Anlage 4 zur SV 18-V-61-0017

.

_m
WIESBADEN

LR

£

L

Stadtplanungsamt

Begrundung

zum Entwurf des Bebauungsplans

fur den Planbereich ,Nordlich der Ernst-Galonske-Straf3e"
im Ortsbezirk Mainz-Kastel

nach § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

Stand: 16.04.2018 Seite 1 von 61



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Nérdlich der Ernst-Galonske-Strafle”

I PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE 5
1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung 5
1.1 Anlass und Erforderlichkeit 5
1.2 Ziele der Planung 6
1.3 Verfahren 7
2 Begriindung der Planungsziele 11
2.1 Einzelhandelsentwicklung der Landeshauptstadt Wiesbaden 11
2.2 Grundsatze der Abwagung 13
3 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich 14
4 Ubergeordnete Planungen/planungsrechtliche Situation 14
4.1 Regionalplan Siidhessen 2010 14
4.2 Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2010 15
4.3 Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2002 15
4.4 Bebauungspléane 15
5 Weitere Fachplanungen und Gutachten 16
5.1 Einzelhandelskonzept 16
5.2 Grinordnungsplan 16
5.3 Artenschutzgutachten 17
5.4 Klimagutachten 18
5.5 Altlastengutachten 19
5.6 Bodendenkmaler 19
5.7 Versickerung und Entwasserung 20
5.8 Verkehrsgutachten 21
5.9 Schalltechnische Untersuchung 21
| FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS 23
A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN 23
1 Art der baulichen Nutzung 23
2 Mal} der baulichen Nutzung 26
3 Bauweise 26
3.1 Abweichende Bauweise 26
4 Uberbaubare Grundstiicksfléchen 26
5 Flachen fiir Nebenanlagen sowie fiir Stellplétze und Garagen 27
6 Verkehrsflachen 27
6.1 Zufahrten zu den Baugrundstiicken 27
7 Versorgungsflachen 27
8 Versorgungsanlagen und -leitungen 27
9  Offentliche Griinflachen 27
10 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft 28
10.1 Straf’en- und Aulienbeleuchtung 28
10.2 Versickerung von auf privaten Flachen anfallendem Niederschlagswasser 28

Stand: 16.04.2018 Seite 2 von 61



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Nérdlich der Ernst-Galonske-Strafle”

11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm) 28
11.1 MalRgebliche AulRenlarmpegel, Larmpegelbereiche 29
11.2 Schalldammende Luftungseinrichtungen 29

12  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen 30
12.1 Anpflanzung von Bdumen 30
12.2 Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Freiflache FFL

1 bis 4) 30
12.3 Begriinung von Grundstlicken 30
12.4 Begriinung von Stellplatzen 31
12.5 Begriinung von baulichen Anlagen 31
13  Fléchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten 31
14  Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB 31
B AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN

BEBAUUNGSPLAN 32
1 Gestaltung der baulichen Anlagen 32
2 Grundsticksfreiflachen und Stellplatze 33
C  HINWEISE 33
1 Kampfmittel 33
2 Bodenbelastungen 33
3 Belange des Brandschutzes und der Léschwasserversorgung 34
4 Artenschutz 35
Il AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS 35
1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MaRhahmen 35
2 Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen Malnahmen

voraussichtlich entstehen 36
2.1 ErschlieBungskosten 36
2.2 ErschlieBungsbeitrage und Kostenibernahme 36

Statistische Angaben 37
IV Umweltbericht 38
A  Einleitung 38
1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans 38
2 In einschlagigen Fachgesetzen und -planen festgelegte, fiir den Bauleitplan

bedeutende Ziele des Umweltschutzes 38
B Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 39
1 Bestandsaufnahme 39
1.1 Landschaft 39
1.2 Arten und Biotope / biologische Vielfalt 40
1.3 Flache, Boden, Bodenbelastungen und Rohstoffe 41
1.4 Grundwasser und Oberflachengewasser 43

Stand: 16.04.2018 Seite 3 von 61



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Nérdlich der Ernst-Galonske-Strafle”

NN DN N —_
[l NNe) &)

NN
ONOUAWN =

w

Nouhwh =

S

4.1
4.2
4.3
4.4
4.5
4.6

Klima

Mensch

Kulturguter und Arché&ologie
Wechselwirkungen

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Landschaft

Arten und Biotope / biologische Vielfalt

Boden, vorsorgender Bodenschutz, Bodenbelastungen und Rohstoffe
Grundwasser und Oberflachengewéasser

Klima

Mensch

Kulturglter und Archaologie

Wechselwirkungen

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Landschaft

Arten und Biotope / biologische Vielfalt
Boden, Bodenbelastungen und Rohstoffe
Grundwasser und Oberflachengewasser
Klima

Mensch

Kulturgiter und Archdologie

43
45
47
47

47

47
48
48
49
49
52
52
53

53

53
53
53
53
53
53
54

Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger

Auswirkungen

Arten und Biotope / biologische Vielfalt
Wasserhaushalt

Klima

Mensch

Kulturgiter und Archéaologie
Verbleibende Umweltauswirkungen

Anderweitige Planungsméglichkeiten

ZUSATZLICHE ANGABEN

54

54
56
56
57
57
57

57
58

Referenzliste der Quellen, die fiir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und

Bewertungen herangezogen wurden
MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)
Aligemein verstandliche Zusammenfassung

58
59
60

Stand: 16.04.2018

Seite 4 von 61



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Nérdlich der Ernst-Galonske-Strafle”

I PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung

1.1 Anlass und Erforderlichkeit

Die Landeshauptstadt Wiesbaden (LHW) erfillt mit ca. 290.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern vielfaltige oberzentrale Funktionen in der Wachstumsregion Rhein-
Main. Ubergeordnetes Ziel der wirtschaftlichen Leitlinien zur Stadtentwicklung ist
es, die Standortvorteile des Wirtschaftsstandortes zu erhalten und weiter zu entwi-
ckeln. Dabei soll das differenzierte und abgestufte Netz von Versorgungsbereichen
gefordert und die tberdrtliche Ausstrahlung Wiesbadens als Oberzentrum weiter
ausgebaut werden.

Grundlage fir die Weiterentwicklung der konsumorientierten Wirtschaftsbereiche
Einzelhandel und Ladenhandwerk bildet das regelméaRig fortgeschriebene Einzel-
handelskonzept der Landeshauptstadt Wiesbaden. In der Teilfortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der LHW aus dem Jahr 2015 sind nach wie vor Defizite in
der relativen Verkaufsflachenausstattung des Einzelhandels im Bau-, Heimwerker-
und Gartensegment festgestellt worden. Das Gutachten empfiehlt deshalb, die
Zentralitat Wiesbadens in diesen Bereichen zu steigern und damit Kaufkraftabfliis-
se aus der LHW zu kompensieren. Dies entspricht auch konkreten Ansiedlungsinte-
ressen, die gegenuber der LHW geauldert wurden.

Daher sollen am Standort Gewerbegebiet Petersweg-Ost Ansiedlungsmoglichkeiten
fir einen Bau- und Heimwerkermarkt, ein Gartencenter und einen Mébelmitnahme-
markt geschaffen werden. Das Gewerbegebiet Petersweg-Ost weist mit seiner Au-
tobahnanbindung und Zuordnung zu einem bestehenden Einzelhandelsstandort
Boelckestralie/Otto-Suhr-Ring eine hohe Lagegunst auf. Unter Berticksichtigung
erforderlicher verkehrstechnischer Mal3nahmen lautet die Empfehlung des Einzel-
handelskonzeptes, den Standort durch Ansiedlungen im nicht zentrenrelevanten
Bereich weiter auszubauen und als Sonderstandort eine ergdnzende Funktion zu
den zentralen Versorgungsbereichen zuzuweisen.

Das gegenwartige Planungsrecht setzt fiir den Planbereich ein Gewerbegebiet (GE)
fest, so dass die Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben, die tber der
Schwelle des § 11 Abs. 3 BauNVO liegen, nicht zulassig ist. Um die Ansiedlung von
groRflachigem Einzelhandel in den genannten Segmenten zu ermdglichen, ist es er-
forderlich, den bestehenden Bebauungsplan ,2001/1 Wiesbadener Stralle / Pe-
tersweg - 1. Anderung, Gebiet 6stlich der Anna-Birle-StralRe in Mainz-Kastel“ in ei-
nem Teilbereich zu &ndern.

Dafiir werden Teilflachen entlang der Boelckestralle sowie der Ernst-Galonske-
StralRe als ,Sondergebiet SO-Handel“ festgesetzt. Die stadtebauliche Anordnung
der Sondergebietsflachen entlang der Boelckestralle sowie der Ernst-Galonske-
Stral3e dient der optimalen Sichtbarkeit der Betriebe sowie der Reduzierung von
gebietsbezogenen Anfahrtswegen fir den Kundenverkehr.

Gleichzeitig wird die Anderung des bestehenden Planungsrechts dazu genutzt, die
bisherigen Festsetzungen fiir gewerbliche Nutzungen auf den restlichen Teilflachen
im Planbereich an veranderte Marktbedingungen und aktuelle betriebliche Anforde-
rungen anzupassen. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan 2001/1 sieht noch eine
verdichtete Geschossbebauung fir Bironutzungen, z. B. Dienstleistungsbetriebe,
Verwaltungen und Forschungseinrichtungen aus sogenannten ,héherwertigen®
dienstleistungsorientierten Branchen wie Telekommunikation, Informationstechno-
logie, Medien, Biotechnologie und Elektronik vor. Die Nachfrage nach derartigen
Flachen hat sich in den vergangenen 10 -15 Jahren an diesem Standort allerdings
nicht bestatigt.
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Vielmehr liegt der Schwerpunkt der Nachfragen auf mittleren bis grofieren Gewer-
bebetrieben unterschiedlichster Ausrichtung. Dies wird durch eine Studie zur Stéar-
kung des Industriestandorts Wiesbaden 2017 bestatigt. Obwohl die Betriebszahlen
seit vielen Jahren riicklaufig sind, sind seit 2015 ein Anstieg der Beschaftigtenzah-
len und eine wachsende Bruttowertschépfung im verarbeitenden Gewerbe der
Wirtschaftszweige Chemie- und Pharmaindustrie, Bauwirtschaft, Medizin- und
Elektrotechnik sowie Logistik zu verzeichnen. Das verarbeitende Gewerbe in
Wiesbaden ist neben mehreren grof3en international tatigen Unternehmen durch
eine breite Basis von kleinen und mittelstandischen Unternehmen gepragt. Gerade
aus dieser breiten Basis stammen auch die meisten Flachennachfragen fur Erwei-
terungsabsichten ansassiger Unternehmen sowie auch fir potenzielle Neuansied-
lungen am Standort Petersweg-Ost.

Durch die Neuausrichtung der gewerblichen Flachen sollen deshalb méglichst
nachfrageorientiert Gewerbeflachen gesichert und Entwicklungsméglichkeiten ins-
besondere auch fiir ansassige Unternehmen geschaffen werden.

Um das prognostizierte hohere Verkehrsaufkommen zu kompensieren werden mit
diesem Bebauungsplan ebenfalls die erforderlichen Voraussetzungen fiir die ver-
kehrliche ErschlieBung des bestehenden Gewerbe- und des geplanten Einzelhan-
delsstandortes gesichert. Hinsichtlich der duf3eren Erschliefung beinhaltet dies
den vierspurigen Ausbau der Boelckestrafie. Die in die Betrachtung einzubezie-
henden Ziel- und Quellverkehre in und aus sidlicher Richtung sind in dem geson-
derten Planverfahren ,Boelckestrale Bereich nérdlich des Otto-Suhr-Rings® zu be-
trachten, das die Verlangerung des vierspurigen Ausbaus der Boelckestralte nach
Suden vorsieht und zwingend parallel aufgestellt wird.

Hinsichtlich der inneren ErschlieRung ist es vorgesehen, das urspriinglich orthogo-
nale Grundgerust des rechtsverbindlichen Bebauungsplans 2001/1 aufzunehmen
und fortzufiihren. Um den Erfordernissen des geplanten Sondergebiets entlang der
Boelckestralie ausreichend Rechnung zu tragen, wird die Gottfried-Doérr-Strale im
nordlichen Ende nach Osten verschwenkt. Dadurch lassen sich tiefere Baugrundstu-
cke entlang der Boelckestral3e realisieren, um flir die geplanten Einzelhandels- und
Gewerbebetriebe zur ,,Adressbildung” den Hauptbaukdrper entlang der Stral3e an-
zuordnen und raumlich zugeordnet erforderliche Stellplatz- bzw. Logistikflachen mit
kurzen Wegen anordnen zu kénnen.

Weiterhin soll die Fritz-HuRler-Stral3e, gedndert zur bisherigen Planung, ohne Ver-
bindung zur Gottfried-Dérr-Stralle mit einer Wendeanlage ausgefiihrt werden, um
eine bessere Erschliefung der angrenzenden Gewerbegrundstlicke sowie eine
weitgehende Minimierung erforderlicher ErschlieRungsflachen zu erreichen.” Bei
den geéanderten Strallenausfiihrungen werden die besonderen Anforderungen des
Klimaschutzes innerhalb des Plangebiets bertcksichtigt.

1.2 Ziele der Planung

Wiesbaden ist als Oberzentrum auch Standort fiir gro3flachige Einzelhandelsvor-
haben. Dabei kénnen Einzelhandelsvorhaben, die aufgrund ihrer Angebotsstruktur
fur eine Unterbringung im innerstadtischen Bereich ungeeignet sind auch auler-
halb der integrierten Lagen angesiedelt werden, sofern keine wesentlichen Beein-
trachtigungen auf - auch benachbarte - zentrale Orte und ihre bereits integrierten
Geschaftszentren/Versorgungskerne zu erwarten sind. Vor diesem Hintergrund ist
es die stddtebauliche Zielsetzung,

1 Sowohl die Gottfried-Dérr-Strale (2017) sowie die Fritz-Hussler-Stralle (2018) wurden nach § 125 Abs. 3
BauGB im Vorgriff auf das zu &ndernde Planungsrecht auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans ,2001/1 Wiesbadener StralRe / Petersweg - 1. Anderung - Gebiet 6stlich der Anna-Birle-StraRe*
bereits abweichend ausgeflihrt.
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e die oberzentrale Versorgungsfunktion Wiesbadens zu sichern und auszu-
bauen sowie die polyzentrale Einzelhandelsstruktur zu férdern,

e durch die Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben Angebots-
defizite in den nicht zentrenrelevanten Sortimenten Bau- und Heimwerkerbe-
darf, Gartenbedarf und Mébel-/Einrichtungsbedarf auszugleichen,

e den Sondergebietsstandort in die Umgebung einzufliigen sowie seine Ver-
traglichkeit in Bezug auf die Funktionsfahigkeit von - auch benachbarten -
zentralen Orten und ihren integrierten zentralen Versorgungsbereichen zu
gewabhrleisten - durch Festsetzungen zu Verkehrs- und Stellplatzflachen,
zum Malf der baulichen Nutzung und zu liberbaubaren Grundstticksflachen
sowie zur Begrenzung der Verkaufsflachen und der zentrenrelevanten Rand-
sortimente,

e den bestehenden Gewerbestandort durch die Anpassung an geanderte
marktwirtschaftliche Rahmenbedingungen und aktuelle Bedarfe im gewerbli-
chen Bereich zu sichern - durch Festsetzungen zur Art der Nutzung und zur
Bauweise / Hohe baulicher Anlagen,

o die verkehrliche Erschlielfung des Gewerbe- und Sondergebietsstandortes
Petersweg-Ost zu sichern - einerseits durch den Ausbau der Boelckestrale
in Verbindung mit dem zwingend parallel zur Rechtskraft zu bringenden Be-
bauungsplan ,Boelckestral’e Bereich nérdlich des Otto-Suhr-Rings* in stdli-
cher Verlangerung und andererseits durch die Neustrukturierung der inneren
ErschlieBung zur Anpassung an den geanderten Nutzungsmix,

o die klimadkologische Funktion des Gebiets insbesondere im Hinblick auf ihre
Bedeutung fiir den Klimahaushalt der Nachbarstadte Wiesbaden und Mainz
zu sichern durch die grundsatzliche Beibehaltung der Ausnutzungsdichte aus
dem bestehenden Planungsrecht und die Freihaltung unbebauter Bereiche
sowie entsprechende klimadkologischen Festsetzungen in den Bereichen
Landschafts- und Bodenschutz sowie Wasserhaushalt.

1.3 Verfahren

Bisheriges Anderungsverfahren

Der Aufstellungsbeschluss zur Teilénderung des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans ,2001/1 Wiesbadener Stralle / Petersweg - 1. Anderung, Gebiet Ostlich der
Anna-Birle-Stralte in Mainz-Kastel“ wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenver-
sammlung am 10.05.2007 gefasst.? Ziel war seinerzeit vor dem Hintergrund der Si-
cherung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion Wiesbadens noch
die Ausweisung einer Sonderbauflache fir die Ansiedlung eines Mébelmarktes mit
einer Verkaufsflache von 41.000 gm. Weiterhin waren vorgesehen ein Bau- und
Heimwerkermarkt mit einer Verkaufsflache von 12.000 gm sowie ein Gartencenter
mit einer Verkaufsflache von 6.000 gm. Mit der Ansiedlung mehrerer grofflachiger
Einzelhandelsvorhaben fiir Mébeleinzelhandel, Bau- und Heimwerker- sowie Gar-
tenbedarf sollten damalige Angebotsdefizite (bezogen insbesondere auch auf das
Segment Mdbel) im Wiesbadener Einzelhandel ausgeglichen werden.

Grundlage der damaligen Entwicklungsvorstellungen der LHW bildete der am
12.12.2005 gestellte Antrag auf Zulassung einer Abweichung vom Regionalplan
Stdhessen 2000 (RPS) nach § 12 HLPG fur die Ansiedlung eines grof3flachigen
Einzelhandelsvorhabens im Planbereich Petersweg-Ost. Mit Schreiben des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt vom 10.01.2007 wurde die beantragte Abweichung mit
folgenden MalRgaben zugelassen:

2 Nr. 0224 SV 07-V-61-0015 (bekannt gemacht am 31.05.2007)
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e Die Verkaufsflache der Randsortimente des Mdbelhauses wurde auf
4.100 gm beschrankt - bei einer Gesamtverkaufsflache von 41.000 gm.

e Die Verkaufsflache der innenstadtrelevanten Randsortimente flir den Bau-
und Heimwerkermarkt wurde auf 900 gm und fiir das Gartencenter auf
450 gm beschrankt.

Fir das Zielabweichungsverfahren wurde 2005 eine Vertraglichkeitsanalyse fiir die
geplante Ansiedlung der drei grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben erarbeitet, die
2011 (Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Einrichtungshauses, eines Bau-
und Heimwerkermarktes und eines Gartencenters in Wiesbaden, Peterweg-Ost,
GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln Marz 2011) noch-
mals unter den Pramissen des Zielabweichungsbescheides fortgeschrieben wor-
den ist. Wesentliche Ergebnisse waren der Nachweis der landesplanerischen Ein-
ordnung des Planvorhabens anhand der Ziele und Grundséatze des LEP Hessen
2000 und des damaligen Regionalplans Sidhessen 2000 sowie der Ausschluss
von negativen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche. Der Projektstandort wurde sowohl unter betriebli-
chen als auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten zur Ansiedlung von nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel als sehr gut geeignet bewertet. Insbesondere die
Lage an Hauptverkehrsachsen und einer Autobahn, die damit verbundene gute
Sichtbarkeit des Standortes und die funktionsrdumliche Zuordnung des Planstan-
dortes zum Sonderstandort Boelckestral3e / Otto-Suhr-Ring wurden positiv gewer-
tet.

Die Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans sowie zur Auf-
stellung des Bebauungsplans wurden daraufhin auf Basis dieser Rahmenbedin-
gungen inklusive der Verfahrensschritte nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB bis
April 2010 durchgefiihrt.® Da die Verfiigbarkeit verschiedener zur Entwicklung des
Gebiets notwendigen ,Schllisselgrundstiicke” nicht gegeben war und eine Neuori-
entierung der Politik in Bezug auf den Standort des Mdbelhauses erfolgte, wurden
die Bauleitplanverfahren zum damaligen Zeitpunkt allerdings nicht weiter gefiihrt.

Neueinleitung des Anderungsverfahrens

Im Laufe des Jahres 2017 ist es gelungen, die Verfligbarkeit der o. g. ,Schlissel-
grundsttlicke“ im Zuge des Umlegungsverfahrens zum rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan von 2001/1 abschlieRend vertraglich zu regeln. Zudem hat sich das
Marktumfeld insbesondere im Segment Mdbel- und Einrichtungsbedarf deutlich
verandert. Daher wird das Planverfahren mit einer gednderten Zielsetzung, und
zwar einer deutlichen Reduzierung der Sondergebietsflachen Handel, sowie auf-
grund des Zeitablaufs seit der letzten Offenlage 2010 neu eingeleitet, d. h. die Ver-
fahrensschritte werden ab der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der
friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB erneut
durchgeflihrt. Die Blrgerversammlung fand am 23.11.2017 statt. Die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB am
07.02.2018 beteiligt.

Der Umfang der Ansiedlung von gro3flachigem Einzelhandel umfasst nach Wegfall
des urspriinglich geplanten grofden Mébeleinrichtungshauses einen Bau- und
Heimwerkermarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von 12.000 gm (davon 800 gm
zentrenrelevante Randsortimente), ein Gartencenter mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 7.000 gm (davon 800 gm zentrenrelevante Randsortimente) und einen
Mdébelmitnahmemarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.500 gm (davon 300
gm zentrenrelevante Randsortimente). Damit verringert sich die Gesamtverkaufs-

S Birgerversammlung 29.01.2007,

- Fruhzeitige Behérdenbeteiligung 04.06.2007,

- Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs 11.02.2010 Nr. 0085 SV 09-V-61-0027,
- Offentliche Auslegung vom 19.03.-19.04.2010 (bekannt gemacht am 11.03.2010)

- Behdrdenbeteiligung 19.02.2010
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flache des SO-Standortes auf ca. ein Drittel der urspriinglich geplanten 59.000 gm
Verkaufsflache (VK), und zwar auf 20.500 gm. Auch die anteiligen Verkaufsflachen
fur zentrenrelevante Randsortimente betragen mit 1.900 gm lediglich nur noch ca.

ein Drittel der Planung von 2010 (5.450 gm).

Bei der Ausweisung der Sondergebietsflachen ist es vorgesehen, die vorgenann-
ten Einrichtungen auf den notwendigen Umfang zu beschréanken. Die Ansiedlung
weiterer Einzelhandelsbetriebe innerhalb des restlichen Planbereichs wird seitens
der LHW ausgeschlossen. Diese Bereiche sollen als Gewerbegebiet ausgewiesen
und mit entsprechenden einschrankenden Festsetzungen in Bezug auf Einzelhan-
delsnutzungen belegt werden.

In einer aktualisierten Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fiir Markt- und Absatz-
forschung mbH (GMA) von Dezember 2014 wurden flr das deutlich reduzierte
Planvorhaben die stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen er-
neut untersucht. Insbesondere durch den Wegfall des Mébelhauses mit tiberregio-
naler, d. h. Uber den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich Wiesbadens hinausge-
hender Bedeutung, erstreckt sich das Einzugsgebiet der nunmehr geplanten Ein-
zelhandelsvorhaben im Wesentlichen auf die Stadt Wiesbaden sowie die angren-
zenden Gemeinden Hochheim am Main, Flérsheim am Main und Hofheim am
Taunus.

Im Einzelnen werden die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse wie folgt zusam-
mengefasst:

Insgesamt ist weder in der Stadt Wiesbaden noch in den angrenzenden Mittel- und
Oberzentren von Beeintrachtigungen der Angebots- und Versorgungsstrukturen
auszugehen. Moégliche Gefahrdungen beziehen sich jedoch auf Einzelbetriebe, die
meist an dezentralen Standorten, z.T. aber auch in schitzenswerten Lagen etab-
liert sind, wenngleich sie dort nicht als Hauptfrequenzbringer fungieren und nicht
zentrenrelevante Sortimente fuhren.

Auch bei den zentrenrelevanten Randsortimenten der geplanten Markte werden
Umverteilungswirkungen bei den Anbietern im Einzugsgebiet erzielt. Allerdings
sind hiervon ganz Uberwiegend Systemwettbewerber, d.h. konkurrierende grof3e
Bau- und Gartenmarkte oder Mébelanbieter betroffen, weniger einzelne Fachge-
schéafte. Beeintrachtigungen von zentralen Lagen oder versorgungsstrukturellen
Auswirkungen werden ausgeschlossen.

Dartber hinaus wird die Eignung des Projektstandorts zur Ansiedlung von nicht
zentrenrelevantem Einzelhandel nach wie vor bestatigt.

