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BEGRUNDUNG ZUM
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN /
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN GEM. § 12 BAUGESETZBUCH (BAUGB)
"FACHMARKTZENTRUM NORDENSTADT*
IN
WIESBADEN — NORDENSTADT

EINSCHLIESSLICH UMWELTBERICHT GEMASS § 2 A BAUGB”



VORBEMERKUNGEN

Die ZARUS Verwaltung GmbH, vertreten durch MRE Metro Real Estate Management
GmbH, beabsichtigt die Ansiedlung eines Baumarktes sowie eines Elektrofachmarktes
inklusive der erforderlichen Infrastruktur einschlie3lich kleinflachiger Gastronomie an der
Borsigstralle in Wiesbaden-Nordenstadt.

Zur Zeit befinden sich auf dem Gelande die ehemals als Mobelmarkt, Mobel-Mitnahmemarkt
und als Lager genutzten Gebaude.

Die ZARUS Verwaltung GmbH sieht vor, die leerstehenden Gebaude abzurei3en, und zwei
neue Gebaude mit den o.a. geplanten Nutzungen zu errichten. Zudem ist die Herstellung von
insgesamt 570 Stellplatzen geplant.

Das Vorhaben liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Am griinen
Weg”. Dieser setzt fur das Planungsgebiet im nérdlichen Teilbereich ein Gewerbegebiet
gem. § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie im stdlichen Teilbereich ein Sonstiges
Sondergebiet "Fachmarktzentrum und grofflachige Handelsbetriebe” gem. § 11 BauNVO
fest.

Das geplante Fachmarktzentrum wird eine Gesamtverkaufsflache von ca. 17.000 m?
aufweisen und ist somit nur in einem Sondergebiet gem. § 11 BauNVO zuldssig. Eine
Erweiterung auf 22.000 m? Verkaufsflache ist einschlielich einer maximalen Stellplatzanzahl
von 800 méglich.

Die  Zulassigkeit des  Vorhabens soll durch einen  vorhabenbezogenen
Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlieBungsplan geregelt werden, der im Gegensatz zum
normalen Bebauungsplan auf ein konkretes Vorhaben abgestimmt werden kann.

Durch Inkrafttreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes/Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes tritt der Bebauungsplan "Am griinen Weg” im entsprechenden
Teilbereich aufRer Kraft.

Das stadtebauliche Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes/Vorhaben- und
Erschliessungsplanes bietet sich zur Schaffung von Baurecht an, da es sich bei dem
Vorhaben um ein klar begrenztes, Uberschaubares Projekt eines Investors handelt.

VORAUSSETZUNGEN FUR DEN VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN/
VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

Zur Schaffung von Baurecht durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan/Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sind folgende Voraussetzungen erforderlich:

*Der Vorhabentrager hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan/Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, der eine umfassende Gesamtbeschreibung des Vorhabens enthalt, zu
erarbeiten und mit der Stadt abzustimmen.

*Im Durchflihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager auf der Grundlage eines von
ihm vorgelegten und mit der Stadt abgestimmten Plans zur Durchfiihrung des Vorhabens
und der ErschlieRBungsmalRnahmen innerhalb einer bestimmten Frist und zur ganzen oder
teilweisen Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten. Der Durchfiihrungsvertrag
ist vor dem SatzungsBeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zwischen
Vorhabentrager und Stadt abzuschlieRen.



Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird gem. § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Der Durchfiihrungsvertrag und die darin enthaltenen
Verpflichtungen des Vorhabentrdgers hingegen bleiben rechtlich gegenliber dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan selbstandig.



Das Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes/Vorhaben- und
Erschliessungsplanes kann entweder von Amts wegen eingeleitet werden oder es beginnt
mit einem Beschluss Uber den Antrag des Vorhabentragers auf Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens. Uber die Einleitung des Verfahrens fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan/Vorhaben- und Erschlieungsplan hat die Stadt gem. § 12 Abs. 2 BauGB
nach pflichtgemafRen Ermessen zu entscheiden. Die Stadtverordnetenversammlung der
Landeshauptstadt Wiesbaden hat daher mit Beschluss vom 03.02.2000 das Verfahren des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes /Vorhaben- und Erschlieungsplanes eingeleitet.

Mit der Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einschliesslich Umweltbericht
wurde die ARGUS PLAN - Ingenieurgesellschaft fir angewandte Raum-, Griin-, Umwelt- und
Stadtplanung, Rathausstr. 12, 66557 lllingen - beauftragt.

GRUNDE FUR DIE STANDORTWAHL
OPTIMALE VERKEHRSANBINDUNG

Das Planungsgebiet ist Gber die westlich verlaufende Borsigstrale unmittelbar an die
Bundesautobahn A66 angebunden. Das Planungsgebiet liegt somit in glinstiger
Erreichbarkeit auch fir den berdértlichen und Uberregionalen Besucherverkehr.

Bushaltestellen liegen derzeit in der Stolberger Stralle und am Daimlerring. Allerdings ist im
Zusammenhang mit dem westlich der Borsigstralie geplanten Gewerbegebiet die Einrichtung
weiterer Haltestellen unmittelbar im Bereich des Fachmarktzentrums vorgesehen. Somit wird
auch den Zielen der Raumordnung und Landesplanung Rechnung getragen, die die
Einbindung in das OPNV-Netz als Voraussetzung fiir die Ausweisung eines Sondergebietes
fur Fachmarktzentren u.a. nennt.

VERBESSERUNG DER STADTEBAULICHEN ATTRAKTIVITAT

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich derzeit um einen aus stadtebaulicher Sicht
unattraktiven  Bereich mit einem  architektonisch  unbefriedigend gestalteten
Gebaudebestand.

Dies ist insbesondere deshalb von Bedeutung, da das Planungsgebiet eine stadtebauliche
Eingangssituation am Kreuzungspunkt zweier Hauptverkehrsstrallen bildet. Hier ist eine
ansprechende Gestaltung zur Betonung dieser stadtebaulich exponierten Lage von
besonderer Bedeutung, insbesondere unter Bericksichtigung der fir die angrenzenden
Bereiche geplanten stadtebaulichen Konzeption.

SCHAFFUNG VON ARBEITSPLATZEN

Durch die SchlieBung des Mobel- bzw. Mobelmitnahmemarktes gingen zahlreiche
Arbeitsplatze am Standort verloren. Durch die geplante Ansiedlung eines Baumarktes sowie
eines Elektrofachmarktes werden eine Reihe neuer Arbeitsplatze geschaffen, so dass der
Verlust kompensiert und sogar aufgestockt werden kann.

GERINGER ERSCHLIESSUNGSAUFWAND
Der ErschlieBungsaufwand fir das geplante Vorhaben ist gering, da die erforderlichen
Versorgungseinrichtungen zum Grolf3teil bereits vorhanden sind bzw. unmittelbar angrenzend

an das Planungsgebiet verlaufen.

OKOLOGISCH UNBEDENKLICHE PLANUNG



Der Standort flir das geplante Fachmarktzentrum liegt auf einer derzeit schon als Gewerbe-
bzw. Sondergebiet genutzten Flache, so dal® keine 6kologisch wertvollen Strukturen von der
Planung betroffen sein werden.

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich zudem um einen, bis auf einen Griinstreifen entlang
der BorsigstralRe, fast vollstandig versiegelten Bereich. Dieser Grinstreifen wird auch bei
dem geplanten Vorhaben erhalten bzw. 6kologisch aufgewertet. Zusatzlich werden weitere
grinordnerische Festsetzungen getroffen, die das Gebiet gegeniiber dem derzeitigen
Bestand 6kologisch aufwerten (Fassadenbegrinung, Dachbegrinung, Gehdélzanpflanzungen
etc.).

SICHERUNG DER WETTBEWERBSFAHIGKEIT

Durch den Bau eines Fachmarktzentrums erfolgt eine Steigerung der Attraktivitat des
Standortes, womit eine Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit einhergeht.

SICHERUNG DER VERSORGUNGSFUNKTION WIESBADENS

Der Bau eines Fachmarktzentrums bringt eine Starkung des Oberzentrums Wiesbaden mit
sich. Da hier im wesentlichen ein nicht innenstadtrelevantes Sortiment flir den aperiodischen
Bedarf angeboten wird, findet durch das Vorhaben eine Erganzung des Sortimentes des
Oberzentrums Wiesbaden statt.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan flir das Planungsgebiet stammt aus dem
Jahre 1973. Zu dieser Zeit war Nordenstadt noch eine eigenstandige Gemeinde.

Dieser Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordenstadt stellt das Planungsgebiet teilweise
als Sondergebiet (SO) fir grofl3flachige Handelsbetriebe sowie teilweise als Mischgebiet dar.

Zwar befindet sich der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden, zu der
Nordenstadt mittlerweile gehdrt, in Aufstellung, hat jedoch noch nicht die zur Beurteilung
eines Vorhabens erforderliche "Planreife” gem. § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB erlangt.

Als Beurteilungsgrundlage muss deshalb der aus dem Jahre 1973 stammende
Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordenstadt herangezogen werden, so dass eine
Anpassung des Flachennutzungsplanes erforderlich ist.

In der Begrundung werden analog § 9 Abs. 8 BauGB die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen des  vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes / Vorhaben- und
Erschlielungsplanes dargelegt.

INTEGRIERTE ABARBEITUNG DER BELANGE DES NATURSCHUTZES UND DER
LANDSCHAFTSPFLEGE

Alle relevanten Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in die
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieSungsplan
integriert und darin abgearbeitet.

Ein gesonderter Landschaftsplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist nicht
erforderlich, da der durch das Vorhaben erfolgende Eingriff in Natur und Landschaft als
unwesentlich eingestuft werden kann.



LANDESPLANERISCHE BEURTEILUNG

Das Regierungsprasidium Darmstadt hat auf Anfrage hin mitgeteilt, dass aus
landesplanerischer Sicht insbesondere aufgrund der Lage im Oberzentrum Wiesbaden keine
Bedenken gegen das geplante Vorhaben bestehen.

Die Durchfuhrung eines Raumordnungsverfahrens oder eine landesplanerische Beurteilung
sind somit nicht erforderlich.

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Fir die Verfahrensdurchfihrung und die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes / Vorhaben- und ErschlieRungsplanes gelten u.a. folgende Gesetze und
Verordnungen:

das Baugesetzbuch (BauGB

die Baunutzungsverordnung (BauNVO),

die Planzeichenverordnung (PlanzV 90),

die Hessische Bauordnung (HBO),

die Hessische Gemeindeordnung (HGO),

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG),

das Hessische Naturschutzgesetz (HENatG),

e das Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen  durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgénge (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG),

das Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

das Hessische Wassergesetz (HWG),

das Hessische Landesplanungsgesetz,

die Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden,

die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden,

das Luftverkehrsgesetz (LuftvVG),

das Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

Eine ausfiihrliche Darstellung der gesetzlichen Grundlagen erfolgt im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Planzeichnung mit Textteil).

VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgte gemal den folgenden
Verfahrensschritten:

. Antrag auf Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 20.01.1999
. ortstibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Blrgerbeteiligung: 19.04.1999
. frihzeitige Burgerbeteiligung: 21.04.1999
. Einleitungsbeschluss: 03.02.2000
. ortsubliche Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses: 15.03.2000
. Anschreiben TOB: 22.01.2002
. ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung: 24.01.2002
offentliche Auslegung: 04.02.2002 — 04.03.2002
. Prifung und Behandlung der Anregungen:
. Satzungsbeschluss:
. Mitteilung des Abwagungsergebnisses:

. ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:



. Inkrafttreten der Satzung:

Eine ausfuhrliche Darstellung der Verfahrensvermerke erfolgt im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan (Planzeichnung mit Textteil).

LAGE IMRAUM

Das ca. 4,8 ha groBe Planungsgebiet (inkl. des Verkehrskreisels und eines Teiles der
Borsigstralle) liegt 6stlich der Landeshauptstadt Wiesbaden, am sudwestlichen Rand des
Stadtteiles Nordenstadt. Es befindet sich nérdlich der Autobahn A 66 Frankfurt-Wiesbaden.
Im Westen wird das Gebiet durch die Borsigstralte, im Norden durch die Kreisstralle K 663
begrenzt.

Das Zentrum der Landeshauptstadt Wiesbaden liegt in einer Entfernung von ca. 8 km
westlich des Planungsgebietes.

GRENZEN DES PLANUNGSGEBIETES
Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfasst in der Flur 24 die
Flursticke 17/1, 16/2, 16/3, 16/4, 15/3, 15/4, 14/3, 18/8, 21/9 und 22/4 sowie in der Flur 30

Teile des Flurstiicks 52.

Die genauen Grenzen gehen aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan/Vorhaben- und
Erschliellungsplan hervor.

INNERSTADTISCHE UND UBERREGIONALE VERKEHRSANBINDUNG

VERKEHRSANBINDUNG

Durch die unmittelbare Lage des Planungsgebietes an der Borsigstralle, die die Verbindung
zur A 66 in Richtung Frankfurt sowie in Richtung des Zentrums der Landeshauptstadt
Wiesbaden darstellt, sowie an der Kreisstralle K 663 in Richtung Wiesbaden-Erbenheim ist
die Anbindung sowohl an das innerstéddtische als auch an das Uberregionale
Strallenverkehrsnetz als optimal anzusehen.

