnis,
dass die Immissionsbelastungen in dem innenstadtnahen und entsprechend frequentier-
ten Gebiet bei Durchflihrung der Planung unterhalb der zulassigen Grenzwerte liegen.

In Bezug auf die Larmsituation kommt die schalltechnische Untersuchung der Firma
Heinz + Feier zu dem Ergebnis, dass es aufgrund der Planung im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Nordlich der Welfenstralie® sowie weiterer berticksichtigter Planungen
im Umfeld zu einer Verdnderung und Zunahme des motorisierten Verkehrs kommt. Da-
mit geht eine Erhéhung der Larmemissionen im Plangebiet und dessen Randbereichen
einher, so dass die Orientierungswerte der DIN 18005 teilweise deutlich lberschritten
werden. Dem kann durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan wie der
Verwendung geeigneter Auldenbauteile sowie einer angemessenen Grundrisszonierung
begegnet werden. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass alle Gebaude einen direkten
Bezug zur ruhigen ,Griinen Mitte* aufweisen, kann davon ausgegangen werden, dass
gesunde Wohn- und Lebensverhéaltnisse im Gebiet nach Umsetzung der Planung ge-
wahrleistet sind.

Kultur- und Sachguter
Besondere Kultur- und Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen.

3.1 MafBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Der Bebauungsplan beinhaltet eine Reihe von Festsetzungen und Regelungen, durch
die nachteilige Wirkungen auf die Naturglter und das Stadtbild vermieden, verringert

oder ausgeglichen werden sowie die Anforderungen gesunder Wohnverhéltnisse und
der Freiraumnutzung erfiillt werden:

e Erhalt einer ,Griinen Mitte* als quartiersoéffentlicher Freiraum und zur Verbesserung
des Lokalklimas

e Festsetzung eines hohen Anteils von Vegetationsflachen, Gehoélzbestanden und
Baumpflanzungen im Bereich der Freiflachen, sowohl zur Sicherung hochwertiger
Freirdume und Verbesserung des Kleinklimas als auch als Lebensraume fiir Pflan-
zen und Tiere

e Festsetzung eines hohen Anteils an begriinten Déachern zur Vermeidung von Uber-
warmung, zur Wasserrickhaltung und als Lebensraum flr Pflanzen und Tiere

e Begrenzung der Versiegelung im Bereich interner ErschlieBungsflachen auf das
funktional erforderliche Maf}

e Freihaltung von Offnungen in der Randbebauung zur Sicherung der Durchliiftung

e Sicherung der 6ffentlichen Durchquerbarkeit des Gebiets; dadurch Verbesserung
der Freiraumnutzbarkeit
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4.1

42

43

3.2  Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Da der Bebauungsplan die Umnutzung eines bebauten beziehungsweise hochgradig
versiegelten Bereichs vorsieht, wurde auf eine Priifung von Alternativstandorten verzich-
tet. In der konkreten Festlegung von Bauflachen und Bauhéhen wurde in Orientierung an
einem vorliegenden Klimagutachten eine Variante gewabhlt, die eine méglichst gute Be-
lGftung des Gebiets und seiner Umgebung sicherstellt.

Zusatzliche Angaben
Verwendete technische Verfahren und Hinweise auf Schwierigkeiten

Die im Gebiet vorhandenen Nutzungs-, Vegetations- und Lebensraumstrukturen wurden
durch eine griindliche Begehung und Inaugenscheinnahme erfasst.

Die Aussagen zum Klima und zu den im Gebiet vorhandenen Bodenbelastungen stiitzen
sich auf die in diesem Zusammenhang erwahnten Gutachten.

Besondere Schwierigkeiten bei der Beschreibung des Umweltzustandes und der Bewer-
tung der Wirkungen der Planung ergaben sich nicht.

MaRnahmen zur Uberwachung

Im Rahmen der Bauausfiihrung sind seitens der Stadt Wiesbaden bzw. der zustandigen
Bodenschutzbehérde die erforderlichen, in einem Sanierungskonzept festzulegenden
MafRnahmen zur genaueren Erkundung und anschliefienden Sanierung der im Gebiet
vorhandenen Bodenbelastungen zu Gberwachen.

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan bereitet die Umwandlung des bisher durch die Deutsche Post mit
Zustellstitzpunkt, Kundencenter und Postfachanlage sowie eine grolte Stellplatzflache
genutzten Plangebiets in ein gut durchgriintes Wohngebiet mit einem Anteil an Blro-
und Dienstleistungsnutzungen vor.