Auch das Ergebnis der landesplanerischen Einordnung der Planung anhand der
Ziele und Grundsatze des LEP Hessen 2000 sowie des Regionalplans Stidhessen
2010 deckt sich mit der damaligen positiven Bewertung:

o Gemal Zentralitdtsgebot/Kongruenzgebot sind grof¥¢flachige Einzelhandels-
betriebe nur in Ober- und Mittelzentren zulassig. Sie haben sich nach Grolie
und Einzugsbereich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einzufligen.
Das Zentralitatsgebot wurde eingehalten, da die Stadt Wiesbaden als Ober-
zentrum ausgewiesen ist und damit fuir die Ansiedlung gro¥flachiger Einzel-
handelsvorhaben grundséatzlich vorgesehen ist.

Der zentralértliche Verflechtungsbereich der Landeshauptstadt Wiesbaden
umfasst lediglich das Wiesbadener Stadtgebiet selbst. Das Einzugsgebiet
des Planvorhabens tberschreitet diesen Verflechtungsbereich nur in be-
grenztem Mal3e, d.h. eine wesentliche Umsatzherkunft ist aus der Stadt
Wiesbaden selbst zu konstatieren, so dass die Vorhaben den Vorgaben des
Kongruenzgebotes entsprechen.
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e  Gemal siedlungsstrukturellem und stadtebaulichem Integrationsgebot sind
Sondergebiete fiir grof3flachigen Einzelhandel im Rahmen der kommunalen
Bauleitplanung nach § 11 Abs. 3 BauGB nur in den im Regionalplan ausge-
wiesenen ,Siedlungsbereichen® zuldssig. Der Planstandort ist im RPS Siid-
hessen 2010 als Vorranggebiet flir Industrie und Gewerbe ausgewiesen. Bei
Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind jedoch Ausnahmen
maoglich. Da der Planstandort bereits als ,sonstiger gro3flachiger Einzelhan-
delsstandort (Bestand)“ gekennzeichnet ist, ist der Planstandort insgesamt
als zielkonform einzustufen.

o Gemal Beeintrdchtigungsverbot diirfen grof3flachige Einzelhandelsvorhaben
nach Art, Lage und GréR3e die Funktionsfahigkeit von - auch benachbarten -
zentralen Orten und ihren bereits integrierten Geschaftszentren / Versor-
gungskerne nicht wesentlich beeintrachtigen. Als Anhaltspunkt flr derartige
Beeintrachtigungen werden Umsatzverlagerungen aus innerértlichen Ge-
schéftslagen von ca. 10 % genannt.

Wie bereits dargestellt, sind weder flir den Bau- und Heimwerkermarkt sowie
das Gartencenter noch fiir den Mébelmitnahmemarkt Beeintrachtigungen der
Funktionsfahigkeit bzw. der stadtebaulichen Situation zentraler Versor-
gungsbereich zu ermitteln. Die prognostizierten Umsatzumverteilungen flir
stadtebaulich integrierte Lagen im Hinblick auf die zentrenrelevanten Rand-
sortimente liegen deutlich unter dem genannten Schwellenwert und errei-
chen keine abwéagungsrelevante GroRenordnung (< 7 % Umsatzumvertei-

lung).

¢ Im Hinblick auf die zentrenrelevanten Randsortimente ist auf den positiven
Abweichungsbescheid aus dem Jahre 2007 zu verweisen, der fir das Plan-
vorhaben u.a. Grenzen fir die zentrenrelevanten Randsortimente festgelegt
hat. Das Gartencenter wurde im Rahmen der fortgeschriebenen Auswir-
kungsanalyse 2014 mit ca. 500 gm Verkaufsflache flir zentrenrelevante Sor-
timente untersucht - die vorliegende Planung sieht jedoch 800 gm vor. Auf
Datenbasis der Auswirkungsanalyse 2014 ist davon auszugehen, dass sich
die Umverteilungswirkungen bei insgesamt ca. 800 gm leicht erhéhen, aber
dennoch weiterhin auf einem moderaten Niveau liegen werden®. Grundsétz-
lich ist hierbei dariiber hinaus anzumerken, dass Umverteilungswirkungen
gegenuber dezentralen Lagen lediglich als wettbewerbliche Wirkungen ohne
stadtebauliche Relevanz zu bewerten sind. Stadtebauliche oder versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen sind demnach auch mit der Erhéhung der
zentrenrelevanten Randsortimente fir das Gartencenter nicht zu erwarten.
Dariiber hinaus ist zu bertcksichtigen, dass die der Planung zugrunde geleg-
te Sortimentsliste des RPS 2010 die Sortimente Zooartikel, Tiernahrung und
Topfpflanzen innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente mit einschlief3t,
welche in Wiesbaden bereits 2010 zu den nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten zugeordnet worden sind. Auch das Einzelhandelsentwicklungs- und Zen-
trenkonzept der Stadt Hofheim (Dr. Lademann & Partner, 2009) fiihrt Zoobe-
darf als nicht zentrenrelevantes Sortiment. Demnach handelt es sich bei den
Randsortimenten des Gartencenters (in Wiesbaden und Hofheim) sowohl um
zentrenrelevante als auch nicht zentrenrelevante Sortimente, so dass die Dif-
ferenz von ca. 300 gm Verkaufsflache zwischen der aktuellen Festsetzung
und der damaligen Untersuchungsgrundlage hinsichtlich der stadtebaulichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche vernachlassigt werden
kann (siehe auch Kap. 4.1).

Die Umverteilungswirkungen in den gepriften Randsortimenten (Schnittblumen, Keramik, Zooartikel, Bastelartikel und
Trockengestecke) lagen 2014 auf einem sehr niedrigen Niveau und betrafen v.a. dezentrale Standorte in Wiesbaden
sowie im weiteren Einzugsgebiet (Flérsheim, Hofheim).
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Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass die Ansiedlung mit den
gepruften Verkaufsflachen dem weiteren Ausbau der Versorgungssituation der
Stadt Wiesbaden und zur Sicherung der Versorgungsfunktion fiir das Umland -
auch unter Berilicksichtigung der mittlerweile stattgefundenen Wettbewerbsplanun-
gen - dienen wird.

2 Begriindung der Planungsziele

21 Einzelhandelsentwicklung der Landeshauptstadt Wiesbaden

Das regelmafig fortgeschriebene Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt
Wiesbaden bildet die Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung des Oberzent-
rums innerhalb der Metropolregion Rhein-Main. Es definiert auf der Basis der unter-
suchten Angebots- und Nachfragesituation in Wiesbaden die zentralen Versor-
gungsbereiche sowie ein stadtspezifisches Sortimentskonzept.

Fir die vergangenen Jahre ist eine positive Einzelhandelsentwicklung in der Lan-
deshauptstadt festzustellen. Wiesbaden verfligt Gber ein differenziertes und abge-
stuftes Netz von Versorgungsbereichen. Insbesondere die Innenstadt sowie die
grof¥flachigen Fachmarktagglomerationen als Sonderstandorte weisen eine tberort-
liche Ausstrahlung auf, so dass der Einzelhandelsstandort Wiesbaden trotz der Na-
he zu Konkurrenzstandorten wie Mainz, Main-Taunus-Zentrum und Frankfurt am
Main eine wesentliche regionale Profilierung besitzt.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung zeigt, dass die
Stadt Wiesbaden eine gute Einzelhandelsausstattung mit rd. 1.808 gm / 1.000 Ein-
wohnerinnen bzw. Einwohner aufweist, die sich ebenfalls in der relativ hohen Zentra-
litdt (Umsatz-Kaufkraft-Relation) bei 111 von 100 widerspiegelt. Im Zuge der letzten
Teilfortschreibung 2015 sind allerdings wiederholt Defizite in der relativen Verkaufs-
flachenausstattung im Bau-, Heimwerker- und Gartensegment festgestellt worden,
wo eine relativ geringe Zentralitdt von 71 von 100 gegeben ist. Hier sind Kaufkraft-
abfliisse an Standorte auf3erhalb von Wiesbaden anzunehmen. Hingegen ist die
zwischenzeitlich erreichte liberdurchschnittliche Zentralitat im Segment Hausrat,
Einrichtung und Mébel (132 von 100) durch eine deutliche Verkaufsflachenzunahme
in den letzten Jahren entstanden.® Hier ist lediglich eine weitere Entwicklung im Be-
reich der Ansiedlung von Spezialfachanbietern moglich.

Das Einzelhandelskonzept 2015 stellt die Leitlinien fur die Einzelhandelsentwicklung
in Wiesbaden auf. An erster Stelle stehen dabei der Ausbau sowie die Férderung der
oberzentralen Versorgungsfunktion Wiesbadens, insb. durch die rdumliche Steue-
rung und den Ausbau des Einzelhandelsangebots in den Branchen mit Handlungs-
bedarf. Der geplante Standort Petersweg-Ost z&hlt in Ergdnzung zur Boelckestra-
Re/Otto-Suhr-Ring zu den sogenannten Sonderstandorten, die als vorrangige
Standorte fir die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten dienen sollen und so eine erganzende Funktion zu den zentralen Versor-
gungsbereichen einnehmen.

Infolge der guten verkehrlichen Erreichbarkeit durch die Nahe zur A 671 sowie der
Flachenverfugbarkeit wird die geplante Ansiedlung eines Bau- und Heimwerker-
marktes, eines Gartencenters und eines Mobelmitnahmemarktes an diesem Stand-
ort deshalb gemal den Leitlinien angestrebt. Kaufkraftabfllisse aus dem Oberzent-
rum kénnen gemindert, Kaufkraftzuflisse aus dem Umland gesteigert werden, so
dass das Oberzentrum seine Versorgungsfunktion in diesem Sortimentsbereich
ausbauen kann.

®>  Diese erfolgte u. a. durch die Erweiterung des Anbieters XXXL Mann Mobilia in der Appelallee sowie der Ansiedlung kleine-

rer Anbieter bspw. MEDA Kiichen im Ortsbezirk Nordenstadt oder Who's perfect in Stidost.
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Bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplénen sind die 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 6
BauGB). Malistab dieser Abwagung ist dabei stets das gesetzlich definierte Ziel der
Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und
dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB). Um dieses
abstrakte Planungsziel im jeweiligen Einzelfall umzusetzen, muss ein sachgerechter
Ausgleich zwischen den konkret betroffenen Belangen erfolgen.

Malgabe fir die in die Abwagung einzustellenden Belange ist dabei stets das Erfor-
derlichkeitsgebot des § 1 Abs. 3 BauGB. Danach hat die Gemeinde Bauleitpléane
aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. Dies bedeutet auch, dass sich die Bauleitpldne auf diejenigen Inhalte
beschranken sollen, die zur Sicherung bzw. Herstellung der stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich sind.

Die Planung ist geeignet, die Zentralitat in den genannten Branchen mit Handlungs-
bedarf zu erhéhen und die Standortvorteile des Wirtschaftsstandortes zu erhalten
und weiterzuentwickeln. Die planerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in
Wiesbaden dient im Besonderen dazu, neben der Sicherung der Nahversorgung flr
den taglichen Bedarf auch ein ausreichendes Angebot flir den aperiodischen Bedarf
vorzusehen. Dieses Angebot soll an daflir geeigneten, verkehrlich gut angebunde-
nen Sonderstandorten erfolgen und flir die zentralen Versorgungsbereiche eine er-
ganzende Funktion Gbernehmen.

Da Wiesbaden zu den Stadten mit einer hohen Lebensqualitédt und einer vielfaltigen
Wirtschaftsstruktur zahlt, ist sie Ziel anhaltender Zuwanderung. Die Ansiedlung von
Einzelhandelsangeboten fiir den aperiodischen Bedarf am Sonderstandort Peters-
weg-Ost dient sowohl der Schaffung neuer Arbeitsplatze als auch der ausreichenden
Daseinsvorsorge der Bevdlkerung und Erhéhung der Wohn- und Lebensqualitét.
Durch die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente sollen die zentralen
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsbereiche geschiitzt und erhalten werden.
Die Planung unterstlitzt aulierdem ein vertragliches Einfligen des Sondergebiets-
standortes unter verkehrlichen und 6kologischen Gesichtspunkten.

Damit entspricht die Planung den Forderungen des § 1 Abs. 6 BauGB, insbesondere

o Pkt. 2: die Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung,

e Pkt 4: die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Um-
bau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche und

o Pkt. 8: die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung.

Dadurch, dass fiir die Ansiedlung urspriinglich gewerblich gewidmete Flachen um-
genutzt werden sollen und keine zusatzliche Verdichtung des Malles der baulichen
Nutzung erfolgen soll, entspricht das Vorhaben der Forderung des § 1a BauGB nach
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Die Planung wird dem in § 1 Abs.
5 BauGB verankerten Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung ebenfalls gerecht.
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2.2 Grundsatze der Abwagung

Hinsichtlich der Einzelhandels- und gewerblichen Entwicklung gilt es, die privaten
Belange des Einzelhandels, der Gewerbetreibenden bzw. der Grundstlickseigenti-
merinnen und -eigentlimer im Plangebiet mit den bisher beschriebenen 6ffentlichen
Belangen der Stadtentwicklung (z. B. Starkung der oberzentralen Versorgungsfunk-
tion, Sicherung des Gewerbestandorts) abzuwagen.

Im vorliegenden Fall befindet sich der grofte Teil der Flachen des Geltungsbereichs
in stadtischem Besitz. Aus der Zuteilung des Baulandumlegungsverfahrens 91 ,Ost-
lich der Anna-Birle-StralRe“ (Mz-Kastel) zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan von
2001 sind zwei private Eigentimer verblieben, die im Besitz zweier Grundstiicke im
sudlichen Geltungsbereich, an der Ernst-Galonske-Straf3e gelegen sind. Aufgrund
der geplanten Anderung des Bebauungsplans wurden die geédnderten Ziele mit den
Eigentimern einvernehmlich abgestimmt und im Rahmen 6ffentlich-rechtlicher Ver-
trage Uber eine Vorwegnahmeentscheidung im Umlegungsverfahren nach BauGB
geregelt.

Im Zuge der geplanten Gewerbe- und Sondergebietsentwicklung treffen vor allen
Dingen die Belange der Eigentimerinnen und Eigentiimer, eine mdglichst ertrags-
reiche Nutzung ihrer Grundstiicke realisieren zu kbénnen, auf die entgegenstehenden
offentlichen Belange nach einer stadtebaulichen Ordnung des Einzelhandels auf der
Grundlage einer flir das gesamte Stadtgebiet geltenden Konzeption und der plane-
risch vertraglichen Einfugung in die Umgebung. Dazu ist zunachst festzustellen,
dass ein Anspruch auf die bestmdgliche Grundstiicksnutzung nicht besteht und das
Eigentum hier auch einer Sozialbindung unterliegt.

Im Ergebnis wird die Anordnung und mdgliche Nutzungsbandbreite in den festge-
setzten Sondergebieten hinsichtlich der Einzelhandelsansiedlung vorhabenbezogen
eingeschrankt. Zum Schutz der polyzentralen Zentren- und Nahversorgungsstruktur
im Sinne des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Wiesbaden ist es auch
notwendig, die zuldssigen Gesamtverkaufsflachen der einzelnen Einzelhandelsvor-
haben sowie die anteiligen Flachen zentrenrelevanter Randsortimente auf die gut-
achterlich geprften Werte zu begrenzen. Damit wird den beschriebenen 6ffentlichen
Belangen Vorrang vor den privaten Belangen gegeben. Gleichzeitig wird diese Ein-
schrankung unter Berlicksichtigung der privaten Belange auf das im Sinne der Plan-
zielsetzung notwendige Mal3 beschrankt.

Zusatzliche Festsetzungen sind notwendig, um das stadtebauliche Einfligen und die
Belange des Klimaschutzes zu sichern. Dies wird durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan zu Verkehrs- und Stellplatzflachen, zu zuldssigen Ein- und Ausfahrtberei-
chen, zum Mal} der baulichen Nutzung, insbesondere zur Hohe baulicher Anlagen,
zur Zonierung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und zu Anpflanzflachen ge-
wahrleistet. Dabei soll der Bebauungsplan dennoch eine gewisse Flexibilitdt ermog-
lichen, um wirtschaftliche Belange wie die Schaffung und die Sicherung von Arbeits-
platzen zu berlcksichtigen. Durch die Wahrung des Klimaschutzes kann den Belan-
gen der Wohnbevoélkerung im naheren Stadtgebiet Rechnung getragen werden.

Auch den Belangen von Natur und Landschaft ist Rechnung zu tragen. Grundsétz-
lich wird durch 6ffentliche Grinflachen und Anpflanzflachen auf den gewerblichen
Baugrundstiicken sowie StraRenbaumpflanzungen eine ausreichende Ein- und
Durchgriinung des Gewerbe- und Einzelhandelsstandortes erreicht.
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3

4.1

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich liegt im Norden des Wiesbadener Ortsbezirks Mainz-Kastel und

umfasst eine Flache von ca. 16,2 ha. Er wird wie folgt begrenzt:

e im Osten durch die Boelckestralie,
e im Siiden durch die Ernst-Galonske-Strale,
e im Westen durch die Fritz-HuRler-Stralle sowie die Flurstiicke Nr. 11/44 und

Nr. 35 in der Flur 27 - Gemarkung Mainz-Kastel und
¢ im Norden durch die Bahnlinie stidlich der A 671.

Ubergeordnete Planungen/planungsrechtliche Situation

Regionalplan Stidhessen 2010

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch sind Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung anzupassen. Der Regionalplan Sidhessen 2010 weist den

Planbereich Petersweg-Ost als ,sonstigen grof3flachigen Einzelhandelsstandort
Bestand“ ® sowie als ,vorranggebiet Industrie und Gewerbe Bestand* aus.

Diese Ausweisung rihrt von dem 2007 durchgeflihrten Zielabweichungsverfahren
her. Es ist regionalplanerisch abgestimmt, dass sich die aktuellen Planungsabsich-
ten der LHW innerhalb des bestandgeschiitzten Rahmens, der durch den Zielab-
weichungsbescheid vom 10.01.2007 gegeben wurde, bewegen. Dies begriindet
sich darin, dass der Sondergebietsstandort nicht weiter wachst, sondern gegen-
Uber der urspriinglichen Planung von 2010 wesentlich zurickgenommen wird. Die
Reduzierungen beziehen sich sowohl auf die Gesamtverkaufsflachen (um rd.

65 %) als auch auf die FlachengréRen der zentrenrelevanten Randsortimente (um

rd. 65 %).
Mobelmarkt/ Bau-, Heim- Garten- | Einzelhandels-
Mobelmitnahme- | werker-und markt standort-
Fachmarkte markt Gartenmarkt Gesamt
Gesamtverkaufsflache 2010
gem. Zielabweichungsbescheid 41.000 gm 12.000gm i 6.000 gm 59.000 gm
anteilige Verkaufsflache zentren-
relevanter Randsortimente 2010 5.450 gm
gem. Zielabweichungsbescheid 4.100 gm 900 gm 450 gm (9 %)
Gepl. Gesamtverkaufsflache 2017 1.500 gm 12.000 gm i 7.000 gm 20.500 gm
Gepl. anteilige Verkaufsflache
zentrenrelevanter Randsortimente 1.900 gm
2017 300 gm 800 gm 800 gm (9 %)
Differenz Gesamtverkaufsflache +1.000 -38.500 gm
2010-2017 -39.500 gm -0 gm qm (-65 %)
Differenz anteilige Verkaufsflache
zentrenrelevanter Randsortimente -3.550 gm
2010-2017 -3.800 gm -100gm i +350 gm (-65 %)

Da die stadtspezifische Wiesbadener Sortimentsliste nicht den Status eines be-
schlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB hat, wird die Sortimentsliste des Regionalplans Sidhessen 2010 zugrunde

gelegt.

Die anteiligen Flachengré3en der zentrenrelevanten Randsortimente werden an
die aktuelle regionalplanerische Zielsetzung (Z 3.4.3-5, RPS 2010) angepasst,
nach der diese ,insgesamt auf maximal 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache,
héchsten 800 gm Verkaufsflache zu begrenzen® sind. Fiir den gesamten Einzel-

6

RPS 2010, Kapitel 3.4.3 des Textteiles, Abbildung 5-2 ,Grofflachiger Einzelhandel OZ Wiesbaden*
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handelsstandort Petersweg-Ost bleiben die zentrenrelevanten Randsortimente un-
ter 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache. Regionalplanerisch abgestimmt wurde,
dass die anteiligen zentrenrelevanten Randsortimente fiir den Mdbelmithnahme-
markt mit 300 gm, fir den Bau- und Heimwerkermarkt mit 800 gm und fiir das Gar-
tencenter mit 800 gm somit zielkonform sind, da sie die Begrenzung von hdchstens
800 gm einhalten. Beim Gartencenter sind gemal} Sortimentsliste des RPS 2010
Zooartikel und Tiernahrung sowie Topfpflanzen Bestandteil der zentrenrelevanten
Sortimente, welche hingegen in der stadtspezifischen Wiesbadener Sortimentsliste
als nicht zentrenrelevant eingestuft sind.’

Die Planung stimmt daher mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
Uberein.

4.2 Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2010

Der Planbereich "Nérdlich der Ernst-Galonske-Straf3e" ist im wirksamen Flachen-
nutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Wiesbaden als "Gewerbliche Bauflache
- Bestand" dargestellt, weiterhin ist die Boelckestrale als ,sonstige tberortliche
oder ortliche Hauptverkehrsstral3e Bestand® und ein Streifen an der nérdlichen
Planbereichsgrenze als ,Griinflaiche Bestand mit der Zweckbestimmung Griinan-
lage® dargestellt. Zudem liegt der Planbereich im Bauschutzbereich des Flugplat-
zes Erbenheim.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen sich nur teilweise aus der Darstel-
lung des FNP entwickeln. Eine Anderung des Flachennutzungsplans fiir die Son-
dergebietsflachen SO-Handel erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans.

4.3 Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2002

Der Landschaftsplan ist in den Flachennutzungsplan integriert und bildet auf ortli-
cher Ebene die Grundlage fur alle MalRnahmen des Naturschutzes, der Land-
schaftspflege und der Landschaftsentwicklung. Er dient dazu, Freirdume, vor allem
in Verdichtungsgebieten, zu sichern und zu entwickeln. Er stellt die 6rtlichen Erfor-
dernisse fur Natur und Landschaft dar und kennzeichnet Konfliktbereiche.

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden stellt den Bereich des Be-
bauungsplans ,Nérdlich der Ernst-Galonske-Stral3e als Siedlung - Gewerbliche
Bauflachen (Planung), am dstlichen Rand einen Streifen zur Entwicklung von Wie-
sen/Krautfluren (trocken), der gleichzeitig als Ausgleichsflache dient, sowie am
westlichen Rand mittig einen gem. § 30 BNatSchG geschutzten Landschaftsbe-
standteil dar.

4.4 Bebauungsplane

Der Planbereich liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans ,2001/1 Wiesbadener Stral3e / Petersweg - 1. Anderung - Gebiet dstlich
der Anna-Birle-Stra3e“ im Ortsbezirk Mainz-Kastel. Der Bebauungsplan setzt ne-
ben o6ffentlichen Grinflachen (ndrdlicher Randbereich) und StralRenverkehrsflache
priméar als Art der baulichen Nutzung Gewerbegebiet fest. Diese Festsetzung wird
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Noérdlich der Ernst-Galonske-
Stralle” ersetzt.

Im Bereich Zooartikel und Tiernahrung sind beispielsweise die Sortimente verstarkt in gréReren Betriebsformen aullerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche verortet. Aktuell werden diese Sortimente v. a. in Fachmérkten sowie als Randsortiment
der Lebensmittelmérkte angeboten. Der Verkaufsflachenschwerpunkt dieser Warengruppe liegt innerhalb der Sondergebie-
te (v. a. Appelallee/Hagenauer-StralRe in Biebrich, BorsigstralRe/Ostring in Nordenstadt, Boelckestrale/Otto-Suhr-Ring in
Mz-Kastel). Diese Warengruppe spielt firr die Besucherfrequenz bzw. Pragung der zentralen Versorgungsbereiche in Wies-
baden keine nennenswerte Rolle.
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5 Weitere Fachplanungen und Gutachten

Wesentliche fachgutachterliche Grundlagen hinsichtlich Natur und Landschaft,
Klima, Boden sowie Grundwasser wurden schon im Rahmen des Aufstellungsver-
fahrens flir den rechtsverbindlichen Bebauungsplan 2001/1 abschliel3end durchge-
fuhrt und besitzen fir das vorliegende Bauleitplanverfahren weiterhin Giiltigkeit.
Mit der Plananderung verbundene neue Fachplanungen und Gutachten werden im
Folgenden naher erlautert.