Bushaltestellen liegen derzeit in ca. 800 m Entfernung in der Stolberger StralRe und etwas
naher am Daimlerring. Hier verkehren die Linien 15 (Richtung Delkenheim und Innenstadt)
und 46 (Richtung Massenheim und Innenstadt) der ESWE. Jedoch ist unmittelbar im Bereich
des Fachmarktzentrums die Einrichtung weiterer Haltestellen vorgesehen, die gleichzeitig
der Andienung des geplanten Gewerbegebietes westlich der Borsigstral’e dienen sollen, so
dass eine optimale Einbindung des Planungsgebietes in das OPNV-Netz gewahrleistet ist.

DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANUNGSGEBIETES UND DER RANDBEREICHE

Das Planungsgebiet wird derzeit durch die leerstehenden Gebaude des ehemaligen Moébel-
und Mobelmitnahmemarktes sowie die zugehdrigen Lagergebaude und Stellplatzflachen

gepragt.

Insgesamt handelt es sich, bis auf einen stark anthropogen Uberformten Griinstreifen entlang
der Borsigstralde, um eine zu fast 100 % versiegelte Flache.

Die Flache liegt im Geltungsbereich des derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplanes "Am
grinen Weg”, der flir das Planungsgebiet im ndrdlichen Bereich ein Gewerbegebiet, in dem



nur nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig sind, sowie im sudlichen Bereich ein
Sondergebiet Fachmarktzentrum und grof¥flachige Handelsbetriebe festsetzt.

Im Gewerbegebiet setzt der rechtskraftige Bebauungsplan eine GRZ von 0,6 sowie eine GFZ
von 1,0 fest, im Sondergebiet eine GRZ von 0,8 sowie eine GFZ von1,2.

UMGEBUNGSNUTZUNG

Wie bereits erwahnt, liegt das Planungsgebiet im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes “Am grinen Weg“. Die Umgebungsnutzung ist stdlich und dstlich des
Planungsgebietes Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gekennzeichnet.

Jedoch existieren flir diese Bereiche bereits Planungen der Landeshauptstadt Wiesbaden,
die sowohl Wohnbebauung als auch ein Gewerbegebiet vorsehen.

Entlang der Borsigstralle verlauft, getrennt durch einen Griinstreifen, ein Ful- und Radweg.
Die BorsigstralRe ist zudem durch eine zweireihige Bepflanzung mit Berg-Ahorn alleeartig
eingegrunt.



TOPOGRAPHIE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet liegt auf einer Hohe von etwa 150 m Uber NN und fallt von Nord nach
Sud leicht ab. Insgesamt weist das Gebiet zwischen noérdlicher und sudlicher Grenze (ca.
300 m) einen Hohenunterschied von ca. 6,50 m auf, was einem Gefélle von ca. 2%
entspricht.

KEINE ERSCHLIESSUNGSBEDINGTEN SCHWIERIGKEITEN

Mit erschlieBungsbedingten Schwierigkeiten ist bei der Umsetzung der Planung aufgrund der
geringen Gelandeneigung nicht zu rechnen.

NATURGUTER

NATURRAUM
NORDENSTADTER FELD (235.005)

Das Planungsgebiet liegt in der naturrdumlichen Untereinheit Nordenstadter Feld, die dem
Naturraum Wiesbadener Bucht bzw. Wiesbadener Taunusvorland zugeordnet ist. Den
zugehorigen naturraumliche GroRraum hierzu stellt das Main-Taunusvorland dar. Bei dem
Naturraum handelt es sich um schwach geneigte Ebenen von Rhein und Main, die
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt werden.

SONSTIGE NATUR- UND NUTZUNGSGUTER
Die Ubrigen Natur- und Nutzungsguiter,

» Geologie,

* Boden,

* Wasser/Grundwasser,

* Klima,

» Pflanzen und Tiere,

* Landschaftsbild und Erholung sowie
« Land- und Forstwirtschaft,

werden im Kapitel Umweltbericht detailliert beschrieben und bewertet.
RESTRIKTIONEN FUR DIE FLACHENNUTZUNG

Die Bebaubarkeit bzw. sonstige Nutzbarkeit des Planungsgebietes flir bauliche Zwecke wird
bereichsweise durch Restriktionen eingeschrankt.

Die daraus resultierenden Vorgaben fur die Freihaltung von Schutz- und Abstandsflachen
sowie sonstigen Nutzungsbeschrankungen sind bei der Ausweisung von Bauflachen zu
beriicksichtigen und planungsrechtlich zu sichern.

GRUNDWASSERSCHUTZ
Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill B. Die entsprechenden

Vorschriften und Richtlinien sind bei der Planung zu bertcksichtigen bzw. in diese
einzustellen.



Nach der derzeitig gultigen Schutzgebietsverordnung vom 25.09.1972 gelten in der Zone lll
B fir das Wasserschutzgebiet Delkenheim u.a. folgende Verbote:

« das Abwasserversenken und versenken radioaktiver Stoffe,

« das Ablagern von Stoffen mit auslaugbaren bestandigen Chemikalien,

« das Ablagern von Ol, Teer, Phenolen, Riickstanden von Erddlbohrungen, Giften,
Schadlingsbekdmpfungsmitteln in offenen und nicht sorgfaltig gedichtete Gruben,

+ das Verlegen von Rohol- und Treibstoffleitungen sowie

» das Errichten von abwassergefahrlichen Betrieben, wenn das Wasser nicht vollstandig aus
dem Gebiet hinausgeleitet oder ausreichend aufbereitet wird.

Da die o.g. Schutzgebietsverordnung  seit  langerer Zeit anhand  der
Musterschutzgebietsverordnung aktualisiert werden soll, sind erganzend nach der
Musterschutzgebietsverordnung u.a. bislang noch folgende Verbote flir die Zone Il B zu
beachten:

* das Versenken von Abwasser einschlief3lich des auf den Straflen und sonstigen befestigten
Flachen anfallenden Niederschlagswasser,

» das Versickern von Abwasser einschlieRlich des auf den Strafen und sonstigen befestigten
Flachen anfallenden gesammelten und ungesammelten Niederschlagswassers mit
Ausnahme der breitflachigen Versickerung Uber die belebte Bodenzone bei ginstigen
Standortbedingungen,

* Anlagen zur Entsorgung von Abfallen und Reststoffen,...

* Umschlaganlagen fur Hausmdill,...

» die Verwendung von auswaschungsgefahrdeten oder auslaugbaren wassergefahrdeten
Materialien bei Baumalinahmen im Freien.

Es erfolgt die nachrichtliche Ubernahme in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.
BAUSCHUTZBEREICH DES FLUGHAFENS WIESBADEN-ERBENHEIM

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Umkreises von 1,5 km Halbmesser um den
Flughafenbezugspunkt des Militarflughafens Wiesbaden-Erbenheim. Hier sind die gem. § 12
Abs. 31a LuftVG von der Luftfahrtbehdrde vorgegebenen Bauhdhenbeschrankungen zu
beachten, d.h. wird die geplanten Bauhthe von 15 m Uber Grund Uberschritten, ist die
Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung als militdrische Luftfahrtbehérde erforderlich.

VORGABEN DER UBERGEORDNETEN PLANUNGEN
RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung bei der
Aufstellung von Bauleitpldnen zu berlcksichtigen.

NEUER LANDESENTWICKLUNGSPLAN

Derzeit erfolgt die Erarbeitung eines neuen Landesentwicklungsplanes fur das Land Hessen.
Nach dem derzeitigem Planungsstand kann jedoch noch nicht auf Aussagen der Planung
zurtickgegriffen werden.

Der aus den siebziger Jahren stammende Landesentwicklungsplan (LEP) weist Wiesbaden
als Oberzentrum aus und ist im Udbrigen durch die fortgeschriebenen Regionalen
Raumordnungsplane aktualisiert und konkretisiert worden.

REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN DER PLANUNGSREGION SUDHESSEN



Vorrangiges Ziel der Raumordnung und Landesplanung ist die Schaffung gleichwertiger
Lebensbedingungen in allen TeilrAumen des Landes. Hierzu zahlt insbesondere die
Sicherung einer angemessenen Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen
Lebens in zumutbarer Entfernung, insbesondere auch fir die nichtmotorisierte Bevolkerung.

OBERZENTRUMSFUNKTION

Die Landeshauptstadt Wiesbaden Gbernimmt im Netz der zentralen Orte die Funktion eines
Oberzentrums.

Im Regionalen Raumordnungsplan der Planungsregion Stidhessen wird das Planungsgebiet
als bestehende Industrie- und Gewerbeflache dargestellt.

Bezlglich der Ansiedlung von Einkaufszentren und grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben
trifft der Regionale Raumordnungsplan die Aussage, diese i.d.R. in Mittel- und Oberzentren
auszuweisen. Eine Anbindung an den OPNYV ist sicherzustellen.

Durch die Lage des geplanten Vorhabens im Oberzentrum Wiesbaden kdnnen negative
Einflisse auf die raumordnerische und stadtebauliche Struktur ausgeschlossen werden.

Eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Nachbargemeinden kann durch die
Festsetzung der maximalen Verkaufsflachengrofien vermieden werden.

ERLASS "GROSSFLACHIGE EINZELHANDELSVORHABEN IM BAU- UND
LANDESPLANUNGSRECHT”

Der Erlal® des Hessischen Ministerprasidenten vom 10. Juli 1985 Uber "Grofflachige
Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht” nennt verschiedene
diesbezlgliche Ziele der Raumordnung und Landesplanung.

So kommen als Standorte fir grof3flachige Einzelhandelsvorhaben grundsatzlich nur
Oberzentren und Mittelzentren (zentrale Ortsteile) in Betracht.

Zudem ist eine Integration in Siedlungsgebiete erforderlich, d.h. grofflachige
Einzelhandelsvorhaben miissen stadtebaulich und stadtfunktional in der Weise integriert
sein, dass sie in enger baulicher und funktionaler Verbindung mit bestehenden
Siedlungsgebieten stehen. Es muss sichergestellt sein, dass die Funktionsfahigkeit von
zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Geschaftszentren nicht beeintrachtigt wird.

Desweiteren hat sich der Einzugsbereich grof¥flachiger Einzelhandelsvorhaben an dem
zentralortlichen Verflechtungsbereich des jeweiligen Standortes zu orientieren.

LANDSCHAFTSPLANUNG

Der Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden wurde am
21.11.2001 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen. Er wurde daraufhin bei der
Oberen Naturschutzbehdrde angezeigt und gilt — trotz erteilter Nebenbestimmungen — als
genehmigt. Der Geltungsbereich des Planungsgebietes ist als ,Gewerbliche Bauflache —
Bestand® dargestellt. Die einzelnen Teiluntersuchungen zum Landschaftsplan sind —soweit
sie bis zum Juli 2001 vorlagen — in die Beschreibung und Bewertung der Naturgiiter des
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit eingeflossen.

VERWENDETE FACHGUTACHTEN

VERKEHRSGUTACHTEN



Von besonderer Bedeutung fiir die Realisierung und die Funktionsfahigkeit des geplanten
Fachmarktzentrums sind die verkehrstechnischen Ablaufe und Rahmenbedingungen.

Diesbezlglich wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, welches die Untersuchung der
Rahmenbedingungen und Ablaufe zum Inhalt hat.

Eine Zusammenfassung der Ergebnisse wird auf Seite 27 ff. der Begrindung dargelegt.

PLANUNGSBESTIMMENDE FAKTOREN

Bisher wurden eine Reihe von Faktoren und Restriktionen genannt, die bei der Erstellung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bzw. des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
bedacht und umgesetzt werden miissen und somit Folgen fir die stadtebauliche Konzeption
haben. Zu nennen sind hier vor allem Faktoren, die aufgrund anderer gesetzlicher
Grundlagen sowie anderer Rahmenbedingungen in die Planung eingestellt werden muissen.

An planungsbestimmenden Faktoren sind zu nennen:

* Die Anforderungen an den Grundwasserschutz beziiglich der Lage in Wasserschutzzone |lI
B sind bei der Planung zu berlcksichtigen.

» Das geplante Vorhaben ist in die stadtebauliche Gesamtkonzeption fiir die an das Gebiet
angrenzenden Bereich zu integrieren.

» Die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sind bei der Planung ausreichend zu
berlcksichtigen.

» Bezlglich der ErschlieBung und Stellplatzsituation sind die Ergebnisse des
Vekehrsgutachtens in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einzustellen.

STADTEBAULICHE KONZEPTION

Die Moglichkeiten der stadtebaulichen Entwicklung des Planungsgebietes sind aufgrund der
oben genannten planungsbestimmenden Faktoren zwar eingeschrankt, aber bei Einhaltung
der gesetzlichen Vorgaben und anderer Bedingungen planungsrechtlich umsetzbar.

NEUPLANUNG
Der derzeit noch vorhandene Gebaudebestand wird vollstandig abgerissen.

Die Verkaufsflache des derzeit geplanten Fachmarktzentrums belauft sich auf 17.000 m2. Die
maximale Verkaufsflachengroflie betragt 22.000 m?2.