Das Plangebiet ist bisher gepragt durch einen sehr hohen Anteil an versiegelten Fla-
chen, verschiedene und sehr heterogene bauliche Strukturen und nur sehr geringe An-
teile an Vegetationsflachen. Im Zuge der urspriinglichen baulichen Nutzung wurde das in
einem leicht abfallenden Hangbereich angesiedelte Gebiet teilweise durch den Wechsel
von Abgrabungen bzw. Aufschiittung terrassiert, so dass zum einen die urspriingliche
Gelandegestalt nicht mehr erkennbar ist und auch die urspriinglich vorhandenen Boden-
verhaltnisse gravierend verdandert wurden. Im sudlichen bis zentralen Bereich sind als
Folge einer frilheren Tankstellennutzung Bodenverunreinigungen durch Mineraldlrick-
stédnde und verwandte Stoffe vorhanden. Diese Bodenbelastungen werden zum Beginn
der Baumaltnahmen auf der Grundlage eines Sanierungskonzeptes saniert. Die vorhan-
dene grofR¥flachige Versiegelung im Gebiet ist als erhebliche Beeintrachtigung des Was-
serhaushalts wirksam. Als Teil der gro3flachig zusammenhangenden Siedlungsflachen
im Kernbereich von Wiesbaden ist das Gebiet durch eine tendenziell belastete bioklima-
tische Situation (Uberwadrmung im Sommer) sowie einen eingeschrankten Luftaustausch
gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan weist den Ostlichen Teil des Plangebiets als allgemeines Wohnge-
biet (WA), den westlichen Teil, in dem neben Wohnungen auch die Nutzungen der Post
und Biros untergebracht werden kénnen, als Mischgebiet (MI) aus. Fir beide Gebiete
werden eine gemeinsame GRZ von 0,5 und eine GFZ von 1,3 festgesetzt. Ein groRerer
zentraler Bereich wird als ,,Griine Mitte” von Bebauung freigehalten und als Spielplatz
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festgesetzt. Durch Wegerechte zugunsten der Offentlichkeit wird jeweils in west-6stlicher
und nord-stidlicher Richtung eine fu3laufige Durchquerbarkeit des Gebiets gesichert.

Eine Reihe von griinordnerischen Festsetzungen, u. a. zu Baumpflanzungen und Dach-
begriinung, sorgen fiir eine angemessene Durchgriinung des Gebiets und damit auch fir
einen lokalklimatischen Ausgleich.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird sich der Anteil Gberbauter und versiegelter
Flachen verringern und der Anteil an Vegetationsflachen erhéhen. Im Hinblick auf die
Aspekte Boden, Wasser, Lokalklima, Vegetation und Fauna, Freiraumnutzung und
Stadtbild werden sich aus der Umsetzung des Bebauungsplans mittelfristig Verbesse-
rungen ergeben.

Gesamtabwégung

Die folgenden o6ffentlichen und privaten Belange sind nach den Abwagungsgrundsatzen

des

§ 1 (7) BauGB mit- und gegeneinander abzuwégen:

o Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

. Belange der Bevdlkerung, insbesondere der angrenzenden Wohnbevdlkerung
o Belange der Wirtschaft, Schaffung und Erhaltung von Arbeitsplatzen

o Belange des Umwelt- und Naturschutzes

. Belange des Lokalklimas

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Nordlich der Welfenstral3e“ der Landeshauptstadt
Wiesbaden als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB ermdglicht die
Entwicklung eines bebauten und stark versiegelten innenstadtnahen Areals als Standort
flir Wohnen und Dienstleistung. Auf dem bisher als Stellplatz sowie als Zustellstltzpunkt,
Postfachanlage und Kundencenter der Post genutzten Areals werden die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur die Schaffung von ca. 200 Wohneinheiten sowie Buronut-
zungen geschaffen.

Somit entspricht die Aufstellung des Bebauungsplans insgesamt den Zielen der Raum-
ordnung sowie den Anforderungen an einen sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden gem. § 1a Abs. 2 BauGB. Durch die Schaffung von Entwicklungsmaog-
lichkeiten in integrierter und verkehrlich gut angebundener Lage wird die Ausweisung
neuer Flachen im unbesiedelten Bereich vermieden sowie das Innenstadterganzungs-
gebiet 6stlich der Mainzer Stral3e durch zusatzliche wohnvertragliche Arbeitsplatze und
attraktiven Wohnraum gestéarkt.

Die Planung tragt somit zur Erreichung folgender Ziele bei:

e Entwicklung des Bereiches zwischen Mainzer Stralte und Gustav-Stresemann-Ring

e Starkung eines innenstadtnahen Bereiches als Standort fur Wohnen und wohnver-
tragliches Gewerbe,

e Fodrderung und Erhalt gesunder Wohn- und Arbeitsver.héltnisse,
e Verbesserung des Lokalklimas und Verringerung der Uberwdrmung.

Die Entwicklungsziele zur Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes sind in
den Bebauungsplan eingegangen und erhalten durch entsprechende Festsetzungen, vor
allem

e zur Anlage von Vegetationsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB),
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¢ zum Anpflanzen von standortgerechten Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB) sowie
e zur Begriinung von Dachern und Tiefgaragen

Rechtsverbindlichkeit.