5.1 Einzelhandelskonzept

Gutachten zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes flir die Landeshaupt-
stadt Wiesbaden der GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln
Februar 2015 sowie

Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes, eines
Gartenmarktes und eines Mdbelmithnahmemarktes in Wiesbaden Gewerbegebiet
Petersweg-Ost, Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Kéin Dezember
2014

Infolge der guten verkehrlichen Erreichbarkeit durch die Nahe der A 671 sowie der
Flachenverfligbarkeit sieht das aktuelle Einzelhandelskonzept fur die LHW weiter-
hin vor, den Standort Nordlich der Ernst-Galonske-Straf3e durch Ansiedlungen im
nicht zentrenrelevanten Bereich (Bau- und Gartenmarkt, Spezialanbieter Einrich-
tungshaus) auszubauen. An der bereits 2007 durch den Abweichungsantrag der
Stadt Wiesbaden positiv beschiedenen Ausrichtung des Standortes fiir ein im Ver-
gleich zur damaligen Ausgangsplanung deutlich reduziertes Flachenprogramm
wird festgehalten. Quantitative und qualitative Defizite bei Bau- und Gartenfach-
markten, die im Vergleich mit Wettbewerbsstandorten wie z. B. Mainz zu einer un-
terdurchschnittlichen Ausstattung Wiesbadens flihren, sollen ausgeglichen wer-
den, um die oberzentrale Versorgungsfunktion Wiesbadens in diesen Branchen zu
festigen. Zentrenrelevante Sortimente sind dabei nur als Randsortimente in den
gutachterlich gepriften Gré3enordnungen fiir die geplanten Nutzungen zuldssig
(vgl. auch Begriindung der Planungsziele Kap. 2.1).

5.2 Grinordnungsplan

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag durch das Blro Landschaftsarchitektur +
Okologie Dipl.-Ing. Angela Bezzenberger, Darmstadt April 2000

Fir den rechtskraftigen Bebauungsplan ,2001/1 Wiesbadener Stralte / Petersweg -
1. Anderung - Gebiet 6stlich der Anna-Birle-StraRe®, der den Planbereich ein-
schlieft, ist im April 2000 ein Grinordnungsplan erstellt worden. Der aktuell vorlie-
gende Bebauungsplan sieht lediglich Anderungen hinsichtlich der Art der Nutzung
einer bisher schon lUberplanten gewerblichen Bauflache vor, das Mal} der bauli-
chen Nutzung entsprechend den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans 2001/1 wird beibehalten. Aus diesem Grunde werden die damaligen
Ziele und erforderlichen MaRnahmen der Landschaftsplanung unverandert fir die
aktuelle Plananderung tibernommen und fortgeflihrt und soweit sie nicht anderen
Belangen weichen mussten, in den Bebauungsplanentwurf integriert.

Folgende Ziele und Mallhahmen der Landschaftsplanung bleiben weitgehend un-
verandert Bestandteil der Planungskonzeption:

Grundstiicksbegriinung und Begrenzung der baulichen Ausnutzung
Begrenzung der Bauhéhe

MafRnahmen der Dach- und Fassadenbegriinung

Entwicklung qualitatsvoller 6ffentlicher Freiflachen (West-Ost-Zasur Ernst-
Galonske-Strale)

Versickerungsmaflnahmen

StralRenraum- und Stellplatzbegriinung

Stand: 16.04.2018 Seite 16 von 61



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Nérdlich der Ernst-Galonske-Strafle”

e Eingrinung des baulichen Entwicklungsgebiets

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde eine Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanz erstellt. Aufgrund der zusatzlichen Versiegelung um 535 gm im Vergleich zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan 2001/1 ergibt sich ein zusatzliches Defizit von
5889 Wertpunkten. Durch die Festsetzung der Pflanzgré3en auf den Freiflachen
kann der héhere Eingriff kompensiert werden.

5.3  Artenschutzgutachten

Artenschutzpriifung fir den Planbereich des Bebauungsplans ,Nérdlich der Ernst-
Galonske-Stral3e“ in Mainz-Kastel, Biiro Gall - Freiraumplanung und Okologie,
Butzbach September 2015

Im Jahr 2014 wurden im Untersuchungsbereich umfangreiche Untersuchungen zur
Fauna durchgeflihrt. Diese betrafen Vdgel, Fledermause, Reptilien und Feldhams-
ter.

Im Untersuchungsgebiet konnten 44 Vogelarten nachgewiesen werden, von denen
29 Arten als Brutvogel angesprochen wurden. Als nach der Roten Liste Hessen
gefahrdet eingestufte Brutvogelarten konnten 3 Vogelarten (Bluthanfling, Gelbsp6t-
ter und Turteltaube) nachgewiesen werden, aulerdem weitere 5 Vogelarten (Feld-
lerche, Girlitz, Klappergrasmucke, Neuntoter und Stieglitz) im unglnstigen Erhal-
tungszustand.

Vor dem Hintergrund der vorhandenen umfangreichen Sukzessionsflachen im Pla-
nungsraum blieb die Zahl der gefahrdeten oder einen unglinstigen Erhaltungszu-
stand aufweisenden Arten eher gering, was zum einen auf eine stérungsreiche La-
ge hinweist, zum anderen auch auf die prekare Situation der Halboffenlandarten.
Sowohl die Fauna der Flederméuse wie der Reptilien blieb hinsichtlich der Arten-
vielfalt hinter den Erwartungen zuriick, da jeweils nur Nachweise einer Art gelan-
gen. Von hoher Bedeutung ist das grof3e o6rtliche Vorkommen der Zauneidechse.
Obgleich diese Art im gesamten Rhein-Main-Gebiet haufig ist, bildet sie hier einen
weiteren ,Hotspot".

Um die moéglichen negativen Auswirkungen der Planungen so gering wie moglich
zu halten, sind verschiedene Malinahmen geplant bzw. in Teilen bereits durchge-
fuhrt, die als textliche Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan aufge-
nommen wurden. Dazu gehoéren insbesondere:

e Vermeidungsmafnahmen (z. B. MalRnahmen im Rahmen der Baulandfreile-
gung und Bauzeitenregelungen)

o Festsetzung von éffentlichen Griinflachen, die dem Naturschutz dienen

o  Festsetzung von Grundstticksfreiflachen, die iberwiegend im Sinne des Na-
turschutzes hergestellt und gepflegt werden

e Vorgezogene Ausgleichsmallnahmen, sog. CEF-Malinahmen zur dauerhaf-
ten Sicherung 6kologischer Funktionen (z. B. Anlage von Ersatzlebensrau-
men fir die Zauneidechse und deren Umsiedlung, Schaffung von Halboffen-
landstrukturen und Brachen fiir geblschbriitende Vdgel, Anlage von Bliih-
streifen in Ackerfluren fir die Feldlerche)

Als Ausgleichsflachen dienen die im stadtischen Eigentum befindliche Ausgleichs-
flache ,Ochsenbrunnenberg” in Mainz-Kastel sowie der im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan 2001/1 festgesetzte, nordliche Teil des zentralen Griinzuges.

Nach Umsetzung der in der Artenschutzprifung vorgesehenen Malihahmen ver-
bleiben keine relevanten Beeintrachtigungen von Arten in Bezug auf § 44 Abs. 1
BNatSchG.
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54 Klimagutachten

Klimadkologische Beurteilungen im Rahmen des Planungsprozesses zum B-Plan
_Nordlich der Ernst-Galonske-Stralte“ im Ortsbezirk Kastel, OKOPLANA, Mann-
heim September 2016 sowie

Prifbericht: Umweltamt, Oktober 2016 sowie

Vertiefende Untersuchung klimadkologischer Funktionsablaufe im Bereich Mainz-
Kastel und Entwicklung von MaRnahmen zur klimavertraglichen Gestaltung des
geplanten Gewerbegebiets Petersweg-Ost, Dr. SEITZ OKOPLANA, Mannheim
September 1999

Neben Wiesbaden und den Kernbereichen einiger Ortsteile ist Kastel erheblichen
bioklimatischen Warmebelastungen und Belliftungsdefiziten ausgesetzt. Mittelfris-
tige Prognosen deuten darauf hin, dass die sommerliche Warmebelastung (Zu-
nahme sommerlicher Hitzeereignisse) im Zuge des globalen Klimawandels im
Raum Wiesbaden noch deutlich zunehmen wird. Im Bestand ist der Planbereich
Teil einer klimatischen Ausgleichsflache, welche auf die Ortslage gerichtet ist.

Diese stadtklimatologischen Gunstfunktionen wurden bei dem klimadkologischen
Konzept des rechtsverbindlichen Bebauungsplans 2001/1 bertcksichtigt. Die kli-
madkologischen Belange waren fiir die damalige Uberplanung des Gebiets von
zentraler Bedeutung mit der Zielsetzung, eine Verstarkung des Grades der stadti-
schen Warmeinsel zu vermeiden und die Bellftung Kastels und des Plangebiets
selbst zu sichern. Nach neueren Erkenntnissen der ,Modellbasierten Analyse des
Stadtklimas als Grundlage fir die Klimaanpassung am Beispiel von Wiesbaden
und Mainz“ (Deutscher Wetterdienst, Offenbach am Main Juli 2017) reichen diese
Zielsetzungen mittlerweile angesichts des sich verandernden klimatischen Wir-
kungsgefiiges sogar bis nach Mainz.

Die vorliegende Planédnderung baut grundsétzlich auf dieser Grundlage auf und
Ubernimmt fir den Planbereich die entsprechenden Festsetzungen zu stadtklima-
tologischen MalRnahmen wie folgt:

¢ Anordnung der Baufelder und netzférmiges ErschlieRungssystem unter
Beachtung der Kaltluftsystematik aus nérdlichen Richtungen mit ausrei-
chend breiten StralRenrdumen, ggfs. erganzt durch Freihaltezonen auf den
Baufeldern

e Freihaltung einer Ventilationsachse entlang der Boelckestralie

¢ Freihaltung einer grof3ziigigen Belliftungsschneise in Form eines Griinzugs
westlich des Anderungsbereichs

e Baumpflanzungen in den ErschlieBungsstraen und Uberstellung ebener-
diger Stellplatzflachen mit grol3kronigen Baumen, um Uber den Schatten-
wurf der Aufheizung entgegen zu wirken

e Begrenzung der Gebaudehdhen und der baulichen Ausnutzung sowie
Vermeidung von grofRen Baukdrpern quer zur Kaltluftabflussrichtung

e Helle Fassaden- und Oberflachenfarben zwecks Erhéhung der Strahlungs-
reflektion

e Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher mit Dachbegriinungen sowie Fas-
sadenbegrinungen, um der Aufheizung entgegen zu wirken

Im Weiteren wurden vom Biiro OKOPLANA, Mannheim im Rahmen mehrerer
Prifschritte von Dezember 2014 bis September 2016 mdglichst optimierte Varian-
ten zur Anordnung der geplanten Sonderbauflachen fir den Bau- und Heimwer-
kermarkt, das Gartencenter sowie den Mobelmitnahmemarkt innerhalb des Plan-
bereichs untersucht und hinsichtlich ihrer stromungsdynamischen Auswirkungen
uberpruft. Daraus konnten folgende Empfehlungen abgeleitet und konzeptionell fur
den Planbereich umgesetzt werden:
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e Anordnung des Bau- und Heimwerkermarktes an der Boelckestral’e, um
einen massiven Querriegel an der ndrdlichen Plangebietsgrenze zu ver-
meiden verbunden mit einem leichten Verschwenken der Gottfried-Dorr-
Stralde, um den Anforderungen eines SO - Handel (ausreichende Grund-
stlickstiefe, Unterbringung erforderlicher Stellplatzflachen) an dieser Stelle
Rechnung zu tragen

o Staffelung von Baugrenzen und Gebaudehdhen beidseitig der Gottfried-
Dorr-StraRe mit einem 10 m breiten nicht Gberbauten Bereich, einem 10 m
breiten Bereich mit 5 m hohen Gebduden und anschliefend einer Zone mit
12 m hohen Gebduden

e Abweichende Staffelung der Baugrenzen und Gebdudehdhen auf Hohe des
Bau- und Heimwerkermarktes mit einer zusatzlichen Begrenzung der Héhe
baulicher Anlage auf 5 m in einer 38 m breiten Zone; diese kann unter der
Voraussetzung, dass an dieser Stelle ebenerdige Stellplatzflachen (ohne
Uberbauung) des Bau- und Heimwerkermarktes angeordnet werden, die
Funktion eines ,potentiellen Windfeldregenerationsbereichs® erflillen

Durch die Festsetzungen im rechtverbindlichen Bebauungsplan von 2001/1 sind
Abnahmen der Kaltluftgeschwindigkeiten von 9,8 % im Norden und von 10,2 % im
Inneren des Planbereichs zu erwarten gewesen. Nach den Maldstaben einschlagi-
ger Richtlinien war diese Verringerung aus stadtklimatologischer Sicht (gerade)
noch unschéadlich. Eine dartiber hinausgehende Reduktion der Bellftungsleistung
sollte unbedingt vermieden werden. Durch die Plandnderung entstehen grundsétz-
liche Verbesserungen der stadtklimatologischen Situation gegentiber dem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan 2001/1. Unter der Voraussetzung, dass auf Hohe
des Bau- und Heimwerkermarktes der potenzielle Windregenerationsbereich zur
Anordnung ebenerdiger Stellplatzflachen genutzt wird, kdnnen sogar Verbesse-
rungen der Strdbmungsintensitat - an der Nordgrenze des Planbereichs mit einer
Zunahme um 2,71 % und in der Mitte um 3,33 % - erreicht werden.

55 Altlastengutachten

Umwelttechnische Untersuchungen hinsichtlich vermuteter Oberbodenkontamina-
tionen wurden schon im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 2001/1 abschlie-
Rend vorbereitet (Historische Recherche und Konzeptentwicklung fir eine orientie-
rende Altlastuntersuchung fiir das Bebauungsplangebiet Petersweg-Ost, Ing. Bliro
ascon Bodensanierung GmbH, Nidda Juli 1997 sowie Umweltgutachten zu orien-
tierenden umwelttechnischen Untersuchungen im B-Plangebiet ,Petersweg-Ost®,
Ing.-Buiro Institut Dr. Haag GmbH, Mainz Januar 2000) und durchgeflihrt und be-
sitzen flir das vorliegende Bauleitplanverfahren weiterhin Giiltigkeit. Danach wur-
den bei verschiedenen Grundstlicken geringe Oberbodenkontaminationen festge-
stellt, die jedoch keine Kennzeichnung im Bebauungsplan erfordern.

5.6 Bodendenkmaler

Archdologische Voruntersuchung, Projekt: Wiesbaden, Mainz-Kastel - ,Petersweg
Ost®, Ms terraconsult GmBH & Co. KG, Hattersheim am Main August 2015

In Vorbereitung des Baugebiets wurden seitens der Hessen Archdologie im Rah-
men einer Voruntersuchung drei Sondageschnitte angelegt, um abzuklaren, ob
benachbarte, archdologisch bedeutsame Fundstellen in das Plangebiet hereinzie-
hen. Dabei wurden wider Erwarten nur wenige archaologisch relevante Befunde
angetroffen und geborgen.
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5.7  Versickerung und Entwasserung

Entwésserung Boelckestrale, Mainz-Kastel, Kanalneubau, Dr. Hug Geoconsult
GmbH, Dezember 2017 sowie

Uberpriifung der Machbarkeit eines Erdbeckens zur Entwésserung der
Boelckestralle Mainz-Kastel, Ingenieurbliiro WMEC, Bad Kénig Marz 2018

Die Entwasserung des Planbereichs ist prinzipiell sichergestellt; die Abwasserbe-
handlungsanlage kann die anfallenden Schmutzwassermengen aufnehmen. Die
Einleitung von Oberflaichenwasser ist jedoch begrenzt, da die Aufnahmekapazitat
des Hauptsammlers im Otto-Suhr-Ring (westlich des Geltungsbereichs) einen
Engpass darstellt. Aufgrund dessen sind Vorkehrungen zu treffen, wie mit dem an-
fallenden Niederschlagswasser umzugehen ist.

Die Beurteilung der Versickerungsfahigkeit der anstehenden Béden im Planbereich
wurde bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens 2001/1 abschlieend un-
tersucht (Baugrundinstitut Franke-Mei3ner Rheinland-Pfalz GmbH, Mainz Septem-
ber 1999). Die damaligen Ergebnisse besitzen fiir das vorliegende Bauleitplanver-
fahren weiterhin Giltigkeit.

Auch die Versickerung von Niederschlagswasser ist im Planungsgebiet prinzipiell
maoglich; allerdings sollte eine Versickerung in Gewerbe- und Sondergebieten nur
Uber die belebte Bodenschicht von mindestens 0,3 m Starke vorgenommen wer-
den. Damit ist im Plangebiet - aufgrund der geringen Starke des Mutterbodens und
aufgrund des hohen Grundwasserstandes - durchgangig eine Muldenversickerung
erforderlich.

Entsprechend den Vorgaben des Hessischen Wassergesetzes und den stadtebau-
lichen Planungsabsichten ist in der vorliegenden Planung eine dezentrale Mulden-
versickerung fiir das Niederschlagswasser vorgesehen. Im Einzelnen heif3t dies:
Fir alle Baufelder hat die Muldenversickerung des Niederschlagswassers auf den
privaten Grundstiicken Prioritat, sofern die Art des Gewerbes bzw. Sondergebiets-
nutzung eine flir den Grundwasserschutz gefahrlose Versickerung zulasst.

Wird die Versickerung des Niederschlagswassers versagt, so ist das Nieder-
schlagswasser gemeinsam mit dem Schmutzwasser auf den Grundstiicken zurtick
zu halten und gedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation abzuleiten. Die Einlei-
tungsmenge wird im Zuge der Einleitgenehmigung festgelegt.

Das im Rahmen der Entwasserung der Boelckestral3e anfallende Niederschlags-
wasser soll Uiber Stralkenablaufe gefasst und mit einem Regenwasserkanal der
vorhandenen Mischwasserkanalisation am Otto-Suhr-Ring zugeflihrt werden. Das
unter Berlicksichtigung eines 30-jahrigen Regenereignisses zusatzlich erforderli-
che Stauraum-Erdbecken (inkl. Lamellenkl&rer) soll naturnah innerhalb der Gber
den rechtsverbindlichen Bebauungsplan 2001/1 festgesetzten Griinflaiche GFL 5
(auBerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs) angelegt werden. Das im nérdli-
chen Abschnitt liegende Bahngeldnde wird davon nicht tangiert.

Im Zuge des Ausbaus der Boelckestralde soll in diesem Zusammenhang der aktu-
ell 6stlich der Boelckestralde in einem Graben verlaufende Ochsenbrunnenbach
auf die westliche Seite der Boelckestralie verlegt werden (auf3erhalb des vorlie-
genden Geltungsbereichs, festgesetzt innerhalb der Grinflache GFL 5 Gber den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,2001/1 Wiesbadener Stral’e / Petersweg -
1. Anderung - Gebiet 6stlich der Anna-Birle-Straf3e®) und dort in einem neuen na-
turnahen Bachbett verlaufen. Der Bach wird losgelést vom Stauraum-Erdbecken
um dieses herum geflihrt werden.
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5.8

5.9

Verkehrsgutachten

Verkehrsuntersuchung Petersweg / Boelckestralle, Biiro Heinz + Feier GmbH,
Wiesbaden Januar 2015

Die durch die vorliegende Bauleitplanung vorbereiteten siedlungsstrukturellen Ver-
anderungen (geplante Sondergebietsnutzungen) wurden hinsichtlich ihrer verkehr-
lichen Auswirkungen untersucht. Als engerer Untersuchungsraum wurde der im
Norden durch die BAB A 671, im Westen durch den Knotenpunkt Wiesbadener
StralRe/Otto-Suhr-Ring, im Stiden durch den ,Hochkreisel“ (Theodor-Heuss-
Briicke) und im Osten durch den Knotenpunkt Hochheimer Straf3e/Uthmannstralle
begrenzte Raum definiert. Ausgehend vom heutigen Verkehrszustand im Untersu-
chungsgebiet wurde das zu erwartende Verkehrsaufkommen bis ins Jahr 2022 ab-
geschatzt sowie MalRnahmen entwickelt, um die Qualitaten der Verkehrsabwick-
lung - insbesondere an den Knotenpunkten - im umliegenden Netz zu erhalten. Vor
diesem Hintergrund ist nochmals auf das gesonderte Planverfahren ,Boelckestra-
Re Bereich nordlich des Otto-Suhr-Ring“ zu verweisen, welches die Verlangerung
des vierspurigen Ausbaus der Boelckestraflde nach Siden beinhaltet und im Hin-
blick auf die verkehrlichen Auswirkungen der Planung zwingend parallel aufgestellt
werden muss.

Ergebnis der Verkehrsprognose gegentiber den Ergebnissen der Verkehrsuntersu-
chung fur den derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan 2001/1 ist eine Zunah-
me der Verkehrsbelastung auf der Ernst-Galonske-Strafde um +15.150 [Kfz/24h]
auf 23.600 [Kfz/24h] zu (+179%). Auf der BoelckestralRe steigen die Belastungen
nordlich der Ernst-Galonske-Stralte um 16 % auf 47.700 [Kfz/ 24h] an, wahrend
der Zuwachs sudlich der Ernst-Galonske-Strafe bei 10 % (+3.250 Kfz/24h) liegt.

Es zeigte sich, dass an den Knotenpunkten Boelckestral3e / Ernst-Galonske-
Stralde und Boelckestrale / Otto-Suhr-Ring die Kapazitatsgrenzen voraussichtlich
erreicht oder Uberschritten werden. Bei der Ausbauplanung der Boelckestralte
wurden entsprechende Mallihahmen zur Erhéhung der Leistungsfahigkeit und ver-
kehrstechnischen Neudimensionierung getroffen, so dass die Knotenpunkte aus-
reichend dimensioniert und leistungsfahig sind:

¢ Knotenpunkt Boelckestrale/Ernst-Galonske-Stralte: Durch den geplanten
Ausbau der Boelckestralte auf zwei Fahrstreifen pro Richtung wird eine
gleichmaRige Aufteilung der Verkehre auf die Fahrstreifen erzielt, so dass
die vorhandenen Kapazitdten besser ausgeschdpft werden.

¢ Knotenpunkt BoelckestraRe/Otto-Suhr-Ring: Zur Erhéhung der Leistungs-
fahigkeit wird ein zuséatzlicher Fahrstreifen fiir die aus Richtung Norden zu-
flieRenden Linksabbieger in den Otto-Suhr-Ring Richtung Osten eingerich-
tet.

Mit dem entsprechend geplanten Ausbau der Boelckestral3e ist die verkehrliche
ErschlieBung des Plangebiets gesichert.

Schalltechnische Untersuchung

Schalltechnische Untersuchung, Bebauungsplan ,Noérdlich der Ernst-Galonske-
Stralde” im Ortsbezirk Mainz-Kastel der Landeshauptstadt Wiesbaden, Dr. Grusch-
ka Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt Marz 2018 sowie

Schalltechnische Untersuchung, Vierspuriger Ausbau der Boelckestralle zwischen
Otto-Suhr-Ring und AS A 671, Mainz-Kastel, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft
mbH, Bensheim Dezember 2014

Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind von den geplanten Gewerbe- und Son-
dergebietsflachen keine relevanten Larmemissionen zu erwarten. Mit malfgebli-
chen Larmimmissionen in das Gebiet hinein sowie in die angrenzenden Bereiche
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ist vor allem entlang der Boelckestrale, aber auch der Ernst-Galonske-Stral3e so-
wie der Bahnlinie im Norden zu rechnen.

Durch Stral3en- und Schienenverkehr wird bei freier Schallausbreitung im Tages-
zeitraum im Planbereich der Orientierungswert der DIN 18005 /1/ ,Schallschutz im
Stadtebau” fiir Sonder- und Gewerbegebiete von tags 65 dB(A) bis auf jeweils
schmale Streifen unmittelbar entlang der Ernst-Galonske-Stral3e im Siiden, der
Boelckestraflde im Osten und der Bahnstrecke im Norden eingehalten. Entlang der
Stral3en kdnnen tags Orientierungswertiiberschreitungen um bis zu ca. 10 dB(A)
auftreten, entlang der Bahnstrecke um bis zu ca. 5 dB(A).

Im Nachtzeitraum ist der flr gewerbliche Nutzungen (z. B. Blros) ebenfalls anzu-
wendende Tag-Orientierungswert von 65 dB(A) im gesamten Plangebiet eingehal-
ten. Der ausschlieBlich flir Wohnnutzung geltende Orientierungswert ,Verkehr* der
DIN 18005 /1/ fir Gewerbe- und Sondergebiete von nachts 55 dB(A) ist bei freier
Schallausbreitung dagegen im gesamten Plangebiet Uberschritten. Entlang der
Stral3en und der Bahnstrecke kénnen Orientierungswertiiberschreitungen um bis
zu ca. 10 dB(A) auftreten.

Die Werte lassen sich durch einfache, passive SchallschutzmalRnahmen soweit
reduzieren, dass die DIN 4109-1:2018-01 "Schallschutz im Hochbau" eingehalten
werden kann. Damit kann auf aktive Larmschutzmalinahmen, die den stadtgestal-
terischen Absichten massiv entgegenstehen wirden, verzichtet werden. Bereits
durch die Festsetzung der Gebietsarten GE und SO sowie durch einen grof3zigi-
gen Mindestabstand zur Boelckestralie werden darlber hinaus die Verkehrs-
larmeinwirkungen auf immissionsempfindliche Nutzungen (z. B. Bliros, Sozialrau-
me, Betriebswohnungen) reduziert.