Die Planungskonzeption sieht die Errichtung von insgesamt zwei Gebdudekomplexen vor.

Im nordlichen Gebaude ist die Ansiedlung eines Baumarktes vorgesehen, im siidlichen
Gebaude wird ein Elektrofachmarkt untergebracht. In beiden Gebauden untergebracht sind
zusatzlich die jeweils zugehdrigen Lagerflachen, Nebenrdume etc.

An die geplanten Gebaudekomplexe schlieRen sich nach Osten die zugeordneten
Stellplatzflachen an.

Die ErschlieBung fir den Kundenverkehr erfolgt Uber den neu herzustellenden
Kreisverkehrsplatz an der Borsigstrale. Der Lieferverkehr wird kiinftig Uber den Daimlerring
abflieRen.



Im sudwestlichen Planungsgebiet wird ein Zufahrtsbereich fir eine Feuerwehrumfahrt
gebaut, welche gleichzeitig als Einfahrt fir die Anlieferung des geplanten Elektrofachmarkt
dienen soll.

GRUNFLACHEN

Um den Belangen des Natur- und Umweltschutzes gerecht zu werden und die Gestaltqualitat
des Planungsgebietes zu verbessern, erfolgt entlang der Borsigstrale, der im Norden
verlaufenden KreisstralRe K 663 sowie der Ostlichen Grundsticksgrenze eine Eingrinung
mit standortgerechten Straucharten sowie Laubhochstammen.

Hierdurch erfolgt eine gewisse Abschirmung der Gebaude zur StralRe hin.
Zudem wird ein Teil der Dachflachen extensiv begrint sowie in Teilbereichen eine
Fassadenbegriinung vorgenommen, was sowohl aus Okologischer als auch gestalterischer

Sicht zu begruRen ist.

BAUFLACHEN, BAUGEBIETE UND NUTZUNGEN

VORBEMERKUNGEN

Far die zeichnerischen Darstellungen und die textlichen Festsetzungen eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes und damit auch des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gibt es
keine gesetzlichen Vorgaben. Insbesondere liegt keine Bindung an den Festsetzungskatalog
des § 9 Abs. 1 BauGB, an die BauNVO und die PlanzV vor (§ 12 Abs. 3 Satz 2 Halbsatz 1
BauGB). Andererseits muss der vorhabenbezogene Bebauungsplan / Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, weil an ihn zumindest vergleichbare Rechtswirkungen geknupft sind wie
an einen qualifizierten Bebauungsplan in der Sache dessen Regelungsdichte erreichen.
Daher und da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wird bzw. im vorliegenden Fall mit diesem identisch ist, empfiehlt es sich,
sich an den in Bebauungsplanen tblichen Formen und rechtlichen Vorgaben zu orientieren.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollte in einer
"Sprache” abgefasst werden, die unschwer in diejenige der BauNVO und der PlanzV
"UObersetzt”  werden kann. Allerdings reichen die bebauungsplantypischen
Festsetzungsformen fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan / Vorhaben- und
ErschlieBungsplan nicht aus. So muss aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan /
Vorhaben- und ErschlieBungsplan das konkrete Vorhaben hervorgehen. Die Festlegung der
Art der baulichen Nutzung durch eine Baugebietsfestsetzung im Sinne der
Baunutzungsverordnung ist zwar zweckmaRig, muss aber durch die Bezeichnung der
genauen Art der Nutzung konkretisiert werden.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan bzw. Vorhaben- und ErschlieBungsplan
orientiert sich weitestgehend an den Vorgaben der BauNVO und der PlanzV. Die
Festsetzungen bzgl. Art und Mal} der baulichen Nutzung werden aber genauer getroffen, als
dies flr einen "Ublichen” Bebauungsplan erforderlich ist.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt Teile des
Planungsgebietes gem. § 11 BauNVO als

SONSTIGES SONDERGEBIET, GROSSFLACHIGE HANDELSBETRIEBE

fest.



Im Sonstigen Sondergebiet, Grol¥flachige Handelsbetriebe sind zulassig:

1. Ein Bau- und Gartenmarkt mit max. 15.000 m? Verkaufsflache.

Ein Elektrofachmarkt (Media-Markt) mit max. 4.400 m? Verkaufsfliche mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten, ausgenommen die Sortimente Fotogerate, Videogerate,
Fotowaren u. a., Musikalienhandel, Tontrager, Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik
(braunes Sortiment) und Heimcomputer (Soft- und Hardware), sowie weiteren
Fachmarktflichen mit max. 2.600 m? Verkaufsfliche mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten, so dass insgesamt eine Verkaufsflache von max. 7.000 m? erreicht wird

3. Schank- und Speisewirtschaften mit insgesamt max. 300 m? Gescholflache.

4. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Fachmarktzentrum zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Bau-
masse untergeordnet sind.

5. Die Errichtung eines Parkdecks.

6. Die erforderlichen Stellplatze gemaf der Stellplatzsatzung der Stadt Wiesbaden.

Insgesamt ist die Errichtung von max. 22.000 m? Verkaufsflache zulassig.

Zulassig ist aulerdem die Errichtung von zugeordneten Lagerflachen und -raumen,
Sozialrdumen, Treppenhausern, Fluren, Passagen, Verwaltungsraumen, sonstigen
Nebenanlagen, Werbeanlagen etc.

Nicht zulassig sind Fachmarkte mit folgenden zentrenrelvanten Kernsortimenten (gem. GMA-
Liste):

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften, Blcher, Briefmarken, Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika,
Pharmazie, Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernahrung, Oberbekleidung,
Wasche, Kirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe, sonstige Textilien u.a.,
Schuhe/Furnituren, Lederbekleidung, Leder- und Galanteriewaren, Modewaren inkl. Hite
und Schirme, Orthopadie, Spielwaren und Bastelartikel, Sportartikel (inkl. Bekleidung),
Nahmaschinen und Zubehdér u.a., Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe,
Devotionalien, Geschenkartikel, Hohl- und Stahlwaren, Teppiche, Uhren, Schmuck,
Silberwaren, optische und feinmechanische Erzeugnisse, Haus- und Heimtextilien, Gardinen
und Zubehor, Waffen und Jagdbedarf.

Erklarung/Begriindung

Gem. § 11 Abs. 1 BauNVO sind als Sonstige Sondergebiete solche Gebiete festzusetzen,
die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.
Hierflir kommen auch Gebiete fiir groflachige Einzelhandelsbetriebe in Betracht.

In § 11 Abs. 3 BauNVO heildt es:

“2. grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken konnen,

3. sonstige grofl¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in  Nummer 2 bezeichneten
Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind aufler in Kerngebieten nur in fur sie
festgesetzten Sondergebieten zulassig.”

Ein Sonstiges Sondergebiet (SO, § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO) entzieht sich - aus
systematischen Griinden - einer Differenzierung, weil es keine fest definierte Art der



baulichen Nutzung wie bei den Baugebietstypen der §§ 2 - 9 BauNVO (jeweils Absatze 2)
gibt. Solche Differenzierungen erfolgen direkt bei der SO-Festsetzung.

Bei der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO ist
der Vorhabentrager nicht an den Katalog der Nutzungsarten der Baunutzungsverordnung
gebunden. Soweit sie einen Begriff aus diesem Katalog verwendet, ist sie nicht gehindert,
ihn anhand der besonderen Zweckbestimmung des Sonstigen Sondergebietes abzuwandeln.

Bei den geplanten Nutzungen handelt es sich um grof3flachige Einzelhandelsbetriebe. Die
Grol¥flachigkeit des Betriebes wird in der Regel Uber die Geschof¥flache bzw. im
vorliegenden Fall Uber die Verkaufsflache definiert. Nach der Rechtsprechung zahlen zum
grof¥flachigen Einzelhandel Betriebe mit mehr als 1.200 m? Geschof3flache und 700 - 800 m?
Verkaufsflache.

Herausgestellt werden muss, dass die neue, festgesetzte maximale Verkaufsflache hinter
derjenigen Verkaufsflache zurlickbleibt, wie sie nach dem derzeit noch rechtskraftigen
Bebauungsplan “Am Griinen Weg"“ zulassig ware.

Laut Erlass des Hessischen Ministerprasidenten vom 10. Juli 1985 Uber "Grofflachige
Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht” ist in Oberzentren die
Festschreibung von Flachengréfien einzelner Sortimente i.d.R. nicht erforderlich.

Im &stlichen Teil des Planungsgebietes wird ein
GEWERBEGEBIET

gem. § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
Zulassige Arten von Nutzungen:

Im Gewerbegebiet ist gem. § 8 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO und § 12 Abs. 1
BauNVO zulassig:

1. die Errichtung von Stellplatzen.

Erklarung/Begriindung

Diese Festsetzungen werden aus den Festsetzungen des bisher rechtskraftigen
Bebauungsplanes “Am griinen Weg* ibernommen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
VORBEMERKUNGEN

Die Werte Uber das Mal} der baulichen Nutzung werden in einem gleichbleibenden System
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan
aufgenommen. Hierzu dient die im vorhabenbezogenen Bebaungsplan / Vorhaben- und
ErschlieBungsplan verwendete Nutzungsschablone, die folgende planungsrechtlichen
Festsetzungen enthalt:

Baugebiet Gebaudehothe
SO 15 m
Groliflachige Uber Gelande
Handels-
betriebe
GRZ BMZ
0,8 6,5




Bauweise
a
NUTZUNGSSCHABLONE (Beispiel)

Diese Nutzungsschablone gilt fir die zusammenhangend dargestellten Uberbaubaren
Flachen.

Zum Mal der baulichen Nutzung werden unter Bericksichtigung der Eigenart der
festgesetzten Gebiete folgende Festsetzungen getroffen:

GRUNDFLACHENZAHL, ZULASSIGE GRUNDFLACHE
§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB I.V.M. § 16 ABS. 2 UND 3 BAUNVO,
§ 17 ABS. 1 BAUNVO UND § 19 BAUNVO

Festsetzung
Fir das gesamte Planungsgebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ bis 0,85 fiir die Errichtung von Zu- und
Umfahrten ist zulassig.

Bei der Berechnung der Grundflachenzahl ist die GesamtgroRe des Plangebietes, mit
Ausnahme der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen, in Ansatz zu bringen.

Erklarungen / Begrindung

Nach § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundflachenzahl an, wieviel Quadratmeter Grundflache
je Quadratmeter Grundstlcksflache zulassig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Anteil
des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Die
Grundflachenzahl ist folglich eine Verhaltniszahl, die den Uberbauungsgrad der Grundstiicke
bestimmt.

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von

“1.Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich
unterbaut wird,” mitzurechnen.

In § 17 Abs. 1 BauNVO wird die Obergrenze der Grundflachenzahl in Sondergebieten auf
0,8 festgelegt. Dieser Hochstwert wird im  vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplan/Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt.

Eine Uberschreitung bis max. 0,85 erfolgt allenfalls durch Zu- und Umfahrten.

HOHE BAULICHER ANLAGEN, GEBAUDEHOHE
§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB L.V.M. § 16 ABS. 2 NR. 4 UND ABS. 3 NR. 2 BAUNVO UND § 18
BAUNVO

Festsetzung

Die Gebaudehohe wird im gesamten Planungsgebiet auf maximal 15 m uber vorhandenem
Gelande festgesetzt. Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe von 5 m fur 10 %
der bebauten Flache ist zulassig.

Die Hohe wird gemessen von Oberkante natirlichem Gelande (mittlere Hohe an der
strallenseitigen Gebaudeaullenwand) bis zur obersten schattenwerfenden Kante



(Gebaudehauptsims). Ausnahmen konnen nur fir Schornsteine 0.4. sowie fir Gebaude,
deren Nutzung eine groRere Hohe erforderlich macht, in begriindeten Einzelfallen
zugelassen werden, wenn stadtebauliche oder sonstige Grinde nicht entgegenstehen.

Schornsteine, nachgeordnete Anlagen und Betriebsvorrichtungen, die zur Aufrechterhaltung
des Betriebes notwendig sind oder andere Bauwerke, die eine HbGhe von ca. 35 m
Uberschreiten, muissen im einzelnen auf Kennzeichnungsanforderungen hin von der
Militarischen Luftfahrtbehorde Gberprift werden.

Erklarungen/Begrindung

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der Gebaudehdhe
reglementiert. Hierbei wird ein Hochstmal festgesetzt.

Die Hohenfestsetzung Uber vorhandenem Gelande ergibt sich aus der Gebaudehdhe des
geplanten Vorhabens. Zudem erfolgt eine Orientierung der baulichen Anlagen an der
Umgebungsnutzung. Das Planungsgebiet stellt eine stadtebauliche Eingangssituation dar, so
dass die Gebaude insbesondere im Kreuzungsbereich Borsigstralle / K 663 die Funktion
einer stadtebaulichen Dominante Gbernehmen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Bauhdhen stellen Hoéchstwerte dar, die durch
untergeordnete Bauteile im Einzelfall ausnahmsweise erreicht werden kdnnen. Die Héhen
der geplanten baulichen Anlagen sind der Beschreibung des Vorhabens zu enthehmen und
stellen verbindliche Grélken dar.