Das stadtebauliche Konzept fuldt auf den Anforderungen der stadtebaulichen Rahmen-
planung Mainzer Strale und ist als Sieger eines stadtebaulich-hochbaulichen Realisie-
rungswettbewerbs hervorgegangen. Somit hat bereits im Vorfeld des Bebauungsplanver-
fahrens ein u. a. von externen Fachleuten und Gremienvertretern begleiteter qualitativer
Auswahl- und Bewertungsprozess hinsichtlich der stadtebaulichen Konzeption stattge-
funden.

Das Areal, das zum Zeitpunkt der Planaufstellung aus natur- und umweltschutzbezoge-
ner Sicht insbesondere aufgrund des Versiegelungsgrades von 86 % insgesamt keine
hohe Wertigkeit aufweist, erhalt durch die Umsetzung der Planung eine deutlich héhere
Wertigkeit, was sich auch auf die Umgebung positiv auswirkt. Durch die Entwicklung des
Plangebiets kommt es durch die Festsetzung der von Bebauung frei zu haltenden und zu
bepflanzenden ,Grinen Mitte“ sowie die Festsetzung von Pflanzungen auf den Baufel-
dern und die Festsetzung von Dachbegriinungen zu einer deutlichen Aufwertung des
Gebiets. Dies gilt insbesondere auch mit Blick auf das Lokalklima, das in dem bisher von
starker Uberwarmung gepragten Areals besonderer Aufmerksamkeit bedarf. Durch die
erwahnte Festsetzung von Vegetationsflachen und Pflanzgeboten sowie insbesondere
die Festsetzung der Baufenster und Gebaudehdhen wird die Durchliftung verbessert,
und es kommt zu einer Verringerung von Uberwarmungseffekten, wovon auch die an-
grenzende Bebauung profitiert. Gleichzeitig wird durch diese Festsetzungen ein hohes
Maf an Wohnqualitat unterstitzt sowie die Durchwegung und Anbindung des Areals an
die Umgebung unterstitzt.

Das Plangebiet und seine Umgebung weisen bereits zum Zeitpunkt der Planaufstellung
ein hohes Mal} an Larmbelastungen auf, so dass die Orientierungswerte der DIN 18005
vielfach deutlich iberschritten werden (teilweise bis zu tiber 10 dB (A) an der Welfen-
stralle). Die Belastung resultiert aus dem hohen Verkehrsaufkommen aufgrund der zahl-
reichen und heterogenen Nutzungen des innenstadtnahen Quartiers zwischen Gustav-
Stresemann-Ring und Mainzer Stral3e.

Fir die Betrachtung der Situation im Planfall wurden neben den Nutzungen innerhalb
des Geltungsbereichs auch zukiinftige Vorhaben in der Umgebung mit einbezogen, mit
denen vor allem ein gewisses Mal} an Verkehrsbewegungen einhergeht, so dass es in
einigen Bereichen zu einem Anstieg der Larmpegel durch Verkehrslarm kommt. In dem
dicht besiedelten innenstadtnahen Gebiet ist die Umsetzung von passiven Mal3nahmen
wie Schallschutzwanden oder -wallen nicht méglich. Es werden daher hinsichtlich der
Anordnung von Schlafriumen sowie der Gestaltung der Aul3enbauteile entsprechende
Festsetzungen getroffen, um im Geltungsbereich auch auf langere Sicht gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Die in der Blockrandbebauung befindlichen
Nutzungen haben mit der ,,Griinen Mitte“ zudem auch eine ruhige Orientierung. Zusatz-
lich wird eine hohe Nachtbelastung der Umgebung durch Gewerbelarm mit einer Be-
schrankung der Andienungszeiten auf den Zeitraum zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr
vermieden. Vor dem Hintergrund, dass es sich um ein sehr gut erschlossenes innen-
stadtnahes Gebiet und als Teil der Rahmenplanung Mainzer Stralde um einen wichtigen
Baustein der Wiesbadener Stadtentwicklung handelt, erscheint - auch mit Blick auf die
Larmvorbelastung - ein in Teilbereichen leichtes Ansteigen der Verkehrslarmpegel und
ein Uberschreiten der Orientierungswerte der DIN 18005 im Umfeld des Plangebiets ver-
tretbar.
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Insgesamt ergibt sich durch die Planung, mit der die Schaffung und teilweise Sicherung
zentrennaher und gut angebundener Wohnungen und Arbeitsplatze einhergeht, eine
Verbesserung der stadtklimatischen und freiraumbezogenen Situation im Plangebiet und
dessen Umfeld.

Dazu tragen maf3geblich die Durchlassigkeit schaffende Stellung der Baukorper sowie
die Freihaltung der ,Grinen Mitte* bei. Vor diesem Hintergrund erscheint es vertretbar,
dass es in dem durch Larmimmissionen vorbelasteten Bereich - in der Gesamtschau mit
weiteren Planungen im Umfeld des Geltungsbereichs gemaf der stadtebaulichen Rah-
menplanung Mainzer Stral3e - teilweise zu Erhéhungen der Verkehrslarmpegel kommt.
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