Des Weiteren wurden im Rahmen der Verkehrslarmprognose im Einwirkungsbe-
reich des vierspurigen Ausbaus der Boelckestralte gemaf Verkehrslarmschutz-
richtlinie (VLArmSchR 97) in Verbindung mit der 16. BImSchV ,Verkehrslarm-
schutzverordnung® die Larmschutzbereiche bei freier Schallausbreitung ,nachts®
entsprechend den malRgeblichen Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV ermit-
telt. Fur einige Gebaude mit (ggfs.) schutzbedurftiger Nutzung 6stlich der
Boelckestralde innerhalb der La&rmschutzbereiche wurden Grenzwertiiberschrei-
tungen festgestellt.

Da der aktive Larmschutz Vorrang vor dem passiven Larmschutz hat, wurden zu-
erst folgende aktive MalRnahmen gepriift:

e Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf der Boelckestralle
bzw. der Einsatz von ,Flisterasphalt ohne wahrnehmbare Larmminderung

e Larmschutzanlagen (z. B. Wande, Walle) mit nur eingeschrankter abschir-
mender Wirkung aufgrund der vorhandenen Grundstiickszufahrten

¢ Einhalten von Mindestabstanden aufgrund der Bestandssituation nicht rea-
lisierbar

Da im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben aktive L&rmschutzmal3nah-
men nicht realisierbar erscheinen, verbleibt der Einsatz von passiven Schall-
schutzmalRnahmen an den Gebauden (z. B. Schallschutzfernster, schalldammen-
de Liftungseinrichtungen). Passive SchallschutzmalRnahmen sind geman 24.
BImSchV zu bemessen und vor Inbetriebnahme des Ausbauabschnitts zu realisie-
ren. Passive Larmschutzmalinahmen an baulichen Anlagen nach § 2 der 24. BIm-
SchV sind bauliche Verbesserungen an Umfassungsbauteilen (Fenster, Tlren,
Wande, Déacher) schutzbedirftiger Rdume, die die Einwirkungen durch Verkehrs-
|[&rm mindern.

Bei Grenzwertlberschreitungen besteht dem Grunde nach ein Anspruch auf Larm-
vorsorge. Die tatsachliche objektbezogene Schutzbediirftigkeit der Aufenthalts-
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rdume in den einzelnen Objekten ist im Rahmen der Bemessung ggf. erforderlicher
SchallschutzmalRnahmen durch Ortsbesichtigung festzustellen.

Il FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung
Sondergebiete Handel (SO 1 bis 3)

Zielsetzung der Festsetzung der Sondergebietsflachen Handel ist die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von grof¥flachigen
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten gemaf den
Leitlinien des Wiesbadener Einzelhandelskonzeptes. Die stadtebauliche Anord-
nung der Sondergebietsflachen entlang der Boelckestral’e sowie der Ernst-
Galonske-Stralde soll der optimalen Sichtbarkeit der Betriebe sowie der Reduzie-
rung von gebietsbezogenen Anfahrtswegen fiir den Kundenverkehr dienen.

Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die Gber der Schwelle des § 11 Abs. 3 BauN-
VO liegen, sind nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. Fiir Sondergebiete
muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Wahrend die Baunut-
zungsverordnung bei den tGbrigen Baugebieten (§§ 2 bis 9) die Zweckbestimmung
des Gebiets und die zulassige Art der Nutzung selbst festlegt, missen diese Rege-
lungen bei Sondergebieten im Bebauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt
sich ein groRerer Spielraum, die zulassige Nutzung in den Festsetzungen zu kon-
kretisieren, d. h. die Festsetzung der einzeln aufzufiihrenden zuldssigen Anlagen
ist unerlasslich. In diesem Fall dient

e das Sondergebiet Handel SO 1 der Unterbringung eines Bau- und Heim-
werkermarktes. Die Gesamtverkaufsflache wird auf maximal 12.000 gm
begrenzt. Davon sind ausnahmsweise zuldssig zentrenrelevante Sortimen-
te gem. Sortimentsliste des RPS 2010 bis zu maximal 800 gm Verkaufsfla-
che als branchenubliche Randsortimente.

e das Sondergebiet Handel SO 2 der Unterbringung eines Gartencenters. Die
Gesamtverkaufsflache wird auf maximal 7.000 gm begrenzt. Davon sind
ausnahmsweise zulassig zentrenrelevante Sortimente gem. Sortimentsliste
des RPS 2010 bis zu maximal 800 gm Verkaufsflache als brancheniibliche
Randsortimente.

e das Sondergebiet Handel SO 3 schlief3lich der Unterbringung eines Mébel-
und Einrichtungshauses als Mébelmitnahmemarkt. Die Gesamtverkaufsfla-
che wird auf maximal 1.500 gm begrenzt. Davon sind ausnahmsweise zu-
l&ssig zentrenrelevante Sortimente gem. Sortimentsliste des RPS 2010 bis
zu maximal 300 gm Verkaufsflache als branchenubliche Randsortimente.

Dabei ist der Vorhabenbezug von Verkaufsflachenbegrenzungen zu beachten. Die
Festsetzung baugebietsbezogener Verkaufsflachenbeschrankungen ist vom Bun-
desverwaltungsgericht fur ein Sondergebiet flir unwirksam erklart worden, weil sie
weder als Bestimmung des Males der baulichen Nutzung noch als Festsetzung
der Art der baulichen Nutzung zulassig ist. Eine Kontingentierung der Verkaufsfla-
chen, die auf ein Sondergebiet insgesamt bezogen ist, 6ffnet das Tor flir sog.
,Windhundrennen® potentieller Investoren und Bauantragsteller und schlief3t die
Moglichkeit ein, dass Grundeigentimerinnen und -eigentimer im Fall der Erschop-
fung des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind.
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Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen sind jedoch
zulassig, da die Gemeinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der
baulichen Nutzung naher konkretisieren und zu diesem Zweck die Merkmale be-
stimmen kann, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das von ihr verfolgte
Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem von ihr festgesetzten
Sondergebiet den vorhabenbezogenen Anlagentyp durch die von ihr bestimmte
Begrenzung der Verkaufsflachen selbst festsetzen (BVerwG, 27.04.1990, 4 C
36.87 und 03.04.2008, 4 CN 4.07).

Zulassig ist demzufolge die Beschrankung der drei oben beschriebenen Einzel-
handelseinrichtungen Bau- und Heimwerkermarkt, Gartencenter und Mébelmit-
nahmemarkt auf eine jeweils bestimmte Verkaufsflichenobergrenze, da sich diese
Festsetzung auf jeweils e/n Vorhaben und damit auf e/nen bestimmten Anlagentyp
bezieht. Der Vorhabenbezug ist zweifellos gegeben, da es sich jeweils um die Fla-
che einzelner Eigentimerinnen und Eigentiimer handelt und sich die Festsetzun-
gen auf einen Betrieb beziehen.

Zur stadtebaulichen Lenkung der Sondergebietsvorhaben werden die o. g. Ver-
kaufsflachenobergrenzen festgesetzt. Grundsatzlich notwendig ist dies zum einen
aufgrund der Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Landeshauptstadt Wies-
baden im Hinblick auf die Entwicklung eines differenzierten und abgestuften Net-
zes von Versorgungsbereichen flir die Bevélkerung. Zum anderen wurden auf-
grund der Vertraglichkeitsanalyse zur Ansiedlung eines Bau- und Heimwerker-
marktes, eines Gartencenters und eines Mébelmitnahmemarktes in Wiesbaden
Petersweg-Ost der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung GmbH 2014 die
stadtebaulichen Auswirkungen bezuglich der zentralen Versorgungsbereiche un-
tersucht und ebenfalls die landesplanerische Einordnung der Planung bestéatigt.

Da die stadtspezifische Wiesbadener Sortimentsliste nicht den Status eines be-
schlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB hat, wird die Sortimentsliste des Regionalplans Sidhessen 2010 zugrunde
gelegt. Diese trifft gerade bezlglich der Sortimente Zooartikel, Tiernahrung und
Topfpflanzen weitreichendere Begrenzungen als dies stadtspezifisch durch die
Wiesbadener Liste erfolgt, die dieses Sortiment als nicht zentrenrelevant einstuft.

Die anteiligen FlachengréfRen der zentrenrelevanten Randsortimente werden an
die aktuelle regionalplanerische Zielsetzung (Z 3.4.3-5, RPS 2010) angepasst,
nach der diese ,insgesamt auf maximal 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache,
héchsten 800 gm Verkaufsflache zu begrenzen® sind. Regionalplanerisch abge-
stimmt wurde, dass die anteiligen zentrenrelevanten Randsortimente fir den M6-
belmitnahmemarkt mit 300 gm, fiir den Bau- und Heimwerkermarkt mit 800 gm und
fur das Gartencenter mit 800 gm somit zielkonform sind, da sie die Begrenzung
von héchstens 800 gm einhalten.

Handelserganzend wird festgesetzt, dass in den Sondergebieten SO 1-3 jeweils
eine Schank- und Speisewirtschaft - auch als gesonderter Betrieb - mit max. 100
gm Verkaufsflache innerhalb der zulassigen Gesamtverkaufsflache zuldssig ist, da
die jeweilige Festsetzung lediglich einen grofflachigen Handelsbetrieb zulassig
nennt. Klarstellend wird dies durch die Schank- und Speisewirtschaft erweitert, was
auch der Rechtsprechung entspricht. Im Urteil des 4. Senats vom 24. November
2005 (BVerwG 4 C 14.04) wird ausgefuhrt: "Ist innerhalb eines Gebdudes die Be-
triebsflache baulich in mehrere selbststandig nutzbare betriebliche Einheiten unter-
teilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des

§ 11 Abs. 3 BauNVO wenn die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb als
Hauptbetrieb gepragt wird und auf den baulich abgetrennten Flachen zu dessen
Warenangebot als Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inne-
ren Zusammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und
von untergeordneter Bedeutung bleibt (hier Backshop und Laden flir Toto/Lotto,
Zeitschriften und Schreibwaren)." GrofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
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zentrenrelevanten Sortimenten wie Bau- und Heimwerkermarkte, Gartencenter
oder Einrichtungshauser bieten heute in der Regel ein ergédnzendes gastronomi-
sches Angebot an, welches entweder integriert oder als gesonderter Betrieb zur
Hauptleistung hinzutritt und das Einkaufserlebnis beférdern soll.

Gewerbegebiet (GE 1 und 2)

Die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind als Standorte fur grof3flachige, produzie-
rende Gewerbebetriebe mit mittleren bis groRen Flachenbedarfen und / oder gro-
Ren Gebaudeabmessungen vorgesehen. Alle anderen nach § 8 BauNVO zulassi-
gen Nutzungen - aul3er Lagerhauser und Lagerplatze - sind daher nicht zulassig
bzw. nur ausnahmsweise zulassig.

Diese Neuausrichtung der gewerblichen Bauflachen knlipft an das differenzierte
Raster des rechtsverbindlichen Bebauungsplans 2001/1 an, welches Standorte mit
unterschiedlichen Rahmenbedingungen fiir verschiedene Nachfrager gezielt be-
reitstellt und setzt dieses schllssig fort. Dartiber hinaus wird auf die Nachfragesi-
tuation in den vergangenen 10-15 Jahren an diesem Standort reagiert, die den
Schwerpunkt bei mittleren bis grofReren Gewerbebetrieben unterschiedlichster
Ausrichtung, insbesondere aber im verarbeitenden Gewerbe verzeichnet. Die Lage
an der nérdlichen Randzone des Gebiets entlang der Bahnlinie/Autobahn eréffnet
eine freie Organisation von Nutzflachen und Baulichkeiten auf den Grundstlicken
und sichert eine ausreichende Eingrlinung entlang der Bahn sowie der
Boelckestralle.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden 6ffentliche Betriebe, Geschifts-, Bli-
ro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen sowie Wohnungen flr Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber/innen und Betriebsleiter/innen,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind.

Unzuldssig sind Anlagen fur sportliche Zwecke sowie fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke, da sie i. d. R. mit einem erhdhten Verkehrsauf-
kommen verbunden sind und das Hauptverkehrsnetz, welches bereits aufgrund
der Sondergebietsnutzungen nur noch begrenzt aufnahmefahig ist, zusatzlich be-
lasten wirden.

Durch den Ausschluss von Vergniigungsstatten soll in diesem Gebiet - im Gegen-
satz zum Bereich westlich der Anna-Birle-Stral3e - einer Verschlechterung der spe-
zifischen Standortbedingungen fiir Gewerbebetriebe aus dem produzierenden
Gewerbe und Handwerk vorgebeugt werden (Bodenspannungen).

Schank- und Speisewirtschaften sind ausgeschlossen, da diese zusammen mit
Einzelhandelsbetrieben gezielt in einen benachbarten Bereich am Griinzug (au-
Rerhalb des Geltungsbereichs) gelenkt werden sollen. Dort soll gebietsbezogen
ein zentraler Treff-, Kommunikations- und Knotenpunkt des Gewerbegebiets Pe-
tersweg-Ost gestarkt werden. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben liegt
dartber hinaus auch in der gezielten Lenkung von Einzelhandelsnutzungen in die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt begriindet.

Um das Handwerk sowie die Betriebe des produzierenden Gewerbes zu starken,
ist ausnahmsweise der Verkauf an Endverbraucher, der nach Art und Umfang im
eindeutigen Zusammenhang mit diesen Betrieben steht zuldssig. Um sicherzustel-
len, dass die gewerbliche Tatigkeit im Vordergrund steht, darf die Verkaufsflache
allerdings héchstens 10 % der Betriebsflache betragen.
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2 Mal der baulichen Nutzung

Mit der geplanten Bebauungsplandnderung wird lediglich die Art der Nutzung einer
bisher schon tberplanten Bauflache geédndert, das Mal} der baulichen Nutzung -
und damit der Grad der Ausnutzung - wird entsprechend den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans 2001/1 weitgehend beibehalten.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung zielen auf eine fiir die Betrie-
be sowohl in den Gewerbe- als auch den Sondergebieten optimierte Entfaltungs-
option der baulichen Anlagen. Fiir das Baugebiet SO 1 wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,5 und eine Baumassenzahl (BMZ) von 6,5 festgesetzt. Fir das Bau-
gebiet SO 3 wird eine GRZ von 0,5 und eine BMZ von 5,6 festgesetzt und fir das
Baugebiet GE 1 eine GRZ von 0,5 und eine BMZ von 6,0. Durch die Begrenzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit einer relativ hohen Aus-
nutzungskennziffer soll eine stadtebaulich angestrebte dichtere Bebauung als
,Stadtkante® entlang der BoelckestralRe herbeigefiihrt werden. Eine Uberschrei-
tung der zulassigen Uberbaubaren Flache durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO ge-
nannten Anlagen ist bis zu einer GRZ von 0,7 zuldssig.

Fir die Baugebiete SO 2 und GE 2 wird eine GRZ von 0,6 und eine BMZ von 4,8
(SO 2) bzw. 6,0 (GE 2) festgesetzt. Fur die vorgesehenen Gewerbe- und Sonder-
gebietsnutzungen sind somit ausreichend grof3e Hallenbauwerke méglich. Eine
Uberschreitung der zuléssigen (iberbaubaren Flache durch die in § 19 Abs. 4
BauNVO genannten Anlagen ist bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig.

Die H6he baulicher Anlagen wird fir einen Uberwiegenden Teil der Uberbaubaren
Grundstucksflachen auf eine maximale Gebaudehdhe von 12 m angepasst, um ak-
tuellen betrieblichen Erfordernissen heutiger Produktionsprozesse Rechnung zu
tragen. Neben bis zu 4-geschossigen ,,Kopfbauten® fir Verwaltung, Buro u. a. sind
so auch Hallenbauten gréRerer Ausdehnung ohne Einschrankung mdéglich.

Um den klimadkologischen Anforderungen gerecht zu werden, ist allerdings eine
Staffelung von Baugrenzen und Gebdudehdhen beidseitig der Gottfried-Dorr-
Strale mit einem 10 m breiten nicht tiberbauten Bereich, einem 10 m breiten Be-
reich mit 5 m hohen Gebauden und anschliefend einer Zone mit 12 m hohen Ge-
bauden vorgesehen. Auf Héhe des Bau- und Heimwerkermarktes wird nochmals
eine zusatzliche Begrenzung der Hohe baulicher Anlage auf 5 m innerhalb einer
38 m breiten Zone als ,potentieller Windfeldregenerationsbereich® berticksichtigt.

3 Bauweise

3.1 Abweichende Bauweise

Im Bebauungsplan wird eine von § 22 Abs. 1 BauNVO abweichende Bauweise
festgesetzt. Es kdnnen bei Bedarf auch Gebaude mit seitlichen Grenzabstand und
einer Lange von lber 50 m errichtet werden. Dies ermdglicht eine ausreichende
Flexibilitdt und Baufreiheit fiir die geplanten Nutzungen.

4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs ist die festgesetzte liberbaubare Grundstuicksfla-
che durch Baugrenzen bestimmt. Aufgrund der angestrebten Flexibilitat wird die
Abgrenzung der bebaubaren Flachen méglichst weit gefasst. Begrenzt wird sie
durch Freihaltung einer 3 - 10 m tiefen Abstandsflache zu den Verkehrsflachen,
durch die zu den Griinflachen GFL 1 und 2 vorgesehenen Anpflanzflachen sowie
6stlich durch eine aus klimatischen Griinden freizuhaltende Zone und Anpflanzfla-
che entlang der Boelckestral3e.
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Ausnahmsweise ist fir aus brandschutztechnischen Griinden notwendige Flucht-
treppen und -wege die Uberschreitung der Baugrenzen bis zu einer Tiefe von ma-
ximal 1 m zulassig.

5 Flachen fir Nebenanlagen sowie flir Stellplatze und Garagen

Aus stadtgestalterischen und klimatischen Griinden wird die Zulassigkeit von Ne-
benanlagen (einschliellich Stellplatze und Garagen) auf die tGberbaubaren Fla-
chen sowie die dafiir entsprechend festgesetzten ,Flachen fur Stellplatze” bzw.
,Flachen zur Andienung“ beschrankt. Innerhalb der Anpflanzflachen diirfen keine
Stellplatze errichtet werden, da diese aus stadtgestalterischen und 6kologischen
Griinden als griine Vorbereiche bzw. Ubergangsbereiche zur 6ffentlichen Ver-
kehrs- bzw. Griinflache gesichert werden sollen. Da die tiberbaubare Flache sehr
grof3ziligig ausgewiesen ist, entsteht keine wesentliche Einschrankung der bauli-
chen Nutzung flr die Baugebiete.

6 Verkehrsflachen

6.1 Zufahrten zu den Baugrundstiicken

Die Zufahrt zu den Sonder- und Gewerbegebieten soll ausschlie3lich von der Gott-
fried-Dorr-Stral’e sowie der Fritz-Huller-Stral3e aus erfolgen. Eine Zufahrt direkt
von der Boelckestral’e bzw. der Ernst-Galonske-Stral3e, als zentrale Erschlie-
Rungsstralie des neuen Gewerbegebiets, wird aus verkehrlichen Griinden nicht
zugelassen. Deshalb ist die Festsetzung eines Ein- und Ausfahrtverbots erforder-
lich. Dieses reicht bis in die Einmindungsbereiche hinein.

Von der Einmiindung der Gottfried-Dérr-Strale ab der Ernst-Galonske-Stral3e ist
auf einer Lange von 35 Metern an der Ostlichen Grenze die Ein- und Ausfahrt auf
die Grundstiicke aus verkehrlicher und betrieblicher Sicht nicht zulassig.

7 Versorgungsflachen

Die notwendigen Flachen fur Versorgungsanlagen (Elektrizitat) sind in der Planung
berticksichtigt. Der Standort der geplanten Trafostation innerhalb der 6ffentlichen
Grinflache ist an die Freiflachenplanung, die einen Anlagenweg vorsieht, anzu-
passen und deshalb innerhalb der Griinflache in Abstimmung mit dem Versor-
gungstrager variabel festgesetzt.

8 Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets erfolgt iber die vorhandenen, dem Stand der
Technik entsprechend verlegten Leitungsnetze. Aus stadtebaulichen Griinden sol-
len alle Versorgungsleitungen unterirdisch verlegt werden.

9 Offentliche Griinflichen

Die festgesetzten offentlichen Griinflachen GFL 1 und GFL 2 dienen vorrangig
dem Naturschutz und dem Klimaschutz. Ihre Ausformung folgt den Zielen einer
schlichten, transparenten und naturnahen Gestaltung mittels iberwiegend extensi-
ver Wiesenflache mit Gehdlzen und Baumen. Die im nérdlichen Rand des Pla-
nungsgebiets gelegene, offentliche Grinflache GFL 1 fungiert zudem als Land-
schaftsanbindung an die aul3erhalb des Geltungsbereichs angrenzenden Freifla-
chen und als griiner Vorraum der geplanten Bebauung zu der angrenzenden
Bahnlinie.
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Im Einzelnen ist vorgesehen:

Die Grinflache GFL 1 dient - als Gehdlzstreifen mit Wiesenanteil - vorrangig dem
Naturschutz mit ungestorten Riickzugsraumen fir Flora und Fauna. Sie ist zudem
Ausgleichsflache bzw. MaRnahmenflache fiir Eingriffe in die besonders geschiitz-
ten Biotope nach § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Die Grunflache GFL 2 dient vorrangig dem Klimaschutz und der Naturvernetzung
und ist als Wiesenflache mit Baumreihen konzipiert. In der Griinflache kann das
Regenwasser der angrenzenden Stral3en flachig versickert werden.

10 Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

10.1 Stral’en- und Auflienbeleuchtung

Die Vorgabe ist als Artenschutz- und EnergiesparmalRnahme zu werten und dient
vor allem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten sowie einem reduzierten Energie-
verbrauch. Insbesondere in Bezug auf den Tierschutz leitet sich die Notwendigkeit
aus der konkreten rdumlichen Situation des Planungsgebiets am Ortsrand und an-
grenzend an den ndrdlich und 6stlich gelegenen Landschaftsraum ab.

10.2 Versickerung von auf privaten Flachen anfallendem Niederschlagswasser

Es wird festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser, sofern es nicht ge-
sammelt oder verwertet wird, grundséatzlich auf den privaten Grundstiicken tber
die belebte Bodenzone zu versickern ist. Die Versickerung iber die belebte Bo-
denzone dient dem Grundwasserschutz sowie der Minimierung der Beeintrachti-
gungen des naturlichen Wasserhaushalts und fuhrt im Planbereich - aufgrund des
Bodenaufbaus und des Grundwasserstandes - zu einer durchgangigen Mulden-
versickerung. Die im Planbereich anstehenden Bdden sind grundséatzlich fur eine
Versickerung geeignet. Fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis beim Umweltamt / Untere Wasserbehoérde zu beantra-
gen.

Die Versickerung ist zu versagen, wenn durch die Art des Betriebes eine Gefahr-
dung fir das Grundwasser besteht. Die Priifung einer Genehmigung bzw. Versa-
gung ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens vorzunehmen.

Die Genehmigung ist im Zuge der Einleitgenehmigung in die 6ffentliche Kanalisati-
on bei den Entsorgungsbetrieben der Landeshauptstadt Wiesbaden (ELW) vorzu-
nehmen.

Wird die Versickerung des Niederschlagswassers versagt, so ist das Nieder-
schlagswasser gemeinsam mit dem Schmutzwasser auf den Grundstiicken zu-
riickzuhalten und gedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten. Die Einlei-
tungsmenge betragt 12 Liter je Sekunde und Hektar und wird im Zuge der Einleit-
genehmigung festgelegt.

11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Lérm)

Fir die geplanten Sondergebiets- und gewerblichen Flachen sind - fir alle Fassa-
den, die der Ernst-Galonske-Stral3e, der Boelckestralle oder der Bahnlinie zuge-

wandt sind - die Larmpegelbereiche ermittelt und entsprechende objektbezogene
passive Schallschutzmalinahmen festgesetzt worden.

Aufgrund der mal3geblichen Verkehrslarmimmissionen bei freier Schallausbreitung
in das Plangebiet hinein werden die Orientierungswerte der DIN 18005 /1/ ,Schall-
schutz im Stadtebau® flir Sonder- und Gewerbegebiete tagstiber jeweils in einem
schmalen Streifen westlich entlang der Boelckestral’e sowie nérdlich entlang der
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Ernst-Galonske-Stral’e um bis zu ca. 10 dB(A) sowie sidlich entlang der Bahnlinie
um bis zu ca. 5 dB(A) lUberschritten.

Im Nachtzeitraum ist der fiir gewerbliche Nutzungen (z. B. Biiros) ebenfalls anzu-
wendende Tag-Orientierungswert von 65 dB(A) im gesamten Plangebiet eingehal-
ten. Der ausschlieflich flir Wohnnutzung geltende Orientierungswert ,Verkehr* der
DIN 18005 /1/ fir Gewerbe- und Sondergebiete von nachts 55 dB(A) ist bei freier
Schallausbreitung (zugrunde gelegter unglinstigster Lastfall mit einer Immissions-
héhe von 4 m Uiber Gelande) dagegen im gesamten Plangebiet tGiberschritten. Ent-
lang der Straf3en und der Bahnstrecke kdnnen Orientierungswertiberschreitungen
um bis zu ca. 10 dB(A) auftreten.