BAUMASSENZAHL
§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB I.V.M. § 16 ABS. 2 NR. 2 BAUNVO UND § 21 BAUNVO

Festsetzung

Fir das Sonstige Sondergebiet wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 21 BauNVO eine
Baumassenzahl (BMZ) von 6,5 festgesetzt.

Bei der Berechnung der Baumasse ist die Gesamtgrofle des Plangebietes in Ansatz zu
bringen. Das Parkdeck, als offenes Parkdeck, bleibt bei der Berechnung der Baumasse
auller Betracht.

Erklarungen / Begriindung

Zur eindeutigen Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung in einem Bebauungsplan ist
stets eine dreidimensionale Mal¥festsetzung erforderlich. Die Baunutzungsverordnung gibt
dabei fur die Bestimmung der HOhenentwicklung baulicher Anlagen folgende
Festsetzungsmoglichkeiten:

. Festsetzung der GeschoRflachenzahl (GFZ)
. Festsetzung der Vollgeschoflizahlen

. Festsetzung der H6he baulicher Anlagen

. Festsetzung der Baumassenzahl.

Die Festsetzung der Baumassenzahl stellt eine geeignete Festsetzungsmoglichkeit dar. Sie
erlaubt es bei den fir grof¥flachige Handelsbetriebe typischen differenzierten
Baukorperstrukturen das stadtebaulich wirksame Baukodrpervolumen sinnvoll zu bestimmen.

Die Baumassenzahl ist eine relative Zahl. Sie gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je
Quadratmeter malRgebender Grundstiicksflache zuldssig sind. Die Baumasse ist nach den
AulRenmallen der Gebadude vom Fuliboden des untersten Vollgeschosses bis zur Decke des
obersten Vollgeschosses zu ermitteln. Die Baumassen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen, einschliel3lich der zu ihnen gehdérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer



Umfassungswande und Decken, sind mitzurechnen. Unbericksichtigt bleiben bei der
Ermittlung der Baumasse Nebenanlagen, wie Balkone, Loggien und Terrassen oder bauliche
Anlagen, die nach HBO in der Abstandsflache zulassig sind.

Die Zweckbestimmung der Festsetzung der Baumassenzahl liegt vor allem in der Steuerung
der Bebauungsdichte. Die Festsetzung erlaubt den Bauherren eine mdoglichst flexible
Verteilung des auf dem Grundstuck zuldssigen Bauvolumens.

BAUWEISE
§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB

Festsetzung

Im Planungsgebiet wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise definiert.
Fir die abweichende Bauweise wird definiert, dass die Lange der Gebdude 50 m
uberschreiten kann.

Erklarungen/Begrindung

Die Bauweise legt fest, in welcher Art und Weise die Gebdude auf den Grundsticken in
Beziehung zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen angeordnet werden. Eine abweichende
Bauweise wird dann definiert, wenn die vorgesehene Bauweise weder als offene noch als
geschlossene Bauweise bezeichnet werden kann.

Die Form der abweichenden Bauweise muss daher im vorhabenbezogenen Bebauungsplan /
Vorhaben- und ErschlieBungsplan exakt definiert werden.

Im vorliegenden Fall wird die Definition der abweichenden Bauweise erforderlich, da durch
das geplante Vorhaben eine Gebaudelange von Uber 50 m entsteht.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB I.V.M. § 23 BAUNVO

Festsetzung

Die neuen Gebaude werden an dem im Plan durch Baugrenzen gekennzeichneten Standort
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO errichtet.

Stellplatze, Zugange und sonstige dem Sonstigen Sondergebiet zugeordnete Nebenanlagen
sowie Zu- und Umfahrten sind auch aulRerhalb der tberbaubaren Flachen zulassig.

Erklarung / Begriindung

Mit der Festsetzung der Giberbaubaren Grundstlicksflache werden die bebaubaren Bereiche
des Grundstiicks definiert, die in der vorgeschriebenen Art und bis zu dem festgesetzten
Maf der baulichen Nutzung bebaut werden durfen.

Zu den Baugrenzen heif’t es in § 23 Abs. 3 der BauNVO:

”3. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht
Uberschreiten. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmaf kann zugelassen
werden.”

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen orientieren sich im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplan im wesentlichen an den
Gebaudeumrissen des geplanten Vorhabens.

FLACHEN FUR STELLPLATZE



§ 9 ABS. 1 NR. 4 BAUGB I.V.M. § 12 BAUNVO

Festsetzung
Auf den Grundstucksfreiflachen sind insgesamt 570 Stellplatze geplant.

Aulerdem ist die Errichtung eines Parkdecks zuldssig um zusatzliche Stellplatze zu erzielen.
Die maximal mdgliche Stellplatzanzahl betragt 800.

Erklarung / Begriindung

Gemald Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden muss bei Laden und
Geschéaftshausern je 35 m? Verkaufsnutzflache ein Stellplatz fur Kraftfahrzeuge hergestellt
werden.

Gemal § 4 der Stellplatzsatzung ist pro 3 Stellplatze ein Baum anzupflanzen.

Da im Bereich der zu errichtenden Stellplatze nicht fir alle gemal Stellplatzsatzung zu
pflanzenden Laubbdume standorttypische bzw. 6kologisch einwandfreie Wuchsbedingungen
hergestellt werden kénnen, werden alle weiteren Laubbaume, die im Bereich der Stellplatze
nicht untergebracht werden kdnnen, innerhalb des Planungsgebietes auf den Flachen zum
Anpflanzen bzw. den nicht tGberbaubaren Flachen angepflanzt.

Da Nach der Verordnung zum Schutz der Trinkwassergewinnungsanlagen der Gemeinde

Delkenheim die Versickerung von Niederschlagswasser von Verkehrsflachen verboten ist,

sind die Stellplatze mit wasserundurchlassigen Belagen herzustellen.

Fir 0.g. Verordnung ist jedoch ein Aufhebungsverfahren eingeleitet.

Falls die Stellplatze erst nach Aufhebung der Verordnung hergestellt werden sollten, sind alle

offenen Stellplatze (ausgenommen das Parkdeck) mit wasserdurchlassigen Belagen

herzustellen

- um eine Versickerung des Oberflachenwassers sicherzustellen und

- um den geplanten Baumpflanzungen durch die Versickerung des Oberflachenwassers
Entwicklungsmoglichkeiten zu bieten.

VERKEHRSANLAGEN

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt fir den Kundenverkehr (ber die
Borsigstrale, wo ein Kreisverkehrsplatz mit direkter Zufahrt zum Planungsgebiet gebaut
wird. Der Anlieferverkehr wird zum einen Uber den Einfahrtbereich der Feuerwehrumfahrt,
zum anderen Uber den Daimlerring abgewickelt. Der Ausfahrtbereich fir den Lieferverkehr
erfolgt Uber den Daimlerring.

Urspriinglich war die komplette Anlieferung tGber den Daimlerring geplant und hatte somit zu
einer erheblichen Immissionsbelastung in diesem Bereich gefiihrt. Die Neuplanung sieht jetzt
vor, den abfahrenden Lieferverkehr Uber den Daimlerring abzuwickeln, was nicht mit
Rangieren u.a. Fahrvorgangen verbunden ist, und damit die Immissionssituation verbessert
werden kann.

VERKEHRSFLACHEN
§ 9 ABS. 1 NR. 11 BAUGB

Festsetzung

Im Bereich der Borsigstrale wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ein Kreisverkehrsplatz mit
einem Durchmesser von max. 30 m als Verkehrsflache festgesetzt.

Erklarung / Begrindung



Der Bau dieses Kreisverkehrsplatzes wird erforderlich, um einen reibungslosen
verkehrstechnischen Ablauf zu garantieren. Er erfolgt aufgrund einer Forderung des
Tiefbauamtes der Landeshauptstadt Wiesbaden.

EIN- UND AUSFAHRTBEREICHE
§ 9 ABS. 1 NR. 11 BAUGB

Festsetzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird am sudlichen Plangebietsrand ein Ein-/Ausfahrtbereich
fur die Feuerwehr sowie ein Einfahrtbereich fur die Anlieferung zum Elektrofachmarkt
festgesetzt.

Im Bereich Daimlerring sowie des geplanten Kreisverkehrsplatzes wird ebenfalls gem. § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB jeweils ein Ein-/ Ausfahrtbereich festgesetzt.

Erklarung / Begrindung

Die Festsetzung der Ein- bzw. Ausfahrtsbereiche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird
erforderlich, um einen geordneten Verkehrsfluss und die Erschlieung insbesondere fur den
Lieferverkehr und die Feuerwehr fir Notfalle sicherzustellen.

Der Kundenverkehr soll Gber die Borsigstralle, der Lieferverkehr tUber den Daimlerring
abflieRen.

VER- UND ENTSORGUNG

In unmittelbarer Umgebung bzw. direkt angrenzend an das Planungsgebiet verlaufen
Hauptver- und -entsorgungsleitungen, so dass ein problemloser Anschluss an die Ver- und
Entsorgungseinrichtungen (Strom, Wasser, Abwasser) gewahrleistet ist.

WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung des Planungsgebietes kann aus dem vorhandenen Netz erfolgen.
Trager der Wasserversorgung sind die ESWE Stadtwerke Wiesbaden Versorgung AG.

Hauptversorgungsleitungen verlaufen sowohl in der nérdlich angrenzenden K 663 (DN 150)
als auch in der weiter stdlich verlaufenden Borsigstralie.

ABWASSER/ ENTWASSERUNG
Entlang der Borsigstrale verlauft ein Hauptsammler (DN 400, DN 800 bzw. 1000), uber den
die im Planungsgebiet anfallenden Abwéasser der Klaranlage des Abwasserverbandes

Flérsheim zugeleitet werden kénnen.

Zustandig fur die Abwasserentsorgung sind die Entsorgungsbetriebe der Landeshauptstadt
Wiesbaden.

STROMVERSORGUNG

Trager der Stromversorgung sind die ESWE Stadtwerke Wiesbaden Versorgung AG. Die
Stromversorgung wird Uber das bestehende Stromnetz sichergestellt.

Sudlich des Planungsgebietes verlauft im Bereich der Borsigstra3e eine 20-kV-Leitung, an
die ein Anschluss erfolgen kann.



Festsetzung

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB wird die im Plangebiet vorhandene Trafostation bzw. der
Standort fir die Verlagerung der Trafostation festgesetzt.

GASVERSORGUNG
Das Planungsgebiet ist nicht an das Gasnetz angeschlossen. Derzeit werden jedoch
Untersuchungen durchgefiihrt, da die Stadt Wiesbaden fir den gesamten Bereich

"Borsigstralle” eine Versorgung mit dem umweltfreundlichen Energietrager Gas anstrebt.

Trager der Gasversorgung in der Landeshauptstadt sind ebenfalls die ESWE Stadtwerke
Wiesbaden Versorgung AG.

GRUN- UND LANDSCHAFTSPLANUNG

Mafgebliches Ziel des vorliegenden Vorhaben- und Erschlielungsplanes ist die Schaffung
von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Fachmarktzentrums mit
verschiedenen Fachmarkten.

Wesentliche Aufgabe jeder Bauleitplanung ist aber auch, gem. § 1 Abs. 5 BauGB, die
Belange von Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege bei der Planung und
Gestaltung von Baugebieten zu berilicksichtigen.

ZIELSETZUNGEN UND GRUNDSATZE DER GRUNORDNUNG
Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege, die im Rahmen der Griinordnung zu

beachten sind, sind in § 1 Abs. 1 BNatschG geregelt. Danach sind Natur und Landschaft im
besiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass:

. die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,

. die Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

. die Pflanzen- und Tierwelt sowie

. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft

als Lebensgrundlage des Menschen nachhaltig gesichert sind.

Die Errichtung des geplanten Vorhabens stellt jedoch, wenn Uberhaupt, nur einen relativ
geringen  Eingriff in Natur und Landschaft gem. § 8a BNatSchG dar, weil das
Planungsgebiet sich derzeit bereits als fast vollstandig versiegelte Flache darstellt.

Eine zusatzliche Flachenversiegelung bzw. eine Beeintrachtigung von Umweltpotentialen
geht mit der Realisierung der Planung nicht einher, zumal entlang der Grundstiicksgrenzen
eine 6kologische Aufwertung der Flache durch Anpflanzungen vorgenommen wird.

Folgende griinordnerische MaRnahmen sind vorgesehen:

FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN SOWIE MIT BINDUNGEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN UND
STRAUCHERN

§ 9 ABS. 1 NR. 25 A BAUGB

FASSADENBEGRUNUNG

Festsetzung



Die zur Borsigstralle und zur K 663 hin gerichteten geschlossenen Fassadenflachen sind
einzugrunen. Hierzu ist je 50 m? geschlossene Wandflache mindestens eine Kletterpflanze
zu verwenden.

Erklarung / Begrindung

Neben den positiven &asthetischen Aspekten wirkt sich eine Fassadenbegriinung
insbesondere positiv auf das Mikroklima (Abkihlung, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit,
Verringerung der Staubbelastung) sowie die Warmedammung der Gebaude aus.

Daneben stellen Fassadenbegrinungen in erster Linie Lebensraume fur Kleinlebewesen und
Voégel dar. Sie kdnnen damit im weitesten Sinne als "Ausgleich® fir die entsprechenden
Baumalinahmen betrachtet werden.

DACHBEGRUNUNG
IN ANWENDUNG VON § 9 ABS. 2 HBO

Festsetzung

In Anwendung des § 9 Abs. 2 HBO sind auf den errichteten baulichen Anlagen im
Planungsgebiet Dachflachen in der Gréflze von einem Drittel der Uberbauten Grundflache zu
begriinen.

Erklarung / Begriindung

Gemall § 9 Abs. 2 der Hessischen Bauordnung soll an oder auf baulichen Anlagen eine
Flache in der GroRe von einem Drittel der Uberbauten Grundflache begrint werden, wenn
mehr als 500 m? Grundflache Uberbaut werden. Hierbei ist die Grolke der Grundflache nach
der Baunutzungsverordnung zu ermitteln.

Diese sinnvolle Alternative zu der herkdbmmlichen Form der Dacheindeckung bietet eine
Fulle von Vorteilen aus 6kologischer und gestalterischer Sicht.

Begriinte Dacher weisen folgende dkologische Vorteile auf:

. Temperaturausgleich

. Sauerstoffproduktion

. Regenwasserspeicher

. Neuer Lebensraum fir Kleintiere und Insekten.

BEGRUNUNG ENTLANG DER GRUNDSTUCKSGRENZEN

Festsetzung

Zur Einbindung und Abschirmung der Baulichkeiten sind auf den gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB festgesetzten Flachen entlang der westlichen, &stlichen und nérdlichen
Grundstlicksgrenzen zu pflanzen und dauernd zu erhalten:

Je m? ein Strauch der Straucharten:

Feldahorn (Acer campestre)
Felsenbirne (Amelanchier canadensis)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Bluthartriegel (Cornus sanguinea)

Hasel (Coryllus avellana)



Stechpalme (llex aquifolium)
Immergriner Liguster (Ligustrum vulgare)
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Schlehe (Prunus spinosa)

Kirschpflaume (Prunus cerasifera)
Hundsrose (Rosa canina)

Kreuzdorn (Rhamnus carthartica)
Salweide (Salix caprea)

Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

Entlang der Borsigstralle und der K 663 ist eine Baumreihe mit Baumen 1.Ordnung
anzulegen. Folgende Arten sind vorzusehen:

Spitzahorn (Acer platanoides)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)

Esche (Fraxinus excelsior)

Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze ist eine Baumreihe mit Baumen II. Ordnung
anzulegen. Folgende Arten sind vorzusehen:

Eberesche (Sorbus aucuparia)

Mehlbeere (Sorbus aria)

Wildobstbaume

Saulen-Hainbuche (Carpinus betulus ,Fastigiata’)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Saulen-Eberesche (Sorbus aucuparia ,Fastigiata‘)

Es sind Hochstamme, Stammumfang mindestens 16-18 cm, gemessen in 1 Meter Hohe, zu
wahlen. Ein- und Ausfahrten sowie Sichtdreiecke werden von den Bepflanzungen
freigehalten.

Erklarung / Begriindung

Begriinungsmalinahmen insbesondere auch entlang der Verkehrswege (Borsigstrale, K
663) bringen eine Reihe landschaftsasthetischer, 0Okologischer, kleinklimatischer,
klimahygienischer und verkehrstechnischer Vorteile mit sich.

So wird im Hinblick auf das Landschaftsbild durch das StralRenbegleitgriin eine bessere
Einbindung der Strale in die Landschaft erreicht. Gleichzeitig bieten die Baume und die
Strallenrandvegetation Lebensraum fir Pflanzen und Tiere.

Das Kleinklima wird durch die sommerliche Beschattung der Verkehrswege deutlich
verbessert. Die Belaubung der Baume im Sommer wirkt sich zusatzlich positiv auf die
klimahygienische Situation aus, indem Verkehrsemissionen und andere Schadstoffe aus der
Luft gefiltert werden.

Eine alleeartige Bepflanzung in diesem Bereich tragt zudem zu einer positiven
gestalterischen Einbindung des Planungsgebietes in die Umgebung bei.

Geholz- und Heckenstrukturen stellen ebenfalls wertvolle Lebensraume fir eine artenreiche
Tierwelt dar. Sie erhdhen zudem die Strukturvielfalt und kénnen bei entsprechender Dichte
als Biotopverbundsystem wirksam werden.

VERWENDUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Festsetzung



Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen einschliel3lich Dacheinschnitte ist Uber
ein getrenntes Leitungsnetz auf zu errichtende Zisternen zu leiten und ausschliellich als
Brauchwasser (z.B. Bewasserung von Pflanzflachen innen und aufien) zu nutzen.

Erklarung / Begrindung

Gem. § 51 (3) HWG soll Niederschlagswasser von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange dem nicht
entgegenstehen. Niederschlagswasser soll darlber hinaus in geeigneten Fallen versickert
werden. Ziel ist es, sowenig unverschmutztes Niederschlagswasser wie mdglich in die
offentliche Kanalisation und damit an den Vorfluter abzugeben.

Nach den, durch Stadtverordnetenversammlungsbeschluss vom 13.09.1990, festgesetzten
Umweltqualitatszielen, soll das Grundwasser im  Stadtgebiet langfristig als
Trinkwasserqualitat erhalten bleiben.

Privater ~ und  gewerblicher = Wasserverbrauch  sollen  zur  Entlastung des
Grundwasserhaushalts reduziert werden.

Nach dem Gutachten zur Regenwasserversickerung in Wiesbaden (ISOE, 1996) ist der
Boden als lehmiger Standort ausgewiesen. Dieser ist generell fur eine flachenhafte
Versickerung  sowie  Muldenversickerung  geeignet. Bei  zwischengeschalteten
vegetationsbedeckten Mulden wird das Regenwasser Uber die belebte Bodenzone bzw. Uber
die in einer evitl. Sedimentationsschicht vorhandenen Mikroorganismen vorgereinigt.

Durch die in der belebten Bodenzone lebenden Kleintiere und Wurzeln bzw. Triebe von
Pflanzen findet eine standige Regeneration der Bodendurchlassigkeit statt. Die Mulden sind
mit einem Sicherheitsiberlauf an das 6ffentliche Kanalnetz zu versehen.

Im Rahmen der Erarbeitung eines Gutachtens durch die Ingenieurgesellschaft flr
Geotechnik, = Wasserwirtschaft und  Umwelttechnik (GBA), in welchem die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes untersucht wurde, kam man zu dem Ergebnis,
dass aufgrund der festgestellten Durchlassigkeitsbeiwerte (kf = 5 x 10 -6 m/s bis 5 x 10-8
m/s) die Versickerungseignung des Bodens stark eingeschrankt ist. Aullerdem sei in
Zwischenlagen mit Tonschichten zu rechnen, welche den Durchlassigkeitsbeiwert, und damit
die Versickerungseignung des Bodens noch zusatzlich einschranken werden.

Die Machbarkeit einer Versickerung im Planungsgebiet wird im Laufe des anstehenden
Bauleitplanverfahrens nochmals zwischen einem Fachgutachter und der zustandigen
Fachbehdrde erortert. Sollte eine Versickerung ohne zusatzliche MaRnahmen nicht mdglich
sein, so entfallt diese Festsetzung.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

GRUNDWASSERSCHUTZZONE

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der Zone Ill B des Trinkwasserschutzgebietes flr die
Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Wiesbaden in Wiesbaden-Delkenheim. Far
Malnahmen im Trinkwasserschutzgebiet werden beachtet:

1.die "Verordnung zum Schutze der Trinkwassergewinnungsanlagen der Gemeinde
Delkenheim, Main-Taunus-Kreis” vom 25.09.1972, verdffentlicht im Staatsanzeiger fir das

Land Hessen (St. Anz. 45/1972, S: 1896 - 1899)

2.die "Richtlinien fur Trinkwasserschutzgebiete” DVGW Arbeitsblatt W 101 Aus. 1975



3.die "Verordnung tber Anlagen zum Lagern, Abflllen und Umschlagen wassergefahrdender
Stoffe und die Zulassung von Fachbetrieben (Anlagenverordnung -VAwS) vom 16.09.1993
(BVB 1/93, S. 409)

4 .die "Richtlinien flr bautechnische MalRnahmen an Strafden in Wassergewinnungsgebieten”,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir das StraRenwesen e.V. Kéln (RiStWag,
Ausgabe 1982) soweit sie sinngemal’ anwendbar sind.

5.Muster-Wasserschutzgebietsverordnung (StAnz. Nr. 13 vom 25.06.1996 S. 991 ff.)
HINWEISE
DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmaler sind nach § 20 Denkmalschutzgesetz
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen zu melden.

BAUMPFLANZUNGEN

Das Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der
Forschungsgesellschaft fir Straflen- und Verkehrswesen ist bei den Baumpflanzungen zu
beachten.

SCHALLSCHUTZ

Zum Schutz gegen eventuell auftretenden Fluglarm des Flughafens Wiesbaden-Erbenheim
sind die Aufenthaltsrdume der Betriebswohungen so auszufiihren, dass sie aus technischer
Sicht den Schallschutzanforderungen gem. DIN 4109 entsprechen.

STELLPLATZSATZUNG DER STADT WIESBADEN

Die Vorschriften der Satzung Uber Stellplatze und Garagen fir Kraftfahrzeuge sowie
Abstellplatze flr Fahrrader (Stellplatzsatzung) der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 22.
Mai 1995 sind zu bericksichtigen.

BAUMSCHUTZSATZUNG DER STADT WIESBADEN

Die Vorschriften der Ortssatzung zum Schutz des Baumbestandes der Landeshauptstadt
Wiesbaden (Baumschutzsatzung) vom 28.06.1990 sind zu bericksichtigen.

ERRICHTUNG UND BETRIEB VON ANLAGEN ZUM UMGANG MIT
WASSERGEFAHRDENDEN STOFFEN

Sofern im Zusammenhang mit der Vorhabenrealisierung die Errichtung und der Betrieb von
Stoffen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wie z. B. Heizollageranlagen,
Kalteanlagen, 6lhydraulische Aufzugsanlagen und Parksysteme vorgesehen sind, missen
die Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der
Anlagenverordnung VAwS bei Planung und Nutzung der Anlagen beachtet werden.

BAUSCHUTZBEREICH DES FLUGHAFENS WIESBADEN-ERBENHEIM
Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Umkreises von 1,5 km Halbmesser um den

Flughafenbezugspunkt des Militarflughafens Wiesbaden-Erbenheim. Hier sind die gem. § 12
Abs. 31a LuftVG von der Luftfahrtbehdrde vorgegebenen Bauhdhenbeschrankungen zu



beachten, d.h. wird die geplanten Bauhthe von 15 m Uber Grund Uberschritten, ist die
Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung als militarische Luftfahrtbehérde erforderlich.

BODENORDNUNG UND GRUNDBESITZ

Das komplette Planungsgebiet befindet sich, bis auf den durch den Kreisverkehrsplatz
eingenommen Teilbereich, im Eigentum des Vorhabentragers.

KOSTEN UND WIRTSCHAFTLICHKEIT

Der Vorhabentrager Gbernimmt die Planung, Vermessung und Herstellung des fir die
verkehrsmafige Erschliellung des Vertragsgebietes im Bereich der Borsigstralle
erforderlichen Kreisverkehrsplatzes — Grundstlickszufahrt - auf eigene Kosten
(schatzungsweise 200.000 €).

Durch das Vorhaben entstehen fir die Stadt Folgekosten, welche der Finanzierung weiterer
notwendiger Erschlielfungsmaflinahmen dienen. Die Kosten fiir die Herstellung dieser
weiteren ErschlieRungsmalnahmen betragen insgesamt schatzungsweise 605.000 €. An
diesen von der Stadt aufzuwendenden Herstellungskosten beteiligt sich der Vorhabentrager
mit einem Gesamtbetrag von 350.000 €.

Die Kosten fiir die Planung der weiteren ErschlieRungsmalnahmen sind durch einen Betrag
von 20.000 €, den der Vorhabentrager an die Stadt zahlt, voraussichtlich abgedeckt.

Naheres regelt der zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager abzuschlieRende
Durchflihrungsvertrag.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF DIE STADTEBAULICHE ORDNUNG UND ENTWICKLUNG
SOWIE DIE NATURLICHEN LEBENSGRUNDLAGEN

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der naturlichen
Lebensgrundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) sind insbesondere folgende mdglichen
Auswirkungen beachtet und in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingestellt:

AUF DIE ALLGEMEINEN ANFORDERUNGEN AN GESUNDE WOHN- UND ARBEITS-
VERHALTNISSE UND DIE SICHERHEIT DER WOHN- UND ARBEITSBEVOLKERUNG

Da derzeit keine Wohnbebauung an das Planungsgebiet angrenzt, sind Beeintrachtigungen
der Wohnbevolkerung durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten.