Bereits durch die Festsetzung der Gebietsarten GE und SO sowie durch einen
grofiziigigen Mindestabstand zur BoelckestralRe kdnnen die Verkehrslarmeinwir-
kungen auf immissionsempfindliche Nutzungen (z. B. Biros, Sozialrdume, Be-
triebswohnungen) reduziert werden. Dariiber hinausgehende aktive Larmschutz-
malnahmen (z. B. La&rmschutzwande, -wélle) werden aus stadtgestalterischer
Sicht (Beeintrachtigung des Stadtbilds im Ortseingangsbereich) ausgeschlossen.

11.1  Malgebliche AuRenldrmpegel, Larmpegelbereiche

Als objektbezogene passive SchallschutzmalRnahme wird festgesetzt, dass die
Aulenbauteile von Gebauden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen die Anfor-
derungen an die Luftschallddmmung nach der DIN 4109-1:2018-01 ,,Schallschutz
im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen® und DIN 4109-2:2018-01 ,,Schall-
schutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforde-
rungen® erfiillen missen.

Grundlage hierzu sind die im Plan gekennzeichneten malfigeblichen Auf3enlarm-
pegel L, bzw. Larmpegelbereiche, die gemal Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01
einander zugeordnet sind. Die erforderlichen Schalldamm-Male sind in Abhangig-
keit von der Raumnutzungsart und der Raumgréfe im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Von der Festsetzung kann gemal § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewi-
chen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird,
dass im Einzelfall aufgrund gednderter Randbedingungen geringere Larmpegelbe-
reiche als gekennzeichnet an den Fassaden anliegen (z. B. bei Pegelminderung
durch Gebaudeabschirmung). Die Anforderungen an die Schalldammung der Au-
Renbauteile kdnnen dann geman den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN
4109-2:2018-01 angepasst werden.

11.2 Schalldammende Liiftungseinrichtungen

Weiterhin wird festgesetzt, dass in den Baugebieten GE 1 und GE 2 die Schlaf-
und Kinderzimmer von ausnahmsweise zulassigen Wohnungen mit schallge-
ddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten sind, die einen ausreichenden Luft-
wechsel wahrend der Nachtzeit sicherstellen. Dadurch soll fir diese besonders
schutzbedurftigen Nutzungen durch bauliche Ma3nahmen ein ausreichender
Schallschutz auch unter Berticksichtigung der erforderlichen Beliiftung gewahrleis-
tet werden. Auf dezentrale schalldammende Liiftungseinrichtungen kann verzichtet
werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind
und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleis-
tet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewi-
chen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird,
dass im Einzelfall nachts geringere Aufienlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Belif-
tung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter
Berucksichtigung der Abschirmung durch Geb&ude).
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12 Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindun-
gen fur Bepflanzungen und die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

12.1  Anpflanzung von Baumen

Die in der Planzeichnung sowie textlich festgesetzten anzupflanzenden Baume in
den Verkehrsflachen dienen liberwiegend der gestalterischen Aufwertung der
StraRenrdume, der Durchgriinung des Plangebiets, der 6kologischen Vernetzung
und dem Mikroklima.

Die zeichnerisch festgesetzten Baumanpflanzungen in den 6ffentlichen Erschlie-
Rungsstrafien sind nach Planeintrag herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Ab-
gange sind gleichwertig zu ersetzen. Die textlich festgesetzten Laubbaume der
Pflanzliste 1.1 ,Heimische Laubbdume® sollen einen Mindeststammumfang von 18
bis 20 cm - gemessen in 1 m Hohe - haben und einen Anpflanzbereich von min-
destens 6 gm je Baum erhalten. Die Auswahl der Gehoélzart erfolgt durch das
Grunflachenamt in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde, um bezogen
auf die jeweiligen Standortverhéltnisse geeignete Gehdlzarten/ -sorten zu gewahr-
leisten. Sofern die Baumpflanzungen mit den technischen Erfordernissen (u. a.
Grundsticksein- und -ausfahrten, StralRenbeleuchtungseinrichtungen, Stral3en-
ausstattungen, StralRenentwasserungseinrichtungen) nicht in Einklang gebracht
werden kdnnen, sind Verschiebungen von Baumstandorten zulassig.

12.2  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Freiflache
FFL 1 bis 4)

Die festgesetzten privaten Begriinungsgebote / Anpflanzflachen (nach § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB) dienen der besseren Durchgriinung der Baufelder und damit dem
Gesamteindruck des Gebiets sowie 6kologischen Aspekten (Naturschutz, Boden-
schutz, Mikroklima u. &.). Dartber hinaus fungieren die Freiflachen FFL 1 bis 3 vor-
rangig der Stitzung der Ma3nahmen in den angrenzenden o6ffentlichen Grunfla-
chen.

Im Einzelnen ist vorgesehen:

Die Freiflache FFL-1 dient - als Gehdlzstreifen mit Wiesenanteil - vorrangig dem
Naturschutz. Sie ist Erweiterung bzw. Vergré3erung der Griinflache GFL 1.

Die Freiflachen FFL-2 dienen - als offen gestaltete Wiesenflache mit Obst- und
Kleinbdumen - vorrangig dem Naturschutz. Sie sind Erweiterungen bzw. Vergro-
Rerungen der westlich anschliellenden Grinflache.

Die Freiflache FFL-3 dient - als Wiesenflache mit Solitdrbdumen und vereinzelten
Baumgruppen - vorrangig der Grineinbettung des Baufeldes. Sie ist asthetisch-op-
tische Erweiterung der anschlief’ienden Griinflache GFL 2.

Die Freiflache FFL-4 dient - als extensive Wiesenflache mit Baumen und Strau-
chern - vorrangig dem Natur- und Klimaschutz. Sie bildet einen ,griinen Gewerbe-
rand", der eine Belliftungsachse entlang der Boelckestrale sichert.

12.3 Begriinung von Grundstiicken

Zur besseren Durchgriinung der Gewerbe- und Sondergebiete sowie aus natur-
schutzfachlichen Grinden (Bodenschutz, Mikroklima u. &.) ist festgesetzt, dass
mindestens 30 % der Grundstlcksflachen (GE 1, SO 1/3) bzw. mindestens 20 %
der Grundsticksflachen (GE 2, SO 2) als Vegetationsflache anzulegen und zu er-
halten, d. h. die Flachen sind entweder géartnerisch zu gestalten oder mit wildwach-
senden Pflanzen anzulegen. Dartber hinaus sind die nicht iberbauten Grund-
stiicksflachen auch innerhalb der tiberbaubaren Flachen als Vegetationsflache
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Je angefangene 250 gm Grundstiicks-
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freiflache sind zudem mindestens ein Baum mit einem Mindeststammumfang von
20 bis 25 cm - gemessen in 1 m Héhe - oder 20 Straucher der Pflanzlisten 1 ,Hei-
mische Laubbaume® und 2 ,Heimische Straucher” zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

12.4 Begriinung von Stellplatzen

Aus stadtebaulichen Griinden und zur Erhéhung des Griinvolumens werden die
Anzahl und die Qualitat der zu pflanzenden Baume im Bereich der Stellplatze
textlich festgesetzt. Gerade in Sondergebieten fir den Handel ist von grofflachi-
gen Stellplatzanlagen auszugehen, die zu einer erheblichen Versiegelung der
Baugebiete beitragen. Es wird festgesetzt, dass je angefangene drei ebenerdige
Stellplatze ein grof3- und breitkroniger Laubbaum (Pflanzqualitat: 18-20 cm Min-
deststammumfang in 1 m Héhe) nach der Pflanzliste 1 ,Heimische Laubbdume® zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist, um der Uberwarmung der Stellplatzanlagen
entgegenzuwirken. Die Grolie der unbefestigten Baumscheibe je Baum muss min-
destens 6 gm betragen.

12.5 Begriinung von baulichen Anlagen

Aufgrund der kleinklimatisch ausgleichenden Funktion sowie aus Griinden der Re-
genwasserrickhaltung sind alle Flachdacher und flachgeneigten Dacher dauer-
haft, fachgerecht und mindestens extensiv zu begriinen. Dachbegriinungen verrin-
gern baubedingte Aufheizungseffekte. Die Erganzung der Dachbegriinung durch
Solar- und Photovoltaikanlagen ist zuléssig, sofern die dauerhafte Begriinung der
Dachflache sichergestellt ist.

Aus stadtgestalterischen Griinden und um einer Uberwérmung und den damit ver-
bundenen bioklimatischen ungunstigen Effekten entgegenzuwirken wird dartiber
hinaus festgesetzt, dass weitgehend geschlossene, fensterlose Fassaden (-teile)
mit Ausnahme von Glasfassaden mit rankenden, schlingenden oder kletternden
Pflanzen flachig und dauerhaft zu begriinen sind, sofern sie sich zur 6ffentlichen
ErschlieBung oder zur 6ffentlichen Grinflache hin orientieren. Die flachige Fassa-
denbegriinung tragt als Schadstofffilter zur Lufthygiene bei und wirkt sich auch po-
sitiv auf das optische Erscheinungsbild von Baukdrpern aus, da grofflachige un-
strukturierte Fassadenflachen vermieden werden.

13 Fléachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Die zeichnerisch festgesetzten Flachen sind auf einer Breite von 5 m mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu be-
lasten. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist zur leitungsgebundenen Erschlie-
Rung der Baugebiete in diesem Bereich erforderlich.

Eine Begriindung dieser Geh-, Fahr- und Leitungsrechte muss auf3erhalb des
Planverfahrens durch Eintragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis, Be-
griindung einer beschrankten persoénlichen Dienstbarkeit (§ 1018 BGB) oder einer
Grunddienstbarkeit (§ 1090 BGB) erfolgen.

14 Flachen oder MalRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB

Die wesentlichen Ausgleichserfordernisse flir Eingriffe in Natur und Landschaft
wurden schon im Rahmen des Aufstellungsverfahrens flir den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan 2001/1 abschliefiend ermittelt bzw. geregelt und besitzen fiir das
vorliegende Bauleitplanverfahren weiterhin Giiltigkeit. Da der vorliegende Bebau-
ungsplan lediglich einen Teilbereich neu fasst, greifen die AusgleichsmalRnahmen
ineinander, d. h. es werden Eingriffen im vorliegenden Bebauungsplan teilweise
Ausgleichsflachen bzw. -maf3nahmen innerhalb des Geltungsbereichs des rechts-
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verbindlichen Bebauungsplans 2001/1 Uiber eine entsprechende Zuordnungsfest-
setzung zugeordnet.

Innerhalb des Geltungsbereichs kann der Ausgleich fir Eingriffe in die besonders
geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG flachenhaft durch die festgesetzten
Malinahmen (nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) im ,,Gehdlzriicken® entlang der Ei-
senbahntrasse in der Griinfliche GFL 1 erbracht werden.

Aufierhalb des Geltungsbereichs werden die MalRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB innerhalb der Grinflachen GFL 2 und GFL 5 des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans 2001/1 als Ausgleich fiir den StralRenbau und fir die kiinftige bauli-
che Nutzung der Sondergebietsflachen innerhalb des zeichnerisch festgesetzten
Zuordnungsbereichs zugeordnet. Das Ausgleichserfordernis rihrt daher, dass der
urspriingliche Bebauungsplan von 1974 flir den Zuordnungsbereich ,landwirt-
schaftliche Flachen / Erwerbsgartenbau® festgesetzt hatte, die im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens 2001/1 in gewerbliche Bauflachen umgewidmet wurden.

Im Rahmen des Umlegungsverfahrens U 91 ,Ostlich der Anna-Birle-StraRe*“ sind
die Grundstlicke der Griinflachen GFL 2 und GFL 5 als Ausgleichsflachen grund-
buchlich zu sichern. Die Flachen gehen in das Eigentum der Landeshauptstadt
Wiesbaden Uber. Die Herstellung und Pflege erfolgt nach dem fachlichen Konzept
des Umweltamts.

B AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

1 Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Gestaltungsfestsetzungen zielen insbesondere auf Vorgaben, welche die opti-
sche Wirkung von den privaten Grundstlicksflachen zu den 6ffentlichen Verkehrs-
oder Grinflachen betreffen. Hier soll durch die Festsetzungen flr die Bebauung
und die Freiflachen ein qualitatsvolles stadtgestalterisches Bild im Ubergang zum
offentlichen Raum gesichert werden. Der 6ffentliche Raum, als gestaltbestimmen-
des Grundgerist des Baugebiets, soll u. a. wiederum die Standortqualitat und das
Image des neuen Gewerbe- und Sondergebietsstandorts sichern. Aufgrund der
groldziigig bemessenen Baufenster verbleiben den Gewerbetreibenden im Inneren
der Baufelder ausreichend grof3e Gestaltungsspielrdume sowohl was die Baukor-
perstellung als auch deren Gestaltung anbelangt.

Um bei aller Vielfalt der Bebauung eine grundlegende Gestaltqualitat zu sichern,
sind sowohl in den Sondergebieten als auch in den Gewerbegebieten nur Flachda-
cher oder flachgeneigte Dacher bis maximal 20 Grad Dachneigung und bei der
Fassadengestaltung nur helle Farbtdne bzw. Materialien zulassig. Diese wirken
auBerdem einem gerade in Stadtgebieten zunehmend sinkenden thermischen
Komfort (Uberhitzung) entgegen. Technische Dachaufbauten dirfen die maximale
Dachhdhe um bis zu 2,5 m UGberragen, vorausgesetzt sie liegen um mehr als 4 m
hinter der Fassadenflucht und sind damit vom StralRenraum nicht unmittelbar
sichtbar. Die Gliederung von Fassaden mit mehr als 25 m Lange bzw. Breite zielt
darauf ab, die Wirkung der groRvolumigen Gebaudestrukturen in Sondergebieten
fur den Handel und in Gewerbegebieten stadtgestalterisch abzumildern und aufzu-
lockern.

Die Vorbereiche der Gebaude dirfen zur Gewahrleistung und Unterstiitzung eines
grofdzigigen und attraktiven Raumeindrucks nur transparent und bis zu einer Héhe
von maximal 1,5 m eingezaunt werden.

Um nachteilige Wirkungen innerhalb des Plangebiets und auf seine Nachbarschaft
zu unterbinden und um eine, in der Gesamtwahrnehmung ansprechende, gestalte-
rische Entwicklung des Plangebiets sicherzustellen, wird die Zuldssigkeit von Wer-
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beanlagen in eindeutiger Form geregelt. Die Festsetzungen betreffen im Einzelnen
die Anzahl, GréRe, Lage und Hohe der Werbeanlagen, die nur an der Statte der
eigenen Leistung zulassig sind. Sie dienen der Sicherstellung eines positiven ge-
stalterischen Gesamtbildes.

2 Grundstiicksfreiflichen und Stellplatze

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen und der Stellplatze zielen in ers-
ter Linie auf einen schonenden Umgang mit Grund und Boden durch einen mog-
lichst hohen Anteil an unversiegelter Grundstulcksfreiflaiche sowie auf eine Verbes-
serung des Mikroklimas. Die Befestigung der Grundstiicksfreiflachen ist nur in dem
Male zulassig, wie dies aufgrund der Nutzung der Flachen sowie aus Griinden
des Boden- und Grundwasserschutzes erforderlich ist. Vorzugsweise sind wasser-
durchlassige Belage zu verwenden, wenn nicht die besondere Zweckbestimmung
der Flache eine andere Befestigungsart erfordert.

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung des Stralienbilds sind Abfall- und Wertstoff-
behalter entweder in die Gebaude zu integrieren oder auf dem Grundstuiick so auf-
zustellen, dass sie von 6ffentlichen Flachen aus nicht sichtbar sind.

In den Baufeldern sind die Freiflachen FFL 1 bis FFL 4 sowie die Freianlagen in-
nerhalb eines Jahres nach Errichtung der Gebaude oder nach Nutzungsbeginn des
Grundstuckes herzustellen.

C HINWEISE

1 Kampfmittel

Nach der Auswertung von Kriegsluftbildern liegt der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans am Rande eines Bombenabwurfgebiets. Es gibt keinen begriindeten
Verdacht, dass auf der Fladche mit dem Auffinden von Bombenblindgangern zu
rechnen ist. Da auch sonstige Erkenntnisse Uber eine mogliche Munitionsbelas-
tung dieser Flache nicht vorliegen, ist eine systematische Flachenabsuche nicht
erforderlich.

2 Bodenbelastungen

Gestltzt auf § 1 Abs. 6 BauGB erfolgte im Auftrag der Landeshauptstadt Wiesba-
den im Sommer 1997 fir den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans ,2001/1 Wiesbadener Stralde / Petersweg - 1. Anderung - Gebiet 6stlich
der Anna-Birle-Stral’e“ die Durchfiihrung einer historisch-deskriptiven Recherche,
die u. a. fur 6 Flachen den Verdacht auf relevante Untergrundverunreinigungen
aufgrund der (Vor-) Nutzung nahelegte (sog. Kontaminationsverdachtsflachen).

Basierend auf den Erkenntnissen der historischen Recherche wurden auf den Ver-
dachtsflachen im Herbst 1999 orientierende umwelttechnische Boden- und Boden-
luftuntersuchungen durchgefihrt. Die Ergebnisse der orientierenden Untersuchun-
gen liegen als Gutachten vor: Umweltgutachten zu orientierenden umwelttechni-
schen Untersuchungen im B-Plangebiet "Petersweg-Ost", Gutachten des Ing.-
Buros Institut Dr. Haag GmbH, Mainz Januar 2000.

Das umwelttechnische Gutachten beinhaltet jeweils die Dokumentation der Art,
des Umfangs und der Ergebnisse durchgefiihrter Malihahmen und eine Bewertung
festgestellter Befunde. Demnach ist eine Kennzeichnung von Flachen, deren B6-
den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, nicht erforderlich.

Bei untersuchten Flachen ohne eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
ist nicht automatisch auf eine Schadstofffreiheit des Untergrundes zu schlielen; so
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kdénnen z. B. Schadstoffbelastungen vorliegen, die keinen weiteren Handlungsbe-
darf im Sinne des Bodenschutz- und Altlastenrechts oder Wasserrechts aufweisen,
aber abfallrechtlich von Bedeutung sind. Bei Eingriffen in den Untergrund ist daher
im Rahmen nachgeschalteter Genehmigungsverfahren mit gesonderten umwelt-
technischen Auflagen zur Realisierung von Bauvorhaben zu rechnen. Einzelheiten
hierzu sind dem vorliegenden Gutachten, das zur Abwagung und Bewertung der
Flachen herangezogen wurde, zu entnehmen.

Alle Beurteilungen basieren auf Erkenntnissen zum Zeitpunkt Januar 2000.

Das Gutachten ist im Rahmen der EG-Richtlinie 90/313/EWG vom 07.06.1990 un-
ter Wahrung datenschutzrechtlicher Belange auf Anfrage zuganglich. Anfragen
sind schriftlich an die Landeshauptstadt Wiesbaden, Umweltamt, zu richten. Die
Bereitstellung von Unterlagen ist mit einer Geblihrenerhebung verbunden.

Bewertungskriterien der LH Wiesbaden zur Ermittlung der Erheblichkeit von um-
weltgefahrdenden Boden- und Bodenluftbelastungen

Nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen. Zur Ermitt-
lung der Erheblichkeit von Bodenbelastungen wurde die Liste "Nutzungsbezogene
Orientierungswerte fir tolerierbare (Schad-) Stoffgehalte in oberflichennahen Bo-
den" herangezogen, die in Abstimmung mit dem Gesundheitsamt entwickelt wur-
de. Die Liste beinhaltet ausgewahlte umweltrelevante Schadstoffe, denen in drei
Sensibilitatsstufen (S1 - S3) auf das Schutzgut Mensch bezogene, tolerierbare
Schadstoffgehalte zugeordnet sind. Die Sensibilitdtsstufen berlicksichtigen unter-
schiedliche Arten von Oberflachennutzungen bzw. -versiegelungen. Somit werden
neben der jeweiligen Stofftoxitat auch verschiedene potentielle Aufnahmemaoglich-
keiten (oral, inhalativ, Giber Hautkontakt oder sekundar Giber Nahrungsaufnahme)
von unterschiedlichen Personengruppen wie Kleinkinder, Jugendliche oder Er-
wachsene berlcksichtigt.

In der Beurteilung der vorliegenden Ergebnisse aus den umwelttechnischen Unter-
suchungen waren je nach Art der geplanten Nutzung die tolerierbaren Schadstoff-
gehalte der Sensibilitatsstufen S2 (Grinflachen) und S3 (,Industrie-
/Gewerbeflachen®) ausschlaggebend. Da in keinem Fall eine flachenhafte Schad-
stoffbelastung oberhalb dieser Orientierungswerte nachgewiesen werden konnte,
war eine Flachenkennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB nicht erforderlich.
Kontaminationen, die einen weiteren Handlungsbedarf nach Wasserrecht oder Bo-
denschutz- und Altlastenrecht erkennen lassen, wurden ebenfalls nicht festgestellt.

Keine Kennzeichnung erfolgte bei Flachen, die ausschlie3lich im Sinne des Abfall-
rechts relevante Kontaminationen aufweisen, die o. g. Bewertungskriterien jedoch
unterschreiten.

3 Belange des Brandschutzes und der Léschwasserversorgung

Ergédnzend zu den in den Hinweisen dargestellten Belangen des Brandschutzes
und der Léschwasserversorgung werden an dieser Stelle folgende weitere Aspekte
dargestellt:

o Werden Gebaude mit einer Briistungshéhe der zum Anleitern vorgesehe-
nen Fenster oder Stellen von mehr als 8 Metern errichtet, dann ist der zwei-
te Rettungsweg aus den Nutzungseinheiten baulich sicherzustellen. Soll
der Rettungsweg Uber Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, sind
entsprechende Zu- und Durchfahrten zu den Gebauden herzustellen. Fir
den Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen mussen entsprechende (Feuer-
wehr-) Zufahrten und Aufstellflachen vorhanden sein. Falls tragbare Leitern
der Feuerwehr zum Einsatz kommen sollen, sind fir diese ebenfalls Auf-
stellflachen von ca. 3,0 m x 3,0 m vorzusehen. Der anzuleiternde Bereich
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muss frei von stérendem Bewuchs (z.B. Badume, gré3ere Blische) sein.
Eventuell vorhandener oder zu pflanzender Bewuchs darf die Anleiterbar-
keit notwendiger Stellen an den Gebauden nicht beeintrachtigen und muss
regelmafig zuriickgeschnitten werden. Feuerwehrzufahrten und Aufstellfla-
chen miussen jederzeit erkennbar sein und sind ggf. jederzeit gut sichtbar
entsprechend in ihrem Verlauf zu markieren.

e Bei Gebauden, die ganz oder in Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, sind Zu- oder Durchfahrten zu den vor und
hinter den Gebauden gelegenen Grundstlicksteilen und Bewegungsflachen
herzustellen, sofern sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich
sind. Soweit erforderliche Flachen nicht auf dem Grundstlick liegen, mus-
sen sie oOffentlich-rechtlich gesichert sein.

¢ Wenn die 6ffentlichen Verkehrsflachen als Aufstellflache fir Fahrzeuge der
Feuerwehr (z.B. Hubrettungsfahrzeuge) dienen sollen, dann sind die Vor-
gaben der Richtlinie Flachen fir die Feuerwehr zu beachten und einzuhal-
ten. Kénnen die Vorgaben nicht eingehalten werden, sind betroffene Ge-
bdude mit einem zweiten baulichen Rettungsweg auszufihren.

¢ Die Erreichbarkeit aller Gebaude im Plangebiet muss tber die postalische
Adresse gewahrleistet sein. Hausnummern mussen vom 6ffentlichen Ver-
kehrsraum lesbar sein. Es wird auf die entsprechende Ortssatzung der
Landeshauptstadt Wiesbaden Uber die Festsetzung, Anbringung und In-
standhaltung von Haus- bzw. Grundstiicksnummern verwiesen.

4 Artenschutz

Die Hinweise zum Artenschutz beziehen sich vor allem auf MaRnhahmen, die vor
und wahrend der Ausflihrung von Bauarbeiten zwingend einzuhalten sind. Zuséatz-
lich regeln sie MaRnahmen die auBerhalb des Plangebiets zu erbringen sind.®

i AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MalRnahmen

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist Eigentiimerin von ca. 80 % der Flachen im
Planbereich, ca. 20 % der Flachen befinden sich in Privateigentum.