Stadtebauliche Konzepte der Stadt Wiesbaden sehen Wohnbebauung lediglich im ndrdlich
angrenzenden Bereich, jenseits der K 663 vor. Westlich des Planungsgebietes ist die
Ansiedlung eines Gewerbegebietes geplant.

Im vorliegenden Fall wird der gesamte Kundenverkehr unmittelbar Gber die Borsigstralle auf
die A 66 bzw. die K 663 abgeleitet, der Lieferverkehr flieRt Gber den Daimlerring.

Lediglich beim Be- und Entladen der Lieferfahrzeuge an der nérdlichen Plangebietsgrenze
kénnen Emissionen entstehen.

Stérungen aufgrund der im Planungsgebiet vorgesehenen Nutzungen kdnnen ebenfalls
ausgeschlossen werden, da hier kein produzierendes und somit emissionstrachtiges
Gewerbe angesiedelt wird.

AUF DIE GESTALTUNG DES ORTS- UND LANDSCHAFTSBILDES



Aufgrund ihres i.d.R. sehr hohen Flachenbedarfs und der oftmals sehr grofen,
unmalistablichen Baukdrper erweist sich die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe
aus stadtgestalterischer Sicht oftmals als sehr problematisch. Solche Vorhaben sind nur
schwer in das Orts- und Landschaftsbild zu integrieren.

Jedoch ist das Orts- und Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes derzeit durch die
bestehenden gewerblich genutzten Gebaude bereits erheblich vorbelastet.

Der Neubau der geplanten Gebdudekomplexe wird aus gestalterischer und architektonischer
Sicht gegenliber dem vorhandenen Gebaudebestand zu einer stadtebaulich-gestalterischen
Aufwertung des Planungsgebietes beitragen.

Insbesondere vor dem Hintergrund der von der Landeshauptstadt Wiesbaden flir die
angrenzenden Bereiche westlich der Borsigstrale sowie nordlich der K 663 vorgesehenen
Planungen ist der Bereich des Planungsgebietes im Zusammenhang mit den flr
angrenzende Bereiche vorhandenen Planungen der Stadt zu sehen. Das Gebiet am
Kreuzungspunkt der beiden Hauptverkehrsstralen Borsigstrale / K 663 stellt einen
stadtebaulich exponierten Bereich dar.

AUF DIE BELANGE DES UMWELTSCHUTZES, DES NATURSCHUTZES UND DER
LANDSCHAFTSPFLEGE, INSBESONDERE DES NATURHAUSHALTES, DES WASSERS,
DER LUFT UND DES BODENS EINSCHLIESSLICH SEINER ROHSTOFFVORKOMMEN
SOWIE DES KLIMAS

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Auswirkungen auf die
einzelnen Naturgiter werden im Umweltbericht, welcher Bestandteil dieser Begrindung ist,
detailliert beschrieben.

NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG
GEM. § 1 AABS. 2 NR. 2 BAUGB |.V.M. § 8A BNATSCHG

Der durch die Neuplanung verursachte Eingriff in Natur und Landschaft kann im
Planungsgebiet selbst vollstandig ausgeglichen werden (s. Bilanzierung Anlage 2).

Lediglich die gem. Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden anzupflanzenden
Baume sind teilweise an anderer Stelle, d. h. im Bereich der festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen, zu pflanzen.

AUF DIE BELANGE DER WIRTSCHAFT, AUCH IHRER MITTELSTANDISCHEN
STRUKTUR IM INTERESSE EINER VERBRAUCHSNAHEN VERSORGUNG DER
BEVOLKERUNG SOWIE AUF DIE BELANGE DER ERHALTUNG, SICHERUNG UND
SCHAFFUNG VON ARBEITSPLATZEN

In der Bauleitplanung sind die wirtschaftlichen Belange in erster Linie durch ein
ausreichendes, den wirtschaftlichen Bediirfnissen entsprechendes Flachenangebot zu
berlcksichtigen. Hierzu gehért die Versorgung der Allgemeinheit mit Rohstoffen, Gitern und
Dienstleistungen und die Bereitstellung von Arbeitsplatzen.

Diesen Interessen tragt der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan durch die
Errichtung eines Fachmarktzentrums Rechnung. Der Verlust von Arbeitsplatzen durch die
SchlieRung des ehemals im Gebiet ansdssigen Mdébel- bzw. Mdbelmithahmemarktes, kann
durch die Errichtung eines Baumarktes und eines Elektrofachmarktes und die damit
verbundene Neuschaffung von Arbeitsplatzen aufgefangen werden.



Der vorhabenbezogene Bebauungsplan folgt den Vorgaben der Raumordnung und
Landesplanung, wonach als Standorte flr grof3flachige Einzelhandelsvorhaben grundsatzlich
nur Oberzentren und Mittelzentren in Betracht kommen.

AUF DIE BELANGE DES VERKEHRS EINSCHLIESSLICH DES OFFENTLICHEN
PERSONENNAHVERKEHRS

Aufbauend auf von der Landeshauptstadt Wiesbaden sowie zuletzt vom Blro PGT in den
Jahren 2000/2001 durchgeflhrten Verkehrszahlungen wurden die Belange des Verkehrs in
einem Verkehrsgutachten untersucht.

Das Verkehrsgutachten untersucht das zuklnftige Kundenverkehrsaufkommen sowie
weitere Verkehrsaufkommen, die durch die Entwicklung der Gewerbeflachen sowie das
Wohngebiet hinzukommen konnten. Aufbauend auf den mit der Stadt abgestimmten
Verkehrsprognosen werden fir die relevanten Knotenpunkte Prognosestrome fir die
Spitzenstunde entwickelt, die Basis einer Beurteilung moglicher Umbaubedarfe sind. Die
Sicherung der notwendigen MalRnahmen, die sich aus dem Verkehrsgutachten entwickeln,
erfolgt im Durchflihrungsvertrag zum Vorhaben- und Erschlieffungsplan.

Deutlich wird, dass eine einvernehmliche Losung zur Verkehrsplanung vom Amt fur Stral3en-
und Verkehrswesen, der Stadt Wiesbaden und der MRE entwickelt wird, die die Belange der
Verkehrsabwicklung und insbesondere eine Vermeidung von Stérungen auf den nicht
fachmarktorientierten Verkehr enthalt.

Aus verkehrstechnischer Sicht steht der Entwicklung des Standortes sowie der ggf. weiteren
Entwicklungsabsichten der Stadt Wiesbaden nichts entgegen. Die direkte ErschlieRung des
Fachmarktzentrums ist Uber einen kreisverkehrsgeregelten Knotenpunkt sichergestellit.
Hauptverkehrsstrome steuern das Zentrum Uber die Borsigstrale an, so dass eine Belastung
der K 663 weitestgehend vermieden wird. Zur Sicherung der Abfllisse an den benachbarten
Knotenpunkten wird derzeit ein Mallnahmenprogramm entwickelt, welches sicherstellt, dass

. Rickstaus auf die Autobahn nicht zu erwarten sind,
. Erschwernisse der Verkehrssituation im Zu- und Abfluss nach/aus Wiesbaden-
Nordenstadt

ebenfalls vermieden werden.
AUF DIE BELANGE DER VERSORGUNG, INSBESONDERE MIT ENERGIE UND WASSER

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen sind bereits sowohl in unmittelbarer Nahe
des Planungsgebietes sowie teilweise auch innerhalb des Planungsgebietes vorhanden. Neu
zu bauende Ver- und Entsorgungsanlagen, soweit erforderlich, kbnnen daher an die bereits
bestehenden Anlagen angeschlossen werden.

Die Sicherung von Elektrizitdts- Wasser- und Gasleitungen ist im Durchfihrungsvertrag zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan geregelt.

AUF DIE BELANGE DER ABFALLENTSORGUNG UND DER ABWASSERBESEITIGUNG
SOWIE VON ROHSTOFFVORKOMMEN

Das Plangebiet ist bereits an das bestehende Abwassernetz angeschlossen. Somit wird den
Belangen der Abwasserbeseitigung Rechnung getragen. Ein Teil des Niederschlagswassers
wird durch die Dachbegriinungsmaflnahmen zuriickgehalten.

Belange der Abfallentsorgung werden durch die Planung nicht berthrt.

AUF ALLE SONSTIGEN BELANGE



Alle sonstigen laut § 1 Abs. 1 Nr. 5 BauGB zu berlicksichtigenden Belange werden nach
jetzigem Kenntnisstand durch die Planung nicht berahrt.

ENTSCHEIDUNGSFINDUNG

Bei dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan resultieren die eigentlichen
Konfliktbelange aus den Restriktionen fur die Flachennutzung sowie insbesondere aus den
potentiellen raumordnerisch bedeutsamen Auswirkungen des Vorhabens.

Probleme bezuglich der von der Luftfahrtbehérde vorgegebenen Bauhéhenbeschrankungen
konnten im Vorfeld der Planung durch ein Abstimmungsgesprach bereits ausgeraumt
werden. Die Luftfahrtbehérde hat gegen die geplante Gebaudehdhe keine Bedenken.

Die Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch die ZARUS Verwaltung
GmbH & Co. vertreten durch die MRE Metro Real Estate Management GmbH ist die
Grundlage fur einen Satzungsbeschluss der Landeshauptstadt Wiesbaden, der die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Verwirklichung des Vorhabens schafft. Zuvor
sind gemaf dem im Baugesetzbuch verankerten Abwagungsgebotes (§ 1 Abs. 6 BauGB) die
bei der Abwagung zu beriicksichtigenden 6&ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwdgen und entsprechend ihrer Bedeutung in den
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan einzustellen.

Folgende Argumente sprechen flr eine Forcierung der baulichen Entwicklung im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und waren damit wesentliche Grundlagen bei der
Entscheidungsfindung im Rahmen des Abwagungsvorganges.

VERKEHRSANBINDUNG, STELLPLATZSITUATION

Die optimale ErschlieBung des Planungsgebietes resultiert aus dessen Lage in unmittelbarer
Nahe zur Autobahnanschlussstelle Wiesbaden-Nordenstadt der A 66 in Richtung Frankfurt,
an die das Gebiet sowohl Uiber die Borsigstralte als auch den Daimlerring angebunden ist.

Die gute Einbindung in das Uberdrtliche Strallennetz wird zudem durch die Lage an der K
663 in Richtung Wiesbaden-Erbenheim gewahrleistet.

Laut Erlass des Hessischen Ministerprasidenten vom 10. Juli 1985 Uber "Grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben im Bau- und Landesplanungsrecht” missen die Zufahrtswege zu
grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieben flir die Aufnahme des zusatzlich entstehenden,
insbesondere Kundenverkehrs geeignet sein.

Sowohl die neu hergestellte Borsigstralie als auch die K 663 in Richtung Erbenheim sind,
ebenso wie der Daimlerring, fir die Aufnahme des entstehenden Verkehrsaufkommens
ausreichend dimensioniert und in gutem Ausbauzustand.

Nach Einrichtung der geplanten Bushaltestellen im Bereich der Borsigstrale ist zudem eine
optimale Einbindung in das OPNV-Netz gegeben.

GERINGER ERSCHLIESSUNGSAUFWAND

Der ErschlieBungsaufwand fir das geplante Vorhaben ist relativ gering, da alle
erforderlichen  Ver- und Entsorgungseinrichtungen in  unmittelbarer Nahe des
Planungsgebietes vorhanden sind. Da es sich um einen derzeit bereits bebauten Bereich
handelt, sind teilweise auch die erforderlichen Anschlisse innerhalb des Planungsgebietes
vorhanden.



Der Kreisverkehrsplatz am Ein- und Ausfahrtbereich zur Borsigstralle muss neu hergestellt
werden. Die weiteren verkehrlichen Belange sind im Durchflihrungsvertrag zum Vorhaben-
und Erschlielungsplan geregelt.

OKOLOGISCH UNBEDENKLICHE PLANUNG

Durch die Realisierung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist keine
Verschlechterung der Okologischen Situation gegeniber jetzigem Planungsrecht
(Bebauungsplan "Am grunen Weg”) zu erwarten (vgl. Umweltbericht in der Anlage).

Vielmehr kann der Ausgleich fir die erfolgenden Eingriffe in Natur und Landschaft im
Planungsgebiet selbst zu Uber 100 % erbracht werden (insbesondere durch
Dachbegriinungsmalinahmen, Fassadenbegriinung etc.)

SCHAFFUNG NEUER ARBEITSPLATZE

Durch die SchlieBung des Mobel- bzw. Mobelmitnahmemarktes gingen zahlreiche
Arbeitsplatze am Standort verloren. Durch die geplante Ansiedlung eines Baumarktes sowie
eines Elektrofachmarktes werden eine Reihe neuer Arbeitsplatze geschaffen, so dass der
Verlust kompensiert und sogar aufgestockt werden kann.

SICHERUNG DER VERSORGUNGSFUNKTION

Die Errichtung des Fachmarktzentrums in Wiesbaden-Nordenstadt bringt eine Starkung des
Oberzentrums Wiesbaden mit sich. Da hier im wesentlichen nicht innenstadtrelevante
Sortimente angeboten werden, findet eine Erganzung des Sortimentes im Oberzentrum
Wiesbaden statt.