Aus der Zuteilung des Baulandumlegungsverfahrens 91 ,Ostlich der Anna-Birle-
StralRe* (Mz-Kastel) zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan von 2001 sind zwei
private Eigentlimer verblieben, die im Besitz zweier Grundstiicke im sudlichen Gel-
tungsbereich sind. Aufgrund der geplanten Anderung des Bebauungsplans wurden
die gednderten Ziele mit den Eigentiimern einvernehmlich abgestimmt und im Rah-
men o&ffentlich-rechtlicher Vertrage tber eine Vorwegnahmeentscheidung im Umle-
gungsverfahren nach BauGB geregelt. Im Rahmen der Bodenordnung wurden alle
Grundstticks- und Entschadigungsfragen abschlieend geregelt. Weitere boden-
ordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

®  Hinweis: Die CEF-MafRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Bereich des

Ochsenbrunnenbergs und des Griinzugs Petersweg geplant.
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2 Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen
voraussichtlich entstehen

Die liberschlagig ermittelten Gesamtkosten verteilen sich unter Berlicksichtigung
der Erhebung von ErschlieBungsbeitragen und der Kostenibernahme von Dritten
wie folgt.

2.1 Erschlielungskosten

Die Erschliefungskosten fiir die Realisierung des Sonder- und Gewerbegebiets
insgesamt, d. h. ohne Bericksichtigung der Umlegung, der Erhebung von Er-
schlieBungsbeitragen oder der Kostenibernahme durch Dritte, lassen sich derzeit
Uberschlagig wie folgt zusammenfassen:

Herstellung der inneren ErschlieBungsstrallen:

Die Herstellungskosten flr die inneren Erschliefungsstral3en Ernst-Galonske-
Stralte, Gottfried-Dorr-Straf’e und Fritz-HuRler-Stralle sind mit ca. 350,-- Euro pro
Quadratmeter anzusetzen, was einer Gesamtsumme von ca. 6,5 Mio. Euro ent-
spricht.

Mit dem Stral’enausbau in Verbindung stehende erforderliche artenschutzrechtli-
che Ausgleichsmalinahmen belaufen sich auf ca. 14.000,-- Euro.

Ausbau der Boelckestralle:

Die Herstellungskosten fiir den gesamten Ausbau der BoelckestralRe (bis zum Ot-
to-Suhr-Ring) sind mit ca. 350,-- Euro pro Quadratmeter anzusetzen, was einer
Gesamtsumme von ca. 11,6 Mio. Euro entspricht.

Larmvorsorge:

Fr einige Gebaude mit (ggfs.) schutzbedurftiger Nutzung entlang der
Boelckestralde innerhalb der La&rmschutzbereiche wurden Grenzwertliberschrei-
tungen festgestellt, fir die dem Grunde nach ein Anspruch auf Larmvorsorge be-
steht. Anspruch und Umfang sind vor Inbetriebnahme des Ausbauabschnitts zu
prifen und ggfs. umzusetzen. Eine Kostenermittlung kann zum jetzigen Zeitpunkt
nicht abschlie®end vorgenommen werden.

Herstellung der 6ffentlichen Grinflachen:

Die Pflege- und Unterhaltungskosten (Verkehrssicherungsmaflinahmen an Gehol-
zen/ Rickschnitt und Millentsorgung) fiir die 6ffentliche Griunflache GFL 1 (Ge-
holzbestand weitgehend vorhanden) auf eine 30-jahrige Pflege kalkuliert sind mit
30.000,-- Euro (1.000,-- Euro jahrlich) anzusetzen.

Die Herstellungskosten fir die 6ffentliche Griinflache GFL 2 sind mit einer Ge-
samtsumme von ca. 20.000,-- Euro anzusetzen; die Pflege- und Unterhaltungskos-
ten flr eine kalkulierte 30-jahrige Pflege sind mit ca. 10.000,-- Euro zu veranschla-
gen.

2.2 ErschlieBungsbeitrage und Kostentibernahme

Die Erschliefungskosten fiir die Stadt Wiesbaden reduzieren sich durch Erschlie-
Rungsbeitrage und durch die Kosteniibernahmen von Dritten wie folgt:

Herstellung der inneren ErschlieBungsstralRen:

Die Herstellungskosten fiir die ErschlieBungsstralten Gottfried-Dorr-Stralte und
Fritz-HuBler-Stral3e sind beitragsfahig. Die Ernst-Galonske-Strale ist laut Er-
schlieBungsrecht nicht beitragsfahig, d. h. die Herstellungskosten sind von der
Stadt zu tragen, hier ist mit Kosten von ca. 2 Mio. Euro zu rechnen.

Ausbau der BoelckestralRe:

Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, beim Land Hessen einen Zuwendungsan-
trag nach Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz (GVFG) zu stellen. Es kann mit
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einer Forderung der Herstellungskosten der Stral3e einschlief3lich Grunderwerb in
Hohe von 50 % gerechnet werden, sofern die Malnahmen als férderfahig aner-
kannt werden.

Fir den Knotenpunkt Boelckestralle/Ernst-Galonske-Stralte wurden im Rahmen
der NeubaumaRnahme Ernst-Galonske-Stral3e 2. Bauabschnitt ein Vorsorgeantrag
fur den Teilausbau des Knotens beim Land Hessen gestellt, der die Moglichkeit der
spateren Forderung im Zuge der AusbaumafRnahme Boelckestralle ermoglicht.
Zwischenzeitlich liegt ein entsprechender Vorsorgebescheid vor.

Fir den Ausbau der BoelckestraRRe bzw. die Ubernahme der Baulast des Stralien-
zuges durch Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-Grenze) an das Uberfiih-
rungsbauwerk der Eisenbahnstrecke im Bereich der Anschlussstelle Mainz-Kastel
der BAB A 671 fallen keine Ausgleichsbeitrage an. Es handelt sich um einen rei-
nen Verwaltungsakt, der ab 1. April 2010 mit der Verlegung des OD-Zeichens sei-
nen Abschluss gefunden hat.

Herstellung der 6ffentlichen Grinflachen:

Die Herstellungskosten fiir die 6ffentlichen Griinflache GFL 2 ist laut Erschlie-
Rungsrecht nicht beitragsfahig (die Flache ist zu klein, um die Anforderungen einer
selbstandigen Griinanlage erfiillen zu kénnen), d. h. die Herstellungskosten sind
von der Stadt zu tragen, hier ist mit Kosten von ca. 20.000,-- Euro zu rechnen.

3 Statistische Angaben

Anteile der Flachen im Geltungsbereich ingm %-Anteil

Summe Bauflédchen 122.003 75,3
Sondergebiet SO1 34.245 21,1
Sondergebiet SO 2 19.140 11,8
Sondergebiet SO 3 5.656 3,5
Gewerbegebiet GE 1 25.859 16,0
Gewerbegebiet GE 2 37.103 229

Summe Griinflachen 4.885 3,0
Griinflache GFL 1 3.844 2,4
Grunflache GFL 2 1.011 0,6

Summe Verkehrsfldchen 35.209 21,7

Summe Versorgungsfldchen 30 0,0

Summe Geltungsbereich 162.097 100,0
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v Umweltbericht

A Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB soll im Rahmen der Aufstellung von Bauleitplanen fir die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefiihrt werden, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Um-
weltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht bildet nach § 2a
BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die Umweltpriifung bezieht sich
dabei auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten
Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans ange-
messener Weise verlangt werden kann. Der Aufbau und Inhalt des Umweltberich-
tes richten sich nach der Anlage 1 BauGB. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist
dabei in der Abwéagung zu berlicksichtigen.

1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Die Landeshauptstadt Wiesbaden plant eine Teilflache des Gewerbegebiets Pe-
tersweg als Sondergebiet flur grof3flachigen Einzelhandel auszuweisen, um dort die
Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen zu erméglichen. Ubergeordnetes Ziel
ist es die Standortvorteile des Wirtschaftsstandortes zu erhalten und weiter zu
entwickeln. Die Oberzentrumsfunktion Wiesbadens als Einkaufsstadt soll weiter
ausgebaut werden. Genauere Ausfiihrungen finden sich unter Kapitel 2 der Be-
grindung.

Der Planbereich wird begrenzt durch die Boelckestralle im Osten, die Ernst-
Galonske-Strale im Suden, einen Griinzug im Westen und die Bahnlinie sudlich
der A 671 im Norden. Das Plangebiet besitzt eine Gréflke von etwa 17 ha.

Die Ziele des Bebauungsplans sowie Art und Maf3 der baulichen Nutzung sind in
den Kapiteln A1 und A2 der textlichen Festsetzungen ausfihrlich dargestellt.

2 In einschlagigen Fachgesetzen und -plénen festgelegte, fiir den Bauleitplan be-
deutende Ziele des Umweltschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung findet eine Reihe von gesetzlichen Regelungen
Anwendung. In Bezug auf die hier vorliegende Anderung der Ausweisung einer
Flache von Gewerbegebiet in Sondergebiet sind in Bezug auf den Umweltschutz
vor allem folgende gesetzliche Vorschriften zu erwahnen:

Fachgesetz / Plan Paragraph | Aussage

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

§ 1a Abs. 3 | Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

§ 1a Abs. 5 | Den Erfordernissen des Klimaschutzes
soll sowohl durch MaRhahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen

werden
Bundesbodenschutzgesetz §1 Sicherung oder Wiederherstellung von Bo-
(BBodSchG) denfunktionen
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Bundesimmissionsschutzgesetz | § 1 Abs. 1 Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen,
(BImSchQ) Bdden, Wasser, Atmosphare, Kulturgiitern
und sonstigen Sachgutern vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) | § 55 Abs. 2 | Niederschlagswasser soll in geeigneten
Fallen versickert werden

Hessisches Wassergesetz § 37 Abs. 4 | Abwasser, insbesondere Niederschlags-
(HWG) wasser, soll von der Person, bei der es
anfallt, verwertet werden, wenn wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belan-
ge nicht entgegenstehen

Bundesnaturschutzgesetz § 1Abs. 4 Zum Zwecke der Erholung geeignete Flachen
(BNatSchG) Nr. 2 vor allem im besiedelten Bereich sind zu
schitzen und zugénglich zu machen

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) | § 55 Abs. 2 | Versickerung von Niederschlagswasser

Regionalplan Stiidhessen Industrie und Gewerbe (Planung)
2010
Flachennutzungsplan der ~,Gewerbliche Bauflache - Bestand®, FNP-
Stadt Wiesbaden 2010 Anderung im Verfahren zu ,SO - Handel -
Planung®

Landschaftsplan der Stadt Entwicklung neuer Baugebiete
Wiesbaden

B Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

1 Bestandsaufnahme

1.1 Landschaft

Naturraumlich liegt das Gebiet im Main-Taunus-Vorland in der Hochheimer Ebene
des Wiesbadener Taunusvorlandes. Der planungsrechtliche Ist-Zustand des Plan-
gebiets setzt Gewerbeflachen mit den zugehoérigen ErschlieRungsstralien fest.

Derzeit stellt es jedoch eine typisch tberformte Kulturlandschaft dar. Auf etwa der
Halfte des Plangebiets finden sich derzeit ertragreiche Ackerflachen. Im Nordosten
befand sich in der Vergangenheit ein holzverarbeitender Betrieb, von dem zum Teil
Uberwachsene, asphaltierte Flachen Ubrig geblieben sind. AuRerdem wird hier auf
grolRer Flache Bauschutt gelagert, was zur Auspragung trockenwarmer Standort-
verhaltnisse geflihrt hat. Im Nordwesten des Gebiets befinden sich zwei Gewerbe-
hallen (Messebau). Entlang der Boelckestrale finden sich strukturreiche, kleinteili-
ge, gartnerisch genutzte und ost-west-gerichtete Parzellen, die zum Teil mehrge-
schossige Garten- und Wohnhauser aufweisen.

Das Umfeld wird durch das im Westen angrenzende Gewerbegebiet Petersweg
sowie im Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen und den bestehenden Grof3-
und Einzelhandel an der Kreuzung Boelckestral3e/Otto-Suhr-Ring gepragt. Nord-
lich angrenzend verlaufen eine Bahntrasse sowie die A 671 mit der Anschlussstelle
Mainz-Kastel. Stidlich angrenzend finden sich Gebiete, die im Bestand eine ahnli-
che Struktur wie das Plangebiet aufweisen und planungsrechtlich ebenfalls zum
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wiesbadener Stralte/Petersweg 1. Anderung Ge-
biet dstlich der Anna-Birle-Stralle® gehdren.
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Durch die Bundesautobahn A 671, die Eisenbahntrasse und die vorhandene Be-
bauung sind die naturrdumlichen Zusammenhange stark zerschnitten.

1.2  Arten und Biotope / biologische Vielfalt

Im Plangebiet befinden sich keine Natura 2000 Gebiete, Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete oder sonstige gesetzlich geschiitzten Flachen.

Nach der Biotoptypenkartierung finden sich im Planungsgebiet grof3flachig Acker,
Ruderalflure (teils mit beginnender Verbuschung) und Gehdlze. Daneben finden
sich auch Gewerbeflachen, Lagerflachen sowie kleinflachig Streuobst. Die potenti-
elle naturliche Vegetation, die sich ohne Einfluss des Menschen einstellen wirde,
stellt der Perlgras-Ulmenwald (Melico-Fagetum) dar. Insgesamt finden sich im
Planbereich sowohl strukturarme Bereiche mit geringer Bedeutung fir den Arten-
und Biotopschutz und strukturreichere Bereiche (vor allem im Osten u. Norden) mit
Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz (Trittstein- und Vernetzungsfunktion).

Im Jahr 2014 wurden im Untersuchungsgebiet umfangreiche Untersuchungen zur
Fauna durchgefiihrt (Artenschutzpriifung fir den Planbereich des Bebauungspla-
nes ,Nordlich der Ernst-Galonske-Stral3e“ in Mainz-Kastel, Blro Gall - Freiraum-

planung und Okologie, Butzbach September 2015). Diese betrafen Vogel, Fleder-
mause, Reptilien und Feldhamster.

L gy

| Nachgewiesene relevante Tierarten

(ohne Vogel)

| Dichte Zauneidechse

[ 1= potenziell besiedelt
[] 2 = geringe Dichte, Einzelfunde
=] 3 = mittlere Dichte
[T 4 = hohe Dichte
[ 5 = sehr hohe Dichte
@ Nachweis der Zwergfledermaus
Zuféllige Nachweise - bemerkenswerte Arten
¥ Blauflugelige Odlandschrecke
¥ Weinhdhnchen
4 Mauerfuchs
L-_-:_: Geltungsbereich
D Untersuchungsgebiet

Butzbach, im Dezember 2014

1:2.500

N
0 S0 100 150 A

Stadt Wiesbaden:

B-Plan "Nordlich der Ernst Galonske Strale”
Karte A.2: Ergebnisse Fauna (ohne
Vogel) - bemerkenswerte Arten

Biiro Gall - Freiraumplanung & Okologie

Bahnhofsallee 47 Bearbeitung & Layou!
| 35510 Butzbach Matthias Gall
Tel: 06033-13916 Kostadin Georgiev

L

www buero-gall de Valentin Wittich

Abbildung 1: Nachgewiesene relevante Tierarten (ohne Végel) im Plangebiet [Artenschutzpriifung

Biiro Gall, 2015]

Im Untersuchungsgebiet wurden 44 Vogelarten nachgewiesen, von denen 29 Ar-

ten als Brutvogel angesprochen werden konnten. Als nach der Roten Liste Hessen
gefahrdet eingestufte Brutvogelarten konnten 3 Vogelarten (Bluthanfling, Gelbspot-
ter und Turteltaube) nachgewiesen werden, au3erdem weitere 5 Vogelarten (Feld-
lerche, Girlitz, Klappergrasmiicke, Neuntéter und Stieglitz) im ungtinstigen Erhal-
tungszustand.
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Vor dem Hintergrund der vorhandenen umfangreichen Sukzessionsflachen im Pla-
nungsraum blieb die Zahl der gefahrdeten oder einen unglinstigen Erhaltungszu-
stand aufweisenden Arten eher gering, was zum einen auf eine stérungsreiche La-
ge hinweist, zum anderen auch auf die insgesamt prekare Situation der Halboffen-
landarten.

Sowohl die Fauna der Fledermause wie der Reptilien blieb in punkto Artenvielfalt
hinter den Erwartungen zurlick, da jeweils nur Nachweise einer Art gelangen. Von
hoher Bedeutung ist dagegen das grof3e értliche Vorkommen der Zauneidechse.
Obgleich diese Art im gesamten Rhein-Main-Gebiet haufig ist, bildet sie hier einen
weiteren ,Hotspot® (s. Abb. 1).

Als einzige Fledermausart wurde die in Hessen haufige Zwergfledermaus (Pi-
pistrellus pipistrellus) gesichtet. Ausgeschlossen werden konnte im Untersu-
chungsgebiet das Vorkommen des Feldhamsters (Cricea cricea).

1.3 Flache, Boden, Bodenbelastungen und Rohstoffe

Flache

Der gréfere Teil des Plangebiets ist derzeit unversiegelt. Ein geringer Versiege-
lungsgrad ist generell als positiv zu bewerten, da einige wichtige Bodenfunktionen
wie Lebensraumfunktion fiir Tiere und Pflanzen, Versickerung und Verdunstung
nur bei unversiegeltem Boden bestehen kdénnen. Auffallend sind brachliegende
Asphaltflachen mit Bauschuttflachen, welche aus einer ehemaligen Bebauung her-
vorgehen. Diese stellen in etwa die Halfte der vorliegenden Versiegelung im Plan-
gebiet dar. Weitere Versiegelungen finden sich in Form von einem Gewerbestand-
ort und Kleingartensiedlungen.

Boden

A = Parabraunerden und Pseuogley-
Braunerden aus l6sslehmreichen
Solifluktionsdecken

B = Braunerden aus Terassensedi
menten

C = Parabraunerden aus Loss

D = Braunerden aus l6sslehmhalti
gen
Solifluktionsdecken

E = Kolluvisole

Abbildung 2: Bodentypen im Plangebiet [aus: Bodenviewer Hessen, 2016]
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Als Bodentypen finden sich im Planbereich Parabraunerden und Pseudogley-
Parabraunerden, im stidéstlichen sowie im slidwestlichen Teil auch Braunerden.
Im nérdlichsten Streifen liegt aus Erosion hervorgegangenes Kolluvium vor (s.
Abb. 2). Im Plangebiet und dessen grélteren Umfeld im Jahr 1999 durchgefihrte
Kleinrammbohrungen legen nahe, dass in einer Tiefe von etwa 0,4 - 1,2 m mit Mut-
terboden zu rechnen ist. Unterhalb dessen liegen in 0,9 - 3 m Tiefe Schluffe mit 6rt-
lichen Ton-, Sand- und Kiesanteilen vor.

Bezuglich des Erfillungsgrades verschiedener Bodenfunktionen I&sst sich das
Plangebiet zum einen in seine Bereiche mit Parabraunerden (Abb. 2 Bereiche A
und C) und Braunerden (Abb. 2 Bereiche B und D) unterscheiden. Das Ertragspo-
tenzial ist in den Bereichen mit Braunerden gering bis mittel, in den Bereichen mit
Parabraunerden hoch. Bezuglich des Nitratriickhaltevermdgens finden sich in den
Bereichen mit Braunerden geringe Werte, in den Bereichen mit Parabraunerden
hohe Werte. Die Bereiche mit Parabraunerden zeichnen sich damit als gute Acker-
standorte aus, da durch das natlrliche hohe Ertragspotenzial auch bei geringer
Dingung ein guter Ertrag zu erwarten ist und durch das hohe Nitratriickhaltever-
mogen eine zu schnelle Auswaschung der Dingemittel mit dem Sickerwasser
vermieden wird.

Zum anderen lasst sich das Plangebiet im ndrdlichen und sidlichen Bereich unter-
scheiden. Die Bdden sind im Norden des Plangebiets tiefgrindiger als im Stden.
Die Feldkapazitat liegt im sidlichen, mittelgriindigen Bereich in etwa bei 100-150
mm, im ndrdlichen, tiefgriindigen Bereich bei tber 150 mm. Je hdher die Feldka-
pazitat, desto mehr Wasser kann der Boden entgegen der Schwerkraft halten. Bo-
den mit hohem Wasserspeichervermégen sind bessere Pflanzenstandorte und
sind durch die langere Verweilzeit dazu in der Lage, mehr Schadstoffe abzubauen.

Zwar ist durch den lehmigen Charakter des Bodens die generelle Empfindlichkeit
gegen Erosion im Plangebiet mittel bis hoch. Aufgrund der sehr geringen Hangnei-
gungen von 1-2° ist die tatsachliche Erosionsgefahr im Plangebiet jedoch als ge-
ring einzuschéatzen.

Bewertung des
Bodenfunktionserfiillungsgra-
des

Griin = Gering

Gelb = Mittel

Rot = Hoch

Abbildung 3: Bewertung des Bodenfunktionserfiillungsgrades im Plangebiet [aus: Bodenviewer
Hessen, 2016]
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Da bei der Bewertung der Bdden fir Planungsvorhaben verschiedene Kriterien ei-
ne Rolle spielen macht es Sinn, einen Funktionserfillungsgrad, der die Bewertung
verschiedener Bodenfunktionen aggregiert, heranzuziehen. Dieser Wert driickt zu-
sammengefasst aus, wie gut oder schlecht der Boden insgesamt zu beurteilen ist.

Je hoher die Bewertung des Bodens ist, desto gravierender wirken sich Planungs-
vorhaben auf die Bodenqualitat aus.

Flir das Plangebiet liegen lediglich fiir den stidéstlichen Teil Werte des aggregier-
ten Funktionserfillungsgrades vor (s. Abb. 3). Dieser wird hier mit ,mittel“ bewer-
tet. Dies bedeutet, dass die Auswirkungen baulicher Planungen in diesem Bereich
mit mittelhoch zu bewerten sind. Fur das restliche Plangebiet ist nach Vergleich mit
umliegenden Flachen gleicher Nutzung, fir die Daten vorliegen, ebenfalls Funkti-
onserfillungsgrad von ,mittel“ anzunehmen.

Bodenbelastungen

Umwelttechnische Untersuchungen hinsichtlich vermuteter Oberbodenkontamina-
tionen wurden schon im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Wiesbadener
StralRe / Petersweg 1. Anderung - Gebiet Ostlich der Anna-Birle-Stralke“ abschlie-
Rend durchgeflihrt und besitzen fir das vorliegende Bauleitplanverfahren weiterhin
Guiltigkeit. Danach wurden bei verschiedenen Grundstiicken geringe Oberboden-
kontaminationen festgestellt. Diese erfordern jedoch keine Kennzeichnung im Be-
bauungsplan.

Das Gelande befindet sich in einem ehemaligen Bombenabwurfgebiet und im Be-
reich von ehemaligen Flakstellungen.

Rohstoffe
Im Planbereich sind keine Rohstoffvorkommen bekannt.

1.4  Grundwasser und Oberflachengewasser

Oberflachengewasser

Im Plangebiet liegen keine Heilquellenschutzgebiete, Wasserschutzgebiete oder
Uberschwemmungsgebiete. Ostlich des Plangebiets befindet sich der Ochsen-
brunnenbach (Gewasser 3. Ordnung) und verlauft dabei am sidlich der Ernst-
Galonske-Stralle gelegenen Teil der Boelckestral3e an der Grenze des Geltungs-
bereichs entlang. Der Bach miindet in den Entwésserungsgraben der Boelckestra-
Re ein.

Grundwasser

Hydrogeologisch ist das Plangebiet vom Rhein gepragt, sodass die Grundwasser-
flieBrichtung nach Stidwesten gerichtet ist. Im Plangebiet und dessen gré3eren
Umfeld durchgefiihrte Kleinrammbohrungen aus 1999 lassen mit Grundwasser ab
einer Tiefe von 2 - 3 m unter Geldndeoberkante rechnen, nach starken Regenfallen
auch ab 1,5 m. Aufgrund der ackerbaulichen Nutzung ist mit einer Belastung des
Grundwassers mit Diingemitteln und Rickstanden von Pflanzenschutzmitteln zu
rechnen.

Das vorliegende Versickerungsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Plan-
gebiet aufgrund der geologischen und bodenkundlichen Standortbedingungen
prinzipiell zur Versickerung von Oberflachenwasser geeignet ist.

1.5 Klima

Die stadtklimatologischen Wirkweisen flr den Planungsraum wurden bereits im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans 2001 / 01 Wiesbadener Stral3e / Pe-
tersweg - 1. Anderung - Gebiet Ostlich der Anna-Birle-Stral3e im Ortsbezirk Kastel
vertiefend untersucht (OKOPLANA, 1999). Mit der Zielsetzung der klimatologi-
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schen Folgenbewertung der beabsichtigten Plandnderungen wurden im Zuge der
Aufstellung der Bebauungsplane ,Noérdlich der Ernst-Galonske-Straf3e® und ,Boel-
kestrale - Nordlich des Otto-Suhr-Rings® erneut ein vertiefendes Klimagutachten
erstellt (OKOPLANA, 2014 bis 2016). Darin wurden, dem Planungsverlauf entspre-
chend, mehrere Bebauungsvarianten untersucht.

Diese Expertisen beschreiben die stadtklimatische Bedeutung des Planungsrau-
mes wie folgt:

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen wertvollen windoffenen Bereich
Uber den lokale Kaltluftabflusssysteme fiir einen Zustrom von kiihlen Luftmassen
aus dem Bereich nérdlich der A 671 in Richtung des Otto-Suhr-Rings sorgen.

Auch die groiraumigen Winde greifen in das Planungsgebiet aus sliidwestlichen
und nordnordwestlichen Richtungen durch. Die mittleren Windgeschwindigkeiten
liegen bei 2,7 m/s.

Wahrend den in Wiesbaden relativ haufig vorkommenden austauscharmen Wetter-
lagen treten im Planungsgebiet 2 Stunden nach Einsetzen der abendlichen Kalt-
luftbildung nur schwache Strémungsgeschwindigkeiten (max. 0,5 - 1 m/s) aus
nérdlichen Richtungen auf.

Die Kaltluftmenge erreicht an der nérdlichen Bebauungsplangrenze einen Wert
von ca. 3.600 m?/s.

At Kallluftvalumenstromdichie in
RUNE ]

¥ Fhielgeschwindigkeit in mis
B 0obis0

B usber01bis02 ‘ 0 bis 1

B ueber 0,2 bis 0.5 webar 1 bis 2
5 weber 0.5 bis 1.0 ‘ m: g E': ?D

| weber 10 bis 2.0 | '

| ueber20bis30 | e 50k 30
Ul ueber30bis40 | aber 30 bis 50
B usher 4 10 bis 5.0 |

Abbildung 4: Kaltluftgeschwindigkeit und Kaltluftvolumenstrom 2 Std. nach Einsetzen der
abendlichen Kaltluftbildung [aus: OKOPLANA, 2014]

Uber Nacht halten die schwachen Strémungsgeschwindigkeiten an. Kurz vor Son-
nenaufgang kommt es zur Windstagnation. Die aus dem Bereich nérdlich der A
671 zuflieRende Kaltluftmenge steigt nur noch leicht auf ca. 4.800 m?/s.

Gemal VDI-Richtlinie 3787-Blatt 5 (2003) ermoglicht ein Kaltluftvolumenstrom von
10.000 m¥/s eine effiziente Durchliftung. Positiv wirksame Bellftungs- und Abkuh-
lungseffekte treten aber bereits ab einem Kaltluftvolumenstrom von 1.000 m?/s auf.

Wegen der geringen Stromungsgeschwindigkeiten ergibt sich die Notwendigkeit

grofizigiger Stromungs- und Ventilationsstrukturen sowie limitierter Gebaudehé-
hen auch im Anderungsbereich des Bebauungsplanbereichs ,Nérdlich der Ernst-
Galonske-Strafie®, um die nachtliche Abkiihlung zu gewahrleisten und den War-

meinseleffekt zu begrenzen.
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Das Planungsgebiet fungiert im Ist-Zustand (ohne Bebauung) sowohl als Kaltluft-
entstehungs- als auch als Kaltlufttransportflache. Die Autobahn und grof3e Park-
platze (Metro) zeichnen sich als erwarmte Strukturen ab. Das Gewerbegebiet Pe-
tersweg-West sowie die Ortskerne von Kastel und Kostheim heben sich deutlich
als Uberwarmte Strukturen hervor. Die ,Warmeaura“ des bestehenden Gewerbe-
gebiets Petersweg-West reicht in die noch unbebauten Bereiche des Gewerbege-
biets Petersweg-Ost hinein.

Demgegenuber reicht die Abkihlungswirkung der noch unbebauten Flachen 6st-
lich der Anna-Birle-Stral3e tiber den Otto-Suhr-Ring nach Suden hinaus.

Mit der Uberbauung dieses Bereichs gehen wichtige klimaaktive Flachen verloren.
Um die negativen Auswirkungen zu minimieren, wurden im bestehenden Bebau-
ungsplan Griinflachen und Luftleitbahnen festgesetzt, die die Klimafunktionen noch
gewdhrleisten sollen. Sie besitzen somit eine hohe Schutzbediirftigkeit. Im Ande-
rungsbereich des Bebauungsplans ist vor allem die Ventilationsfunktion der Nord-
Sud-gerichteten Gottfried-Dorr-Strale hervorzuheben.

Wiesbaden und auch die Kernbereiche einiger Ortsteile sind laut dem Umweltatlas
Hessen erheblichen bioklimatischen Warmebelastungen und Bellftungsdefiziten
ausgesetzt. Diese Aussage gilt grundsatzlich auch fur Kastel und speziell fur sei-
nen Ortskern.

Mittelfristige Prognosen deuten darauf hin, dass die sommerliche Warmebelastung
(Zunahme sommerlicher Hitzeereignisse) im Zuge des globalen Klimawandels im
Raum Wiesbaden noch deutlich zunehmen wird. Modellbasierende Analysen des
Deutschen Wetterdienstes (DWD, 2017) simulierten fir das Planungsgebiet eine
Zunahme der ,heilen Tage” (Temp.-max. >/= 30° C) von aktuell ca. 10 auf ca. 23
Tage pro Jahr bis 2060. Fur die bioklimatisch besonders belastenden Tropennach-
te (Temp.-min. >/= 20° C) wurde fur diesen Zeitrahmen eine Zunahme von ca. 6
auf 22 Tage simuliert.

Die bestehenden stadtklimatologischen Gunstfunktionen des Planungsgebiets
wurden bei der urspriinglichen Bebauungsplanaufstellung (2001) berilicksichtigt
und fihrten zu entsprechenden Festsetzungen (u. a. Freihaltung einer zentralen
Bellftungsachse und Ausrichtung der Stra3enziige als Ventilationsachsen sowie
Begrenzung der Gebaudehdhen).

Mit Blick auf den Trend zu steigenden Belastungen durch den Klimawandel erge-
ben sich folgende stadtklimatologischen Zielsetzungen:

o keine Verstarkung des Grades der stadtischen Warmeinsel
e Sicherung der Beliftung Kastels und des Planungsgebiets selbst

Durch die langsamen Windgeschwindigkeiten gewinnen die Notwendigkeiten der
Freilassung groRzugiger Stromungsleitbahnen sowie die Begrenzung der Gebadu-
dehdhen an gréRerer Bedeutung flr die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet.

Durch die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Wiesbadener
Strale / Petersweg - 1. Anderung - Gebiet 6stlich der Anna-Birle-StraRe*“ sind Ab-
nahmen der Kaltluftgeschwindigkeiten von 9,8 % im Norden und um 10,2 % im In-
neren des Plangebiets zu erwarten. Diese Werte liegen nach den Malstaben der
VDI-Richtlinie 3787, Blatt 5, am Grenzwert des Bereichs, an dem eine solche Ab-
nahme noch tolerierbar ist (10 %). Der planungsrechtliche Ausgangszustand des
Plangebietes ist insgesamt mit den stadtklimatischen Belangen abgestimmt.

1.6 Mensch

Umweltbezogene Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit
beziehen sich vor allem auf die Ladrm- und Schadstoffemissionen aus dem Ver-
kehrsaufkommen, da das Plangebiet in 6stlicher Richtung von der viel befahrenen
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Bundesstralle B 455 sowie in westlicher Richtung von der Anschlussstelle Mainz-
Kastel der A 671 umgeben ist.

Weitere, den Menschen betreffende Faktoren wie Naherholung oder visuelle Be-
eintrachtigung sind im Plangebiet von untergeordneter Bedeutung, da das Plange-
biet schon im Bestand als Gewerbegebiet ausgewiesen ist und sich im ndheren
Umfeld keine Wohnbebauung befindet.

Verkehr

Das durchschnittliche Verkehrsaufkommen wurde gutachterlich ermittelt. Demnach
betragt die Verkehrsbelastung an einem Normalwerktag auf der Boelckestralie
zwischen der Anschlussstelle Mainz-Kastel und der Einmindung Ernst-Galonske-
Strafde 40.200 Kfz/24h und 190 SV/24h (SV = Schwerverkehr). Auf der Ernst-
Galonske-Stral’e bewegt sich das Verkehrsaufkommen in einem Bereich von
8.250 Kfz/24h und 850 SV/24h.

Larm

Zur Untersuchung des Faktors Larm als Auswirkung auf den Menschen wurde ein
Gutachten erstellt. Die Larmbelastung durch Stral3en- und Schienenverkehr wird
tagsliber demnach im Plangebiet in weiten Teilen eingehalten (s. Abb. 5) bei einem
in Sondergebieten nach DIN 18005 /1/ empfohlenen Larmpegel von < 65 dB(A).
Uberschreitungen dieses Pegels ergeben sich jeweils unmittelbar an den gréReren
Stralienfiihrungen im Plangebiet (Ernst-Galonske-Stral3e im Stiden, Boelckestralte
im Osten, Bahnstrecke im Norden).

% Zeichenerkldrung
Emissionslinie

mmm Geltungsberzich

Pegelwerte
in dB{A)

Abgreifmalistab

3
55« 02040 80 120 16?'_

60 <

Abb. 1
Beurteilungspegel "Verkehr" tags
Immissionshche 4 m 4G

Abbildung 5: La&rmbelastung durch Strallen- und Schienenverkehr tagsiiber im Plangebiet [Schalltechnische Unter-
suchung Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, 2014]

Nachts wird der Pegel von < 65 dB(A) im gesamten Plangebiet eingehalten.

Der flir Wohnnutzung in Sondergebieten nach DIN 18005 /1/ empfohlene Orientie-
rungswert von < 55 dB(A) wird nur im Inneren des Plangebiets eingehalten.
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Luftschadstoffe

In Bezug auf typische, kraftfahrzeugbedingte Luftschadstoffe erfolgte eine Mes-
sung der Werte von Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub (PM10). Im Falle von
NO2 wurden leichte Uberschreitungen des Grenzwertes im Bereich Boelckestralle/
Einmindung Ernst-Galonske-Stral3e sowie im Bereich der Anschlussstelle Mainz-
Kastel auf der Ostseite der Boelckestralle festgestellt (gemessen 42 pg/m? bei ei-
nem Grenzwert von 40 pug/m?). Der Grenzwert fir Feinstaub (40 pg/m? im Jahres-
durchschnitt) wurde iberall im Plangebiet eingehalten.

1.7 Kulturglter und Archaologie

Im Geltungsbereich liegen keine Flachen oder Objekte, die nach Denkmalschutz-
recht zu Schutzzwecken ausgewiesen sind. Zahlreiche Lesefunde aus der Gegend
lieRen urspriinglich archéologisch relevante Befunde aus rémischer und napoleo-
nischer Zeit erhoffen. Bei der 2015 durchgefuihrten archdologischen Voruntersu-
chung wurden jedoch nur wenige Befunde angetroffen. Es handelt sich dabei um
Eingrabungen, die aufgrund fehlender Funde nicht ndher datiert werden kénnen.
Das Gebiet zeichnet sich generell durch eine unerwartete Fundarmut aus. Es wur-
den keine Kulturzeiger gefunden.

1.8  Wechselwirkungen

Zwischen den beschriebenen Umweltgitern bestehen zahlreiche Wechselwirkun-
gen. Fir den real vorliegenden Zustand des Plangebiets von Bedeutung ist bei-
spielsweise die Tatsache, dass sich die ausgeraumte Ackerlandschaft negativ auf
Faktoren wie Biodiversitat, Bodenerosion, Grundwasserschutz und Naherholung
auswirkt. Fir die stadtklimatischen Verhaltnisse bedeutet diese Nutzung jedoch
Vorteile, da diese Flachen durch die ungehinderte Warmeabstrahlung vom Boden
nachtliche Kaltluftentstehungsgebiete darstellen und diese Luft ungehindert weiter-
strdomen kann.

Die Lagerung von Bauschutt auf einem norddstlichen Teil des Plangebiets veran-
dert die dortigen Lebensbedingungen. Heimische Tier- und Pflanzenarten finden
dort erschwerte Lebensbedingungen vor, auf die Naherholung hat die Optik dieser
Lagerung ebenfalls negative Wirkungen. An trockenere Klimate angepasste Tierar-
ten wie Eidechsen und verschiedene Pflanzenarten finden hier jedoch Lebensrau-
me, die sie an diesem Standort natlrlicherweise nicht vorfinden wirden.

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Wiesbadener StralRe / Petersweg - 1. Anderung
- Gebiet 6stlich der Anna-Birle-Stral3e® I&sst jedoch eine Bebauung in Form eines
Gewerbegebiets zu. Durch diese Bebauung ergeben sich negative Wechselwir-
kungen zwischen dem Klima und den Luftschadstoffen. Die Bebauung im Gebiet
fuhrt zu einer Abschwachung des Kaltluftstromes und gleichzeitig zu einer Erho-
hung des Verkehrsaufkommens, welches eine Erhéhung der Luftschadstoffe be-
deutet. Das Mehr an Schadstoffen wird in der Folge durch den verminderten Luft-
austausch langsamer abgebaut, sodass sowohl bei der Menge an Luftschadstoffen
als auch bei der Dauer des Abbaus negative Folgewirkungen fur das Plangebiet zu
erwarten sind.

Aufgrund der Komplexitat lassen sich nicht alle Wechselwirkungen erfassen, flir
das Planvorhaben sind jedoch keine weiteren Wirkungen von unmittelbarer Bedeu-
tung.

2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

2.1 Landschaft

Mit der geplanten Bebauungsplananderung wird nur die mogliche Art der Nutzung
einer bisher schon lberplanten Bauflache geandert. Nach den bisherigen planeri-
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schen Zielsetzungen soll das Maf der baulichen Nutzung entsprechend den Fest-
setzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans beibehalten werden. Eine An-
derung der Auswirkungen auf die Landschaft gegentiber den derzeit rechtlich mog-
lichen Veranderungen ist daher nicht zu erwarten.

Zurzeit weist die Flache durch die zum Teil vorhandenen Ackerflachen einen land-
wirtschaftlich gepragten Charakter auf.

Nach der Bebauung wird das Gebiet den Charakter eines Gewerbegebiets an-
nehmen.

2.2 Arten und Biotope / biologische Vielfalt

In einer Konfliktanalyse wurden die Wirkungen, die bau-, betriebs- und anlagenbe-
dingt auf die vorhandenen Tierarten bei Durchfiihrung des Vorhabens zu erwarten
sind, untersucht.

Nach einer artenschutzrechtlichen Abschichtung und einer vereinfachten Prifung
wurden zehn Arten einer einzelfallbezogenen Prifung unterzogen. Fur diese zehn
Arten besteht der Verdacht, dass eine Durchflihrung des Planungsvorhabens ar-
tenschutzrechtlich bedeutsame Beeintrachtigungen zur Folge haben wird. Betrof-
fen sind folgende Arten:

Bluthénfling (Carduelis cannabina)

Feldlerche (Alauda arvensis)

Gelbspotter (Hippolais icterina)

Girlitz (Serinus serinus)

Klappergrasmiicke (Sylvia curruca)

Neuntoéter (Lanius collurio)

Stieglitz (Carduelis carduelis)

Turteltaube (Streptopelia turtor)

Zauneidechse (Lacerta agilis)

Zwergfledermaus (Pjpistrellus pipistrellus)

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde eine Eingriffs-Ausgleichs-
bilanz erstellt. Aufgrund der zusatzlichen Versiegelung auf 535 gm im Vergleich
zum rechtskraftigen Bebauungsplan ergibt sich nach Stand der Planungen von
2008 ein zusatzliches Defizit von 5889 Wertpunkten. Zwischenzeitlich haben sich

Anderungen im StraRenverlauf der Gottfried-Dérr-StralRe ergeben, welche auf das
Ausgleichserfordernis jedoch keine Auswirkungen haben.

2.3 Boden, vorsorgender Bodenschutz, Bodenbelastungen und Rohstoffe

Boden

Der planungsrechtliche Ist-Zustand sieht bereits eine Bebauung nach dem rechts-
gultigen Bebauungsplan ,Wiesbadener Strale / Petersweg - 1. Anderung - Gebiet
Ostlich der Anna-Birle-Strale” vor. Zurzeit wird die Flache noch ackerbaulich ge-
nutzt.

Vorsorgender Bodenschutz

Folgende vorsorgende MalRnahmen innerhalb des Plangebiets sind vorgesehen:
Retention des Niederschlagwassers durch Dachbegriinung oder Zisternen, Mini-
mierung der Bodenversiegelung durch Verwendung wasserdurchlassiger Materia-
lien bei Kfz-Stellplatzen. Lagerung und Wiedereinbau von Béden nach DIN um die
Versickerungsfunktion des Bodens aufrecht zu erhalten.
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2.4

2.5

Bodenbelastungen

Im Zuge der durchgeflihrten umwelttechnischen Untersuchungen sind keine Kon-
taminationen festgestellt worden, die in Bezug auf das geplante Vorhaben als
problematisch zu bewerten sind. Bei konkreten Bodeneingriffen im Rahmen fol-
gender BaumalRnahmen wird, analog zum bestehenden Bebauungsplan, mit er-
héhten umwelttechnischen Auflagen zu rechnen sein, welche im Baugenehmi-
gungsverfahren geregelt werden. Mit Durchflihrung des geplanten Vorhabens
ergibt sich somit keine Anderung zum Bestand.

Rohstoffe

Im Plangebiet sind keine Rohstoffvorkommen bekannt, daher sind keine Auswir-
kungen auf dieses Schutzgut zu erwarten.

Grundwasser und Oberflachengewasser

Durch die geplanten Mallnahmen ist im Geltungsbereich nicht mit direkten Auswir-
kungen auf Gewasser zu rechnen. Es ist jedoch zeitgleich im Rahmen des Aus-
baus der Boelckestralte (Bebauungsplan ,Boelckestralle, Bereich nordl. des Otto-
Suhr-Rings®) vorgesehen, die Kreuzung Boelckestrale/Ernst-Galonske-Stralle mit
einem Bachkanal zu queren und langerfristig den Ochsenbrunnenbach westlich
der Boelckestral3e weiterzufiihren. Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans
hat diese MalRnahme lediglich im siddéstlichsten Zipfel Auswirkungen und bewirkt
hier eine optische und 6kologische Aufwertung des Gebiets, da die Ausgestaltung
des Bachbettes naturnaher als im Ausgangszustand erfolgt.

Klima

Auswirkungen des geplanten Baugebiets auf die stromungsdynamischen und
thermischen Verhaltnisse im Planungsgebiet und angrenzender Rdume (mikroska-
le Betrachtung):

Untersucht wurden zunéachst die zu erwartenden stadtklimatologischen Auswirkun-
gen der geplanten Bebauungsplananderung auf der Grundlage eines Worst-Case-
Konzeptentwurfes vom 17.09.2014. Dabei werden den angestrebten Veranderun-
gen (Planfall 2) der Ist-Zustand (Planfall 0) sowie die mdglichen Nutzungen nach
rechtskraftigem Bebauungsplan (Planfall 1) gegenlibergestellt. Die Modellrech-
nungen wurden fir die besonders relevante ndrdliche Strémungsrichtung durchge-
fiihrt. Im Anderungsbereich des Bebauungsplans ist vor allem die Ventilationsfunk-
tion der Gottfried-Dorr-Strale durch die riegelartige Gebaudeausrichtung des
Baumarktes quer zur Beliftungsrichtung betroffen (worst case).

Die Ergebnisse sind wie folgt zusammenzufassen:

Im Ist-Zustand (Planfall 0) zeichnen sich die ins Geldnde eingeschnittenen Ver-
kehrsstrukturen (Bahn und A 671) ndrdlich des Planungsgebiets als deutliches,
bodennahes Strdomungshindernis ab. Dennoch werden Uber das Planungsgebiet
hinausreichende Strdmungsstarken simuliert. Als wirksame Ventilationsbahn bildet
sich die Boelckestralde ab.

Waren die derzeit baurechtlich zulassigen Nutzungen umgesetzt (Planfall 1), kdme
es im bodennahen Luftraum zu Stromungsmodifikationen. Durch die Baukoérper
waren die Windgeschwindigkeiten deutlich eingeschrankt. Im Luv der Gebaude
wird die Luft in hdhere Schichten verfrachtet. An den Gebdudekanten kédme es zu
Verwirbelungen. Beides fuhrt zu einer Vermischung mit warmeren Luftmassen und
letztendlich zu einer Abschwachung der Abkuhlungsfunktion. Die Freiflachen,
Strallenziige und Gebdudeabstandsflachen in Nord-Siid-Richtung treten als be-
bauungsinterne Beliiftungsbahnen deutlich hervor. Insgesamt wurde fiir den Plan-
fall 1 gegeniliber dem Ist-Zustand eine Abnahme der Stromungsgeschwindigkeit
um 9,8% im Norden und um 10,2 % im Inneren des Plangebiets simuliert. Nach
den Maldstaben der VDI-Richtlinie 3787, Blatt 5 ist diese Verringerung aus stadt-
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klimatologischer Sicht gerade noch akzeptabel. Eine dariber hinausgehende Re-
duktion der Bellftungsleistung ist aus stadtklimatologischer Sicht unbedingt zu
vermeiden.

Die Strémungssimulationen des Worst-Case-Falles (Planfall 2) zeigen, dass die
aus Norden zustromende Hangkaltluft an einem 10 m hohen Gebauderiegel im
Norden des Gebiets massiv aufgestaut wiirde. Im Lee des Gebaudes kédme es zu
grol¥flachigen Windstagnationen. Hier angeordnete Parkplatzflachen verstarken
die thermische Belastung. Diese Gesamtkonstellation wirde zu erheblichen Ab-
kiihlungsverzégerungen und Bellftungsdefiziten fiihren. Gegenliber dem Planfall 1
nimmt die Strdmungsgeschwindigkeit im Norden zusatzlich um 10,5 % und im In-
neren des Planungsgebiets um nochmal 2,4 % ab.

Bl
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e : n schwindigkeit durch den Planfall 2 (u. a. Querriegel im
|EEEmRSEE | &) Norden) [aus: OKOPLANA, 2014]
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In Anlehnung an die VDI-Richtlinie 3787, Blatt 5 ist mit gravierenden klimatischen
Auswirkungen zu rechnen. Diese lassen sich auch nicht durch die vorgesehene
Verringerung der Gebaudehdhen westlich der Boelckestralte kompensieren.

Aus diesem Grund wurden im weiteren Planungsverlauf insgesamt 4 weitere Pla-
nungsvarianten untersucht; zuletzt der Planfall 6, welcher in optimierter Form
schlief3lich auch Eingang in das Bauleitplanverfahren gefunden hat.

Fir den nérdlichen und mittleren Planbereich des Planfalles 6 wurden zwar erheb-
liche Intensivierungen der kaltluftbedingten Belliftung gegenuber dem Planfall 1
(rechtskraftiger B-Plan) simuliert (+ 4,1 und + 2,2 Prozent). Die Einengung der Be-
lGftungsbahn im Siiden auf 28 m fihrt allerdings im Vergleich zum Planungsfall 1
zu einer zusatzlichen Abschwachung der Bellftung (-2,13 Prozent). Damit liegt die
Gesamtabschwachung der Kaltluft an dieser Stelle bei 12 Prozent und ist gemaf
VDI-Richtlinie 3787, Blatt 5 nicht mehr akzeptabel. Durch diese Abschwéachung
des Kaltluftstromes wurde das stadtebauliche Konzept des Planungsfalles 6 insge-
samt als noch nicht stadtklimavertraglich bewertet. Fir die sudlich der Ernst-
Galonske-Stral3e gelegenen Entwicklungsgebiete wiirde die Kaltluftversorgung
gravierend eingeschrank.
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gubnisse der Strd i jonen - relative Abnahme bzw. Zunahme
dor Strimu ngsges chwindigkeit im Planfall 6 gogeniber dom Planfall 1

W Skt Flantal &
[ Bauktvpar, Fiantal 1

N Abbildung 7: Simulation der Kaliluftgeschwindig-
&® keit im Planfall 6 [aus: OKOPLANA, 2016]

Ohne kompensatorische Ma3nahmen wiirde es zu einer gravierenden Abnahme
des Kaltluftstroms kommen mit der erheblichen Gefahr, dass es sudlich der Ernst-
Galonske-Strale nach der auch hier vollzogenen stadtebaulichen Entwicklung zu
Luftstagnationen und einer verstarkten Warmeinselbildung kommt.

Daher wurden folgende alternative stadtklimatologische Verbesserungsvorschlage
fur den Planfall 6 entwickelt:

Als Optimum wird die Zurticknahme der Baugrenzen im Stiden des Planfalles 6 um
jeweils zusatzlich 10 m beidseits der Gottfried-Dorr-Stral’e beschrieben. Alternativ

kdénne in diesem Bereich auch noch eine Abstufung der Gebaudehohe auf ca. 5 m

noch zu akzeptablen Ergebnissen fihren.

Im Falle einer unveranderten Weiterverfolgung des Planungsfalles 6 sind im an-
schlieltenden Plangebiet sidlich der Ernst-Galonske-Stralle Ausgleichsmalinah-
men erforderlich, um die mit dem Planfall 1 (= glltiger Bebauungsplan) angestreb-
ten stadtklimatologischen Mindestqualitdten zu erreichen. Hierzu gehdren gréfiere
strémungsbeglinstigende Freiflachen, die gleichzeitig als Temperatursenken wir-
ken, damit eine Regeneration des Kaltluftstromes eintreten kann.