Die Gefahr der ibermafligen Kaufkraftbindung an einem Standort und daraus resultierend
die Geschaftsaufgabe in Wohnbereichen ist durch die Lage im Oberzentrum sowie die
angebotenen Sortimente, die im wesentlichen zur Deckung eines aperiodischen Bedarfs
dienen, nicht zu befirchten. Die ausreichende Nahversorgung der Bevdlkerung ist auch
weiterhin gewahrleistet.

SCHNELLE VERFUGBARKEIT DER GRUNDSTUCKE

Die Grundstiicke befinden sich bereits im Eigentum der ZARUS Verwaltung GmbH & Co.
Objektgesellschaft Nordenstadt KG, so dass einer schnellen Umsetzung der Planung nichts
im Wege steht.

KEINE RAUMBEDEUTSAMEN NEGATIVEN AUSWIRKUNGEN

Wesentliches Argument fiir die Errichtung des Fachmarktzentrums am vorgesehenen
Standort ist die Tatsache, dass durch das Vorhaben keine negativen raumwirksam
bedeutsamen Auswirkungen zu erwarten sind. Die Grinde hierflr sind insbesondere
folgende:

Lage im Oberzentrum Wiesbaden

Das Planungsgebiet liegt im Oberzentrum Wiesbaden, was den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung entspricht, wonach die Errichtung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe
nur in Ober- und Mittelzentren in Betracht kommt. Ein Absinken des Niveaus und der Vielfalt
der Einzelhandelsgeschafte in der Innenstadt oder gar der Leerstand von Geschaften ist
nicht zu befirchten, da in dem geplanten Fachmarktzentrum Uberwiegend nicht
innenstadtrelevante Sortimente angeboten werden.



Die Zulassigkeit innenstadtrelevanter Kernsortimente (mit Ausnahme Elektroartikel) ist
gemal den textlichen Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ausgeschlossen.

Abweichung von der Vermutungsregelung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO

Die sog. Vermutungsregelung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO besagt, dass bereits ab einer
Gescholdflache von 1.200 m? was einer Verkaufsflache von ca. 700 m? entspricht,
nachteilige Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu erwarten sind.

Eine hiervon abweichende Beurteilung ist jedoch u.a. bei Fachmarkten mdglich, die nur
grol¥flachig betrieben werden kdnnen, ohne dass von ihnen i.d.R. die 0.g. Auswirkungen zu
erwarten sind. Hierzu zahlen insbesondere Baumarkte, die im vorliegenden Fall den
Uberwiegenden Teil des geplanten Vorhabens ausmachen.

ERWEITERUNG BESTEHENDER FACHMARKTE

Den Hauptbestandteil des geplanten Vorhabens macht ein Baumarkt aus. Negative
raumbedeutsame Auswirkungen sind somit, insbesondere auch durch die Lage im
Oberzentrum Wiesbaden, nicht zu erwarten.

UMWELTBERICHT
VORBEMERKUNGEN

Die ZARUS Verwaltung GmbH, vertreten durch MRE Metro Real Estate Management
GmbH, beabsichtigt die Ansiedlung eines Baumarktes sowie eines Elektrofachmarktes
inklusive der erforderlichen Infrastruktur einschlief3lich kleinflachiger Gastronomie an der
Borsigstralle in Wiesbaden-Nordenstadt.

Nach § 3 a - f des "Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie
und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz” in Verbindung mit der zugehorigen Anlage 1
wird flir den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Fachmarktzentrum
Wiesbaden-Nordenstadt” die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)
erforderlich. Gem. der 0.g. Anlage 1 wird eine UVP u.a. flr folgende Vorhaben erforderlich:

*Nr. 18.6.1: Bau eines Einkaufszentrums, eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes oder
eines sonstigen grofflachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung mit einer Geschossflache von mehr als 5.000 m?, fir den im
bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird.

Das Fachmarktzentrum Wiesbaden-Nordenstadt besitzt eine Verkaufsflache von max.
22.000 m? und eine noch hohere Geschossflache.

Da das Vorhaben aber nicht im bisherigen Auflienbereich durchgefihrt wird, ergibt sich die
Notwendigkeit zur UVP aus:

*Nr. 18.8: Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit
der jeweilige Prifwert fir die Vorprifung erreicht oder Uberschritten wird und fir den in
sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt wird

Fir solche Vorhaben ist auch bei Uberschreiten des oberen Schwellenwertes zunéchst nur
eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufuhren. Da durch die Planung der obere
Schwellenwert von 5.000 m? Geschossflache jedoch um ein Vielfaches Uberschritten wird,
wird aufgrund der GréRenordnung eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgeflihrt.



Die Aufgabe der Umweltvertraglichkeitsprifung besteht in der Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der unmittelbaren Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Fachmarktzentrum Wiesbaden-Nordenstadt® auf:

. Menschen, Tiere, Pflanzen,

. Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

. Kultur- und sonstige Sachguter sowie die

. Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgltern.

Nach § 17 des "Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie
und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz” wird die Umweltvertraglichkeitspriifung nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches im Aufstellungsverfahren durchgefiihrt. Genaueres
regelt Artikel 12 "Anderung des Baugesetzbuches des "Gesetzes zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz”.

Nach dem neuen § 2 a des BauGB hat die Stadt bei Bebauungsplanen fur Vorhaben, fur die
nach dem "Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung” eine
Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren ist, einen Umweltbericht in die Begriindung
zum Bebauungsplan aufzunehmen. Die Mindestinhalte dieses Umweltberichtes sind im § 2 a
Abs. 1 Nr. 1 - 5 BauGB detailliert geregelt.

Der vorliegende Umweltbericht orientiert sich hinsichtlich seiner Gliederung eng an diesen
gesetzlichen Vorgaben.

BESCHREIBUNG DER FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “Fachmarktzentrum
Wiesbaden-Nordenstadt” sind detailliert in der Begriindung beschrieben und erlautert. An
dieser Stelle erfolgt daher aus formellen Griinden lediglich eine kurze Zusammenfassung der
wichtigsten umweltrelevanten Angaben und Festsetzungen:

ANGABEN ZUM STANDORT

Das ca. 4,8 ha groRe Planungsgebiet (inkl. des Verkehrskreisels und eines Teiles der
Borsigstralle) liegt ostlich der Landeshauptstadt Wiesbaden, am sudwestlichen Rand des
Stadtteiles Nordenstadt. Es befindet sich nérdlich der Autobahn A 66 Frankfurt-Wiesbaden.

Das Planungsgebiet wird derzeit durch die leerstehenden Gebaude des ehemaligen Mdbel-
und Mobelmitnahmemarktes sowie die zugehdrigen Lagergebaude und Stellplatzflachen
gepragt. Insgesamt handelt es sich, bis auf einen stark anthropogen Uberformten
Grinstreifen entlang der Borsigstral’e, um eine zu fast 100 % versiegelte Flache.

Die Flache liegt im Geltungsbereich des derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplanes "Am
grinen Weg”, der flr das Planungsgebiet im ndrdlichen Bereich ein Gewerbegebiet, in dem
nur nicht stérende Gewerbebetriebe zuldssig sind, sowie im sudlichen Bereich ein
Sondergebiet Fachmarktzentrum und grofRflachige Handelsbetriebe festsetzt. Im
Gewerbegebiet setzt der rechtskraftige Bebauungsplan eine GRZ von 0,6 sowie eine GFZ
von 1,0 fest, im Sondergebiet eine GRZ von 0,8 sowie eine GFZ von1,2.

ART DES VORHABENS / UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan “Fachmarktzentrum Nordenstadt” weist zwei
verschieden genutzte Bereiche aus. Die Nutzungsgliederung des Planungsgebietes wird
dabei durch das ErschlieBungssystem und die geplante Anordnung der baulichen Anlagen
vorgegeben.



Folgende Bereiche kénnen damit hinsichtlich ihrer zuldssigen Nutzungen unterschieden
werden:

SONSTIGES SONDERGEBIET, GROSSFLACHIGE HANDELSBETRIEBE

Das Sondergebiet erstreckt sich entlang der Borsigstrale und der K 663 um den
stadtebaulichen Rahmenbedingungen gerecht zu werden und eine stadtebauliche
Dominante, d.h. auf die “Torsituation“ zu reagieren und eine attraktive Eingangssituation zu
schaffen. Im dstlichen Planungsgebiet ist ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Folgende Verkaufsflachenobergrenzen sind hier fir die einzelnen Fachmarkte festgesetzt:

* Bau- und Gartenmarkt - Verkaufsflache von max. 15.000 m?,

» ein Elektrofachmarkt, insbesondere mit den Sortimenten Fotogerate, Videogerate,
Fotowaren wu.a., Musikalienhandel, Tontrager, Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik
(braunes Sortiment) sowie Heimcomputer (Soft- und Hardware), und weitere alternative
Fachmarktflachen mit innenstadt unschadlichen Sortimenten mit insgesamt max. 7.000 m?
Verkaufsflache.

Die Fachmarkte koénnen dabei noch durch gastronomische Betriebe (Schank- und
Speisewirtschaften) mit einer Geschossflache von insgesamt max. 300 m? erganzt werden.

Desweiteren sind innerhalb des Sondergebietes Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die Errichtung eines
Parkdecks, die erforderlichen Stellplatze gem. Stellplatzverordnung sowie Lagerflachen,
sonstige Nebenanlagen, Werbeanlagen etc. zulassig.

Fir die Fachmarkte erfolgt ein Ausschluss bestimmter, zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Im Bereich des Sondergebietes wird die Gebaudehdhe auf 15 m Uber dem vorhandenen
Gelande begrenzt. Die GRZ wird auf 0,8 festgesetzt.

GEWERBEGEBIET

Ein Gewerbegebiet setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan im dstlichen Plangebiet
fest. Hier ist nur die Errichtung von Stellplatzen zuldssig. Die GRZ im Gewerbegebiet ist auf
0,8 festgesetzt, jedoch geht die Berechung der zulassigen Grundflachenzahl von der GroRRe
des Gesamtplanungsgebietes, abzlglich der o6ffentlichen Verkehrsflachen, also des
Wirtschaftgrundstlickes, aus.

WEITERE FESTSETZUNGEN

Neben Art und Mal der baulichen Nutzung regelt der Bebauungsplan weiterhin die
Bauweise, die nicht Uberbaubaren und Uberbaubaren Flachen, die Flachen fur Stellplatze
und Garagen sowie die Ver- und Entsorgung, die verkehrliche ErschlieBung des
Plangebietes sowie dessen Durchgriinung. Eine detaillierte Beschreibung und Erklarung aller
Festsetzungen des Bebauungsplanes findet sich in der Begrindung.

BEDARF AN GRUND UND BODEN

Der Bedarf an Grund und Boden im Untersuchungsgebiet lasst sich wie folgt tabellarisch
zusammenfassen:

. versiegelte Flache im SO und GE: ca. 34.600 m?
Verkehrsflachen: ca. 2.500 m?
. Grinflachen, Flachen zum Anpflanzen: ca. 8.600 m?



Damit addieren sich die versiegelbaren oder versiegelten Flachen im Planungsgebiet auf ca.
37.100 m2.

BESCHREIBUNG DER UMWELT UND IHRER BESTANDTEILE

SCHUTZGUTER

GEOLOGIE / UNTERGRUND

Tertiare Sedimente / Pleistozane Lossablagerungen

Die geologische Unterlage des Planungsgebietes wird von tertiaren Sedimenten,
insbesondere Kalken, Mergeln und Kiesen gebildet. Uberdeckt werden die tertidren
Schichten von pleistozanen Ablagerungen, wobei flir den Planungsraum insbesondere die
aolische Komponente in Form von LofRablagerungen zum Tragen kommt. Sie stehen i.d.R.
an der Oberflache an und bilden somit das Substrat fiir die Bodenbildung.

BODEN

Anthropogene Boden

Der grofite Teil der im Planungsgebiet anzutreffenden Bdden ist versiegelt oder teilversiegelt
und damit biologisch "tot” bzw. im Falle einer Teilversiegelung in seinen natirlichen
Funktionen (Lebensraum-, Filter- und Pufferfunktion) stark eingeschrankt. Auch dort, wo
noch eine offene Bodendecke vorhanden ist, wie im Bereich des stralenbegleitenden
Grinzugs entlang der Borsigstralle, ist der Boden durch anthropogene Malnahmen wie
Auffillungen, Abgrabungen und Umschichtungen in seinem natirlichen Aufbau gestort. So
wurden bis zu einer Tiefe von 0,6 m Aufflllungen aus z.T. schwach schluffigen, kiesigen
Sanden (z.T. Schotter) sowie aus Kiesen vorgefunden.

Parabraunerde (natlrlicher Boden)

Unter natirlichen Bedingungen, d.h. nahezu unbeeinflusst von anthropogenen
Stoéreinflissen ist entsprechend dem Bodenausgangssubstrat (L6R) die Ausbildung von
Parabraunerden zu erwarten. Bestatigt wird diese Annahme durch die Arbeitskarte
Hessisches Landesblatt flir Bodenforschung: Arbeitskarte bodenkundliche Kartierung
1:5000, die fir die unmittelbare Umgebung des Planungsraumes ebenfalls die
Parabraunerde als dominanten Bodentyp ausweist.

Die Bodenart, d.h. die KorngréRenfraktionen zeichnen sich durch einen hohen Anteil an
Schluff aus, dem Uberwiegend tonige, aber auch lehmige Fraktionen beigemischt sind. Nur
im oberen Pflughorizont (Ap) variieren die Korngrofienfraktionen von tonigem Schluff bis hin
zu sandigem Lehm.

Kein Kontaminationsverdacht

Bei der Planung und ErschlieBung von Baugebieten im Umfeld von gewerblichen
Nutzflachen drangt sich die Frage nach méglichen Kontaminationsverdachtsflachen auf. Es
liegen jedoch keine Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder Altstandorte vor.

Auch eine 1995 durchgefihrte historische Recherche fir das Gewerbegebiet Nordenstadt
erbrachte keine Hinweise auf eine mdgliche kontaminationsverdachtige Nutzung der Flache
in der Vergangenheit.

Lediglich in den 6stlich an das Planungsgebiet angrenzenden Bereichen befinden sich
mehrere Liegenschaften, die aufgrund von Art und Dauer ihrer gewerblichen Nutzung als



Kontaminationsverdachtsflachen einzustufen sind. Eine Uberpriifung dieser Flachen hat
jedoch bisher nicht stattgefunden, Auswirkungen auf das Planungsgebiet sind nach
Aussagen des Umweltamtes jedoch unwahrscheinlich.

OBERFLACHENGEWASSER / GRUNDWASSER

Keine Oberflachengewasser

Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Das nachst gelegene
Gewasser ist der ca. 1200 m vom Planungsraum entfernte Nordenstadter Bach im Sitidosten
von Nordenstadt.

Wichtiger Grundwasserspeicher / Wasserschutzzone Ill B

Der geologische Untergrund, insbesondere die tertidaren Sedimente besitzen aufgrund ihres
hohen Poren- und Kluftraumes eine hohe Speicherfahigkeit fur Grundwasser. Fur die
Versorgung der Bevolkerung mit Trinkwasser spielt aber auch die Menge des gespeicherten
Grundwassers, seine Erreichbarkeit und seine Qualitat eine entscheidende Rolle. Um den
Schutz des gespeicherten Grundwassers vor UbermaRiger GW-Entnahme oder
Verschmutzung mit Schadstoffen zu gewahrleisten, wurde u.a. das Planungsgebiet als
Wasserschutzzone 11 B des Trinkwasserschutzgebietes fur die
Trinkwassergewinnungsanlagen der Stadtwerke Wiesbaden in Wiesbaden-Delkenheim
ausgewiesen. Die entsprechenden Verordnungen und Vorschriften der Wasserschutzzone Il
B sind zu berilcksichtigen.

Die Delkenheimer Brunnen sind seit 1991 stillgelegt. Von einer Wiederinbetriebnahme der
Delkenheimer Brunnenkette zur Trink- und Brauchwassergewinnung ist nicht auszugehen.
Bis zu einem rechtskraftig festgelegten Stilllegungsbescheid ist jedoch noch die derzeit
glltige Schutzgebietsverordnung vom 25.09.1972, erganzt durch die
Musterschutzgebietsverordnung anzuwenden.

Die Grundwasserneubildungsrate im Planungsgebiet selbst ist aufgrund seines hohen
Versiegelungsgrades (ca. 90 %) als gering einzuschatzen.

Grundwasserflurabstand 5-10 m unter GOK

Im Rahmen eines Baugrund- und Grindungsgutachtens wurden auch hydrogeologische
Untersuchungen durchgefiihrt. Die Sondierungen, erfolgten bis zu einer Tiefe von 5 m. Dabei
wurde weder Grund- noch Schichtwasser angetroffen.

Ein anderes Gutachten, das im Zusammenhang mit dem Neubau der Schnellbahnstrecke
KoIn-Rhein-Main erstellt wurde, stellte die natirliche Grundwasseroberflache relativ
unbeeinflusst in einer Tiefe von 5 bis 10 m unter GOK fest.

Im Rahmen der Erarbeitung eines Gutachtens durch die Ingenieurgesellschaft flr
Geotechnik, Wasserwirtschaft und Umwelttechnik (GBA), in welchem die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes untersucht wurde, kam man zu dem Ergebnis,
dass aufgrund der festgestellten Durchlassigkeitsbeiwerte (kf = 5x10-6 m/s bis 5x10-8 m/s)
die Versickerungseignung des Bodens stark eingeschrankt ist. Aulerdem sei in
Zwischenlagen mit Tonschichten zu rechnen, welche den Durchlassigkeitsbeiwert, und
damit die Versickerungseignung des Bodens noch zusatzlich einschranken werden.

KLIMA/ LUFTHYGIENE

Im Rahmen der Erstellung des Landschaftsplanes der Stadt Wiesbaden wurde als
Teiluntersuchung eine Klimaanalyse durchgefiihrt. Diese bezieht sich jedoch hauptsachlich
auf die klimadkologische Einschatzung zu beabsichtigten Ausweisungen im



Flachennutzungsplan. Dabei wird insbesondere die geplante Ausdehnung der bestehenden
gewerblichen Bauflache nach Westen negativ beurteilt. Die ablehnende Beurteilung in
diesem Zusammenhang beruht auf der bei Realisierung der Planung entstehenden
zusammenhangend versiegelten Flachen und der Ausbildung entsprechender
klimadkologischer Belastungszonen.

Klimadkologische Bedeutung

Der Planungsraum selbst ist aufgrund seines hohen Versiegelungsgrades eindeutig als
"Gewerbeklimatop” einzustufen. Massive Baukoérper und Verkehrsflachen bewirken eine
derart starke Aufheizung der Asphaltflaiche am Tag, dass diese auch nachts noch als
Warmeinsel wirkt. Hitzestress und Schwile treten haufig auf, so dass der Bereich im
weitesten Sinn als klimatischer Belastungsraum charakterisiert werden kann.

Auch die Klimaanalyse des Landschaftsplanes hebt hervor, dass die bisherige Uberwarmung
des Planungsraumes schon die Grenze zum Sanierungsgebiet B1 erreicht hat. B1- Gebiete
sind Flachen hoher passiver klimatischer Empfindlichkeit mit negativer Bedeutung fiir die
benachbarten Siedlungsstrukturen. Entsiegelungen und Begrinungsmaflnahmen werden
daher vorgeschlagen. Dartber hinaus sollen bei Planungen vorhandene Ventilationsbahnen
erhalten bzw. neue geschaffen werden.

ARTEN UND BIOTOPE

Potentiell naturliche Vegetation

Als potentiell natirliche Vegetation wird die Vegetation bezeichnet, die sich ohne die
Einwirkung des Menschen unter regularen Klimabedingungen auf einem Standort einstellt,
und die sich im Gleichgewicht mit den aktuellen Geodkofaktoren ihrer Lebensumwelt
befindet. Die potentiell natlirliche Vegetation ist Ausdruck des biotischen Potentials einer
Landschaft. Im Planungsgebiet ist als potentiell natirliche Vegetation ein typischer Perlgras -
Buchenwald (Melico-Fagetum-Typicum) zu erwarten.

Versiegelte Flachen / teilversiegelte Flachen (Biotopnummern: 10.510, 10.530, 10.710)

Das Planungsgebiet wird bereits zur gewerblichen Zwecken genutzt und ist daher nahezu
vollstandig versiegelt bzw. teilversiegelt. Bestehende Gebaude, Stellplatze und Zufahrten
weisen mit Ausnahme einzelner trostlos wirkender Blumenklbel keinerlei Griinstrukturen auf.

Trittrasen (Biotopnummer: 09.160)

Entlang des die Borsigstralle begleitenden, asphaltierten Gehweges befindet sich ein
schmaler Grunstreifen, der von seiner pflanzensoziologischen Einordnung den
Trittrasengesellschaften zugeordnet werden kann. Trittrasen entstehen bei starker
mechanischer Beanspruchung von Grinflachen durch Tritt und der damit verbundenen
Bodenverdichtung. Die Artenzusammensetzung solcher Trittrasen, die i.d.R. auch haufiger
Mahd unterliegen, umfallt daher nur tritt- und mahdunempfindliche Pflanzenarten. Als
Charakterarten fiir den Planungsraum sind der Weil-Klee (Trifolium pratense) sowie das
Einjahrige Rispengras (Poa annua) bzw. das Wiesen-Rispengras (Poa pratense) zu nennen.
Vereinzelt treten auch noch das Mehrjahrige Ganseblimchen sowie in den weniger
trittbeanspruchten Randbereichen Kanadische Goldrute (Solidago canadensis), Gemeiner
Rainfarn (Tanacetum vulgare) und Kreuzkrauter (Senecio spec.) auf. Die Artenarmut und der
geringe Deckungsgrad der Vegetationsdecke spiegelt die hohe Intensitat der anthropogenen
Beanspruchung wider.

Trittrasen entlang der Borsigstrasse

Ruderalisierte Glatthaferwiese (Biotopnummer 09.130)



An den Trittrasen schliel3en sich im Bereich der weniger durch Tritt und Mahd beanspruchten
Strallenbdschung bis hin zu den angrenzenden gewerblichen Baukdrpern wiesenahnliche
Ruderalbestande an. Sie stellen quasi das potentielle Artenspekitrum dar, das sich bei
fehlender Beanspruchung des Trittrasens zunachst ergeben wirde. Unter den grasartigen
dominiert eindeutig der Glatthafer (Arrhenatherum elatius), wahrend unter den krautigen
Pflanzen die Gemeine Kratzdistel (Cirsium arvense), die Gemeine Schafgarbe (Achillea
millefolium), der Gemeine Beiful® (Artemisia vulgaris) und der Gemeine Rainfarn vertretend
fur die Ruderalgesellschaften stehen.

Der Gemeine Beiful (Artemisia vulgaris), die GroRe Brennessel (Urtica dioica) und der
Gemeine Loéwenzahn (Taraxacum officinale) zeigen eine gute Stickstoffversorgung des
Bodens an. Der hohe Stickstoffeintrag in den Boden und der relativ hohe
Bodenfeuchtegehalt fordert auch das Vorkommen der weniger stérempfindlichen
Wiesenarten wie Wiesen-Schaumkraut (Cardamine pratensis), Wiesen-Flockenblume
(Centaurea iacea), Sauer-Ampfer (Rumex acetosa) etc. Unterschiedliche Schwerpunkte in
der Artenzusammensetzung sind auf kleinrdumig variierende Standorteigenschaften
zurlckzufuhren.

Ausdauernde Ruderalgesellschaften (Biotopnummer 09.210)

An  malig gestorten, meist nahrstoffreichen Standorten treten ausdauernde
Ruderalgesellschaften auf. Eine Insel aus ausdauernden Ruderalfluren befindet sich sidlich
des an die Borsigstrale angrenzenden Grinstreifens. Diese Ruderalfluren stocken auf einer
ca. 4 m? grol3en "Schuttflache”. Als typischer Vertreter der Neophyten ist die Kanadische
Goldrute zu nennen. Schoéllkraut (Chelidonium major), Krauser Ampfer (Rumex crispus),
Wiesen-Kerbel (Anthriscus sylvestris), Kratzdistel (Cirsium spec.), Gemeiner Beifull
(Artemisia vulgaris), Wilde Mdéhre (Daucus carota) und Kratzbeere (Rubus caesius) sind
ebenfalls vergleichsweise haufig anzutreffen.

Die meisten der genannten Arten bzw. ihre hohe Produktivitat weist auf eine allgemein gute
Wasser- und Nahrstoffversorgung hin. Auffallig ist daruber hinaus das Vorkommen des
Windhalms (Apera spica-venti), der bei den Landwirten aufgrund seiner schnellen
Ausbreitungsgeschwindigkeit als Ackerunkraut gefurchtet ist. Seine Existenz ist auf das
aufgeschuttete Bodensubstrat zurtckzufuhren, dem vermutlich Ackerboden beigemischt war.

KULTUR- UND SACHGUTER

MENSCHLICHE NUTZUNGEN

Gewerbe und Wohnen

Bei dem Untersuchungsgebiet handelt es sich um einen ehemaligen Standort eines
Moébelmitnahmemarktes mit den zugehorigen Lagergebduden und Stellplatzflachen.
Demzufolge unterliegt das Planungsgebiet z.Zt. keiner Nutzung. Das Erscheinungsbild des
Gelandes wird gepragt durch die leerstehenden Gebdude und einem randlichen, stark
anthropogen uUberformten Grinstreifen.

Auch die Umgebung des Planungsgebietes weist gewerbliche Nutzungen auf. In diesem
Zusammenhang zu nennen sind v.a die gewerblichen Nutzungen sudlich und 6stlich des
Planungsgebietes. Daneben existieren flr die angrenzenden Bereiche Planungen der
Landeshauptstadt Wiesbaden, die sowohl Wohnbebauung als auch ein Gewerbegebiet
vorsehen.

Landschaftsbild / Erholung



Wie oben beschrieben, wird das Planungsgebiet zu gewerblichen Zwecken genutzt.
Dementsprechend gestaltet sich auch das Landschaftsbild, welches vor allem durch