Stand: 16.04.2018 Seite 51 von 61



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans ,Nérdlich der Ernst-Galonske-Strafle”

Abb. 8 Planfall & - Optimieru ngsvorschiige aus klimab kol ogischer Sicht

Abbildung 8: stadtklimatologischer Optimierungs-
bedarf [aus: OKOPLANA, 2016]

2.6 Mensch

Verkehr

Die verkehrlichen Auswirkungen der aktuellen Planungen werden zu einem An-
stieg des Verkehrsaufkommens um ca. 18.000 Fahrten gegentiber den Ergebnis-
sen der Verkehrsuntersuchungen flir den derzeit rechtsverbindlichen B-Plan
,Wiesbadener StraRe/Petersweg 1. Anderung Gebiet 6stlich der Anna-Birle-
StralRe” flhren.

Larm

Die Erhéhung des Verkehrsaufkommens fiihrt zu einem erheblichen Anstieg der
Larmbelastung im direkten rdumlichen Umfeld. Der vorhandene Beurteilungspegel
wird sich um ca. 3 dB (A) erhéhen. Dies wird jedoch zu keiner wahrnehmbaren An-
derung der Verkehrslarmsituation jenseits der Larmschutzbereiche (Boelckestralle,
sudlich des Otto-Suhr-Rings bis zum Hochkreisel) flhren.

Luftschadstoffe

Mit der Erh6hung des Verkehrsaufkommens erhdht sich zwangsweise auch die
vom Verkehr ausgehende Belastung durch Luftschadstoffe. So kommt es im Be-
reich der Anschlussstelle Mainz-Kastel auf der Ostseite an der straenseitig
nachstgelegenen Einzelhausbebauung zu NO2-Jahresmittelwerten bis 47 pg/m?
(Grenzwert: 40 pg/m?3). Im Bereich der sudlich der Ernst-Galonske-Strafl3e gelege-
nen Einzelbebauung liegen die Werte im Bereich bzw. unterhalb des Grenzwertes
(36-40 pg/m3). Die Grenzwerte fir Feinstaub (PM10) werden weiterhin eingehalten.

2.7 Kulturglter und Archaologie

Das Auffinden bedeutender Kulturgiter (Bodendenkmaler) kann nicht ausge-
schlossen werden. Die zustdndigen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange werden im Planverfahren beteiligt. Neue Erkenntnisse werden berticksich-
tigt. Hinweise auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen werden im Bebau-
ungsplan aufgenommen.
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2.8

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Wechselwirkungen

Die Durchfiihrung der Planung fiihrt zu keinen weiteren Auswirkungen auf Wech-
selwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern im Vergleich zum bereits
rechtskraftigen Bebauungsplan.

Prognose bei Nichtdurchflihrung der Planung

Landschaft

Bei Nichtdurchfiihrung des Planvorhabens verandert sich das Landschaftsbild
nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wiesbadener Stralle / Petersweg - 1.
Anderung - Gebiet &stlich der Anna-Birle-StraRe“. Die Art der Nutzung ist in beiden
Bebauungsplanen dieselbe, weshalb sich das Landschaftsbild auch bei Nicht-
durchflihrung in derselben Art und Weise verandert.

Arten und Biotope / biologische Vielfalt

Der Planbereich ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als ,Gewerbegebiet" festge-
setzt. Bei Nichtdurchfiihrung der Bebauungsplananderung kénnte der Bereich ge-
maR den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Wiesbadener Stra-
Re / Petersweg - 1. Anderung, Gebiet 6stlich der Anna-Birle-Strafl3e" bebaut wer-
den. Da dieser ebenfalls ein Gewerbegebiet als Nutzung vorsieht, sind &hnliche
Stérwirkungen wie bei Durchflihrung der Planung zu erwarten.

Boden, Bodenbelastungen und Rohstoffe

Sowohl bei Durchfiihrung der geplanten Bebauungsplananderung als auch bei Be-
lassung des rechtskraftigen Bebauungsplans ist lediglich mit erhéhten umwelt-
technischen Auflagen bei Bauausfiihrung zu rechnen. Die Variante ,Nichtdurchfih-
rung” stellt also keinen Unterschied zur Variante ,,Durchfiihrung® dar.

Grundwasser und Oberflachengewasser

Da im Plangebiet keine Heilquellenschutzgebiete, Wasserschutzgebiete oder
Uberschwemmungsgebiete und die vorliegende Planung keine Nutzungsénderung
darstellt, bestehen bei Nichtdurchflihrung der Planung keine Unterschiede zur
Durchfiihrung. Bei Nichtdurchfihrung des unmittelbar in Zusammenhang stehen-
den Bebauungsplans im Verfahren ,Boelckestrale, Bereich nérdlich des Otto-
Suhr-Rings® wirde der schlechte 6kologische Zustand des Ochsenbrunnenbaches
im betreffenden Abschnitt weiter bestehen bleiben. Da dieser unmittelbar am std-
Ostlichen Bereich des Plangebiets entlanglauft, wirde das Plangebiet von einer
Aufwertung des Baches ebenfalls profitieren.

Klima

Bei Nichtdurchflihrung der erlauterten Planungen greifen die im Bebauungsplan
~Wiesbadener Stralle / Petersweg -1. Anderung - Gebiet 6stlich der Anna-Birle-
StralRe" getroffenen stadtklimatischen Vorkehrungen. Die Abnahme der bedeutsa-
men Kaltluftgeschwindigkeiten im Plangebiet wiirde mit durchschnittlich 10 % ge-
rade noch im Rahmen eines flir das Stadtklima vertraglichen Wertes liegen.

Mensch

Bei Nichtdurchfiihrung der Bebauungsplananderung kénnte der Bereich geman
den Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans ,Wiesbadener Strale /
Petersweg -1. Anderung - Gebiet 6stlich der Anna-Birle-Stralle" als Gewerbegebiet
entwickelt werden. Entsprechende Festsetzungen haben in diesem Verfahren den
negativen verkehrlichen Auswirkungen auf den Menschen bezuglich La&rm und
Luftschadstoffe Rechnung getragen.
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3.7 Kulturglter und Archaologie

Bei Nichtdurchflihrung der Bebauungsplananderung kénnte der Bereich gemaf
den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Wiesbadener Stralle /
Petersweg -1. Anderung - Gebiet stlich der Anna-Birle-StralRe" als Gewerbegebiet
entwickelt werden. Daher ist auch dann mit dem Auffinden bedeutsamer Kulturgu-
ter zu rechnen.

4 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

4.1 Arten und Biotope / biologische Vielfalt

Um die in Kapitel B2 des Umweltberichts geschilderten mdglichen negativen Aus-
wirkungen der Planungen auf Tier- und Pflanzenarten so gering wie moglich zu
halten, sind verschiedene Mallnahmen geplant bzw. in Teilen bereits durchgefihrt.

Petersweg - Ost

Ochsenbrunnenweg

T - Geltungsbereich B-Plan

[ITTIT] Ausgleichsfiache

1:7.500 A Abbildung 9: Darstellung der Aus-

gleichsflachen im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens [Artenschutzprii-
G 200 0 40020 | fung Biiro Gall, 2015]

Dazu gehdren insbesondere:

¢ Vermeidungsmalnahmen (z.B. MaRhahmen im Rahmen der Baulandfrei-
legung und Bauzeitenregelungen),

e Festsetzung von 6ffentlichen Griinflachen, die dem Naturschutz dienen,
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e Festsetzung von Grundstiicksfreiflachen, die tiberwiegend im Sinne des
Naturschutzes hergestellt und gepflegt werden,

e Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen, sog. CEF-Mal3nahmen, zur dauer-
haften Sicherung 6kologischer Funktionen (z.B. Anlage von Ersatzlebens-
raumen fur die Zauneidechse und deren Umsiedlung, Schaffung von Halb-
offenlandstrukturen und Brachen flir geblschbriitende Végel, Anlage von
Blihstreifen in Ackerfluren flir die Feldlerche).

Als Ausgleichsflachen dienen die im stadtischen Eigentum befindliche Ausgleichs-
flache ,Ochsenbrunnenberg® in Mainz-Kastel sowie der im rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan 2001/1 ,Wiesbadener Stral’e/Petersweg, 1. Anderung”“ festgesetzte,
nordliche Teil des zentralen Griinzuges (s. Abb. 9).

In der Ausgleichsflache ,Ochsenbrunnenberg® erfolgen verschiedene MalRnahmen
zur Entbuschung, Entwicklung von Magerwiesen sowie zur Entwicklung von Habi-
tatstrukturen flir Reptilien (s. Abb. 10).

AUSGLEICHSFLACHE OCHSENBRUNNENBERG MZ-KASTEL
MASSNAHMEN

Baumpflege
Pflege, Entbuschung, Freischneiden
Entwicklung Magerwiese

- Entwicklung Habitatstruktur Reptilien
l-._— Geltungsbereich

Niiiie

Abbildung 10: MaBnahmen auf der Ausgleichsflache Ochsenbrunnenberg [Umweltamt Wiesbaden)]
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4.2

43

PLANUNGSBURO SABINE KRAUS Landschaftsarchitektin AKH
5

Als weitere Ausgleichsflache ist im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wiesbadener
Stralde / Petersweg - 1. Anderung® ein Griinzug festgesetzt, in dem verschiedene
Biotopflachen angelegt werden, wie Gehdlzflachen, extensive Wiesen, mehrjahrige
Ruderalfluren, Schotterflachen, Steinschittungen und Baumpflanzungen (s. Abb.
11).

,_‘.-.-, ﬁ\’lir . : E o = _- it === ESS N —
Griinzug "Petersweg-Ost / Nordteil" - : TR

Entwurf - Grinordnerische und artenschutzrechtliche Malnahmen
.- =253 - ~ -2,.:._—; '—“ - ~ -

Laubbaum Bestand / plegen
Obsthaum Bestand / pegen
Laubbaum Planung
Obsthaum Planung
‘Strafierbaum Planung
Grenze Grinzug
‘Baugrerze (gem3d B-Plan)
Bautiche (gemah 8-Plan)

‘Malinahmen Zauneidechse
gem3f atenschutzrechtichem
Fachbeirag

| GI[IN[] ecoece

Schotemasen

Gehdizische Bestand
Phege und Nachpianzung

‘Geholzfidche Bestand
‘Gehdizgruppen/Gebische
Flanung

Wikse extensiv Planung
‘Wiesenbrache Bestand
‘Wiesenbrache Planung

| Flache FFL 2 {gemali B-Plan)

] Abpollerung durch Natursteinquader
1 im Abstand von 80 - 100 em

Bloduersiitsprojekt der
‘Stact Whesbasen
| stiligsiegte Gasisitung

ki, Sicherhedsabstand -
on Manhme richt tangiert

Tetekom Leitung (oberirdisch) -
von Manahme meht tangiert

5 | Fusticknummen

1280 080, E-mail planungstuerkaus@stadtundirsiaum.de

1 Grundsticksgrenzen / Kataster

mmmmmmmmmmmmm

Abbildung 11: Griinzug ,Petersweg-Ost / Nordteil, Entwurf (Planungsbiiro Stadt und Freiraum, 2017)

Die Malinahmen wurden bereits 2017 und 2018 umgesetzt.

Nach Umsetzung der in der Artenschutzpriifung vorgesehenen Mallnahmen ver-
bleiben keine relevanten Beeintrachtigungen von Arten in Bezug auf § 44 Abs. 1
BNatSchG.*

Wasserhaushalt

Im Rahmen des Ausbaus der Boelckestrale (Bebauungsplan ,Boelckestralle, Be-
reich nérdl. des Otto-Suhr-Rings*), der mit vorliegender Planung zusammenhangt,
ist vorgesehen, die Kreuzung Boelckestralle/Ernst-Galonske-Straflde mit einem
Bachkanal zu queren und langerfristig den Ochsenbrunnenbach westlich der
Boelckestrale weiterzufiihren. Hierbei wird die Ausgestaltung des Bachbettes na-
turndher als im Ausgangszustand erfolgen. Der Bach verlauft durch den suddst-
lichsten Zipfel des betreffenden Plangebiets. Damit ergeben sich in diesem Be-
reich mit Durchflihrung der Planungen keine nachteiligen, sondern positive Wir-
kungen. Der Bach wird sowohl optisch als auch 6kologisch aufgewertet, was posi-
tive Wirkungen fiir ansassige Tier- und Pflanzenarten sowie die Wasserabflihrung
bedeutet.

Klima

Die Anordnung und Ausbildung der Baufelder sowie der Griin- und Verkehrsfla-
chen im Plangebiet wurden nach den Aussagen des Klimagutachtens des Unter-
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nehmens Okoplana aus dem Jahr 1999 sowie den darauf aufbauenden Untersu-
chungen aus den Jahren 2014 und 2016 konzipiert. Die Zielsetzung dabei war es,
eine Bebauung zu entwickeln, die den klimatischen Ist-Zustand des Gebiets nicht
verschlechtert. Letztendlich wurde eine Variante entwickelt, die diesen Ist-Zustand
nicht nur erhalt, sondern sogar verbessert. Im Vergleich zu den Planungen aus
,Wiesbadener Strale / Petersweg - 1. Anderung - Gebiet éstlich der Anna-Birle-
Stralde in Mainz-Kastel“ werden die Kaltluftstrome verstéarkt. Die vorliegenden Pla-
nungen stellen somit an sich eine Verbesserung dar und bedurfen damit keiner
weiteren Ausgleichsmafinahme.

4.4 Mensch

Verkehr

Um das in einem Verkehrsgutachten prognostizierte hohere Verkehrsaufkommen
zu kompensieren, sind der Ausbau der Boelckestrafte und der Ernst-Galonske-
Stralle sowie weitere Ausbauten von angrenzenden verkehrlichen Anlagen erfor-
derlich. Der Ausbau der Boelckestral3e wird im parallel laufenden Bebauungsplan-
verfahren ,Boelckestral’e, Bereich nérdlich des Otto-Suhr-Rings® geregelt.

Larm

Hinsichtlich der Larmbelastung wurde eine schalltechnische Untersuchung durch-
geflihrt, die auf der Basis der 16. BImSchV die Immissionsbelastung ermittelt und
die erforderlichen Anforderungen an den Schallschutz formuliert hat. Diese Anfor-
derungen wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen. Dem
Ausgleich von negativen Larmwirkungen und einer Herstellung vertraglicher Larm-
pegel wird damit Rechnung getragen.

Luftschadstoffe

Aufgrund der Mehrbelastung durch Stickstoffdioxid und durch Feinstaube sollte im
Zuge der Planungen berticksichtigt werden, diese durch bautechnische Maltnah-
men (Abschirmungen) und/oder verkehrstechnische Malkhahmen (Ampelschaltun-
gen u. 8.) zu reduzieren. Die Einhaltung des Grenzwertes von 40 pg/m? im Fall von
Stickstoffdioxid ist in jedem Fall anzustreben, da die europaische Gesetzgebung
ein Klagerecht einzelner Betroffener in Bezug auf die Einhaltung der gegebenen
Grenzwerte vorsieht.

4.5 Kulturglter und Archaologie

Um negative Auswirkungen auf vorhandene Bodendenkmaler zu vermeiden, wurde
das Gebiet zundchst archdologisch untersucht. Auch wenn sich im Zuge dieser
Untersuchungen keine bedeutsamen Funde ergeben haben, kann das Vorhanden-
sein von Bodendenkmalern nicht ausgeschlossen werden. Im Bebauungsplan sind
deshalb denkmalschutzrechtliche Bestimmungen aufgenommen worden. In diesen
wird der weitere Umgang mit dieser Thematik geregelt.

4.6  Verbleibende Umweltauswirkungen

Nach gesetzlicher Lage sind die im Bebauungsplanverfahren auftretenden um-
weltschadlichen Wirkungen ausreichend vermieden oder ausgeglichen. Das Auf-
treten von weiteren Umweltauswirkungen ist im Rahmen der Planungen nicht zu
erwarten.

5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die im Planbereich vorgesehenen grolflachigen Einzelhandelsbetriebe haben ei-
nen grolRen Platzbedarf und miissen gut durch den OPNV bzw. den motorisierten
Individualverkehr (MIV) erreichbar sein. Diese Voraussetzungen sind im vorliegen-
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den Planbereich gegeben. Vergleichbare neue Standorte sind derzeit im Bereich
der Landeshauptstadt Wiesbaden nicht vorhanden.
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Okoplana: Klimadkologische Kurzstellungnahme zum B-Plangebiet ,Nérdlich der
Ernst-Galonske-Straf3e” im Ortsbezirk Kastel, Mannheim 2016

Okoplana: Klimadkologische Beurteilungen im Rahmen des Planungsprozesses
zum B-Plan ,Nérdlich der Ernst-Galonske-Straflte“ (1), Mannheim 2016

Okoplana: Klimadkologische Beurteilungen im Rahmen des Planungsprozesses
zum B-Plan ,Nérdlich der Ernst-Galonske-Stralte“ (2), Mannheim 2016

Okoplana: Klimadkologische Beurteilungen im Rahmen des Planungsprozesses
zum B-Plan ,Nérdlich der Ernst-Galonske-Straf3e” (3), Mannheim 2016

Okoplana: Erganzende Kurzstellungnahme-Klimaékologische Beurteilungen im
Rahmen des Planungsprozesses zum B-Plan ,Noérdlich der Ernst-
Galonske-Strafte“, Mannheim 2016

Okoplana: Erganzende Klimadkologische Beurteilungen im Rahmen des Pla-
nungsprozesses zum B-Plan ,Nérdlich der Ernst-Galonske-Straf3e® (3),
Mannheim 2016

Plan id architekten: Bebauungsplan ,Wiesbadener StraRRe / Petersweg - 1. Ande-
rung - Gebiet 6stlich der Anna-Birle-Strale in Mainz-Kastel“ Begriindung
zum Bebauungsplan ,Petersweg-Ost“, Darmstadt 2000

Umweltfachinformationssystem des Umweltamtes der Landeshauptstadt Wiesba-
den

Umweltdezernat der Landeshauptstadt Wiesbaden (Hrsg.): Planungsbezogene
Luftmessungen 1998/1999 fiir den Bereich ,Petersweg Ost*

Verordnung (iber die Durchfiihrung von KompensationsmaRnahmen, Okokonten,
deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kom-
pensationsverordnung - KV ) vom 01.09.2005

www.bodenviewer.hessen.de

2 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Konkrete UberwachungsmafRnahmen, die iiber den Planungsvollzug hinausgehen,
sind nicht vorgesehen.

Eine allgemeine Uberwachung erfolgt im Zuge der laufenden Umweltbeobachtun-
gen, die auf der Grundlage bestehender Vorgaben ohnehin erforderlich sind. Fr
den Aspekt Luft existieren kontinuierliche Messstationen des Landes Hessen. Zu-
satzlich fihrt die Landeshauptstadt Wiesbaden schwerpunktméaflige Luft- und
Larmmessprogramme durch.

Im Bereich der Ausgleichshabitate werden insbesondere die gebilisch- und gehdlz-
briitenden Vogelarten Bluthanfling, Gelbspétter, Girlitz, Klappergrasmiicke,
Neuntoter, Stieglitz, Turteltaube, aulerdem Feldlerche sowie die Zauneidechse im
Rahmen eines Monitorings untersucht.

Das Monitoring wird von 2020 bis 2022 jahrlich, danach bis 2026 alle zwei Jahre,
durch ein Gutachterbiro durchgefiihrt. Dazu werden jahrlich insgesamt fiinf Bege-
hungen dokumentiert. Die Ergebnisse der jahrweisen Monitoringdurchgéange wer-
den am Ende der Erfassungsjahre an die Untere Naturschutzbehérde Gbermittelt.
Am Ende der Dokumentationsphase wird ein Endbericht Giber das durchgeflihrte
Monitoring erstellt.
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3 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Ziele der Planung

Das Plangebiet der vorliegenden Bebauungsplanung liegt in einem Teilgebiet des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Wiesbadener Stralle/Petersweg - 1. Anderung -
Gebiet Ostlich der Anna-Birle-Strale®. Ziel der Planungen ist es, eine Gewerbefla-
che im bestehenden Bebauungsplan in eine Sondergebietsflache fir grol¥flachigen
Einzelhandel umzuwandeln. Die Uberplanung stellt damit lediglich eine Anderung
der Art der Nutzung vor, die Art und das Mal} der baulichen Nutzung werden dabei
nicht gedndert.

Bestandsaufnahme Umweltgliter

Die Bestandsaufnahme der verschiedenen Umweltglter im Plangebiet Iasst sich
wie folgt zusammenfassen:

Im Plangebiet befinden sich keine Natura 2000 Gebiete, Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete oder sonstige gesetzlich geschiitzten Flachen. Im Zuge
faunistischer Kartierungen konnten 29 Brutvogelarten, eine Fledermausart und ei-
ne Reptilienart nachgewiesen werden.

Der Bodenfunktionserflllungsgrad im Plangebiet ist insgesamt mit ,mittel“ zu be-
werten. Im Plangebiet finden sich Standorte mit Parabraunerden, die eine hohe Er-
tragsfahigkeit und ein hohes Nitratriickhaltevermégen aufweisen. Es gibt daneben
Standorte mit Braunerden, die eine geringe Ertragsfahigkeit und geringes Nitrat-
riickhaltevermégen aufweisen. Bezliglich der Tiefgriindigkeit und der Feldkapazitat
lassen sich im Norden des Plangebiets hohe Werte, im Siiden des Plangebiets
mittlere Werte feststellen. Die Erosionsgefahr ist aufgrund der sehr geringen
Hangneigungen gering. Bezliglich Bodenbelastungen wurden auf verschiedenen
Grundstuicken geringe Oberbodenkontaminationen festgestellt, die jedoch keiner
Kennzeichnung im Bebauungsplan bedurfen.

Im Plangebiet liegen keine Heilquellenschutzgebiete, Wasserschutzgebiete oder
Uberschwemmungsgebiete. Ostlich des Plangebiets befindet sich der Ochsen-
brunnenbach.

Es finden sich Kaltluftentstehungsgebiete im Plangebiet, die nachtliche Kaltluft
flie3t aus nordlicher in stdliche Richtung. Der planungsrechtliche Ausgangszu-
stand des Plangebiets ist insgesamt mit den stadtklimatischen Belangen abge-
stimmt.

Auswirkungen bei Durchfiihrung

Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz ergab ein Defizit von 5889 Wertpunkten. Ein Aus-
gleich der Auswirkungen erfolgt durch MaRnahmen auf dem nahe gelegenen Och-
senbrunnenberg sowie im Griinzug im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wiesbade-
ner StralRe / Petersweg - 1. Anderung“. Die Beeintrachtigungen der Kaltluftstro-
mungen gegentber dem planungsrechtlichen Zustand werden um 2,71 bzw.

3,33 % verringert, somit zeigt die Durchflihrung positive Auswirkungen auf das
Stadtklima im Gebiet. Die vorliegenden Planungen fiihren zu einer Erhéhung des
Verkehrsaufkommens und damit zu einer Erhéhung der dadurch bedingten Larm-
und Schadstoffemissionen.

Da der festgesetzte planungsrechtliche Zustand bereits eine gewerbliche Nutzung
festlegt, sind mit Durchfiihrung der Planung auf die meisten anderen Schutzgiter
(Boden, Gewasser, Landschaft,...) keine Anderungen verbunden.

Auswirkungen bei Nicht-Durchflihrung

Bei Nicht-Durchfiihrung wiirde sich das Gebiet nach den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,Wiesbadener StralRe / Petersweg - 1. Anderung -
Gebiet dstlich der Anna-Birle-Strale” entwickeln, welcher Gewerbegebiet vorsieht.
Daher bestehen auch bei Nicht-Durchfiihrung dhnliche Auswirkungen auf die
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Schutzguter. Unterschiede bestehen in einer geringfligig geringeren Versiegelung
sowie gréRReren Beeintrachtigen der Kaltluftstromungen durch das Gebiet.

AusgleichsmalRnahmen

Als Ausgleichsflachen dienen die Ausgleichsflache ,Ochsenbrunnenberg® in
Mainz-Kastel sowie der im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Wiesbadener Stralie /
Petersweg - 1. Anderung - Gebiet dstlich der Anna-Birle-Strale“ festgesetzte
Griinzug. Es sind vorgezogene Ausgleichsmalinahmen in Form von Schaffung von
Ersatzlebensraumen fir die Zauneidechse, Halboffenlandstrukturen und Brachen
fur geblschbriitende Végel sowie die Anlage von Bliihstreifen in Ackerfluren fir die
Feldlerche geplant.

Weiter sind Bauzeitenregelungen fiir die Durchfiihrung von Rodungen und erdbau-
lichen MalRnahmen vorgesehen. Daneben sind im Bebauungsplan 6ffentliche
Grunflachen festgesetzt, welche dem Naturschutz dienen. Durch diese Maf3nah-
men kann der Eingriff durch die Planungen vollstandig ausgeglichen werden.
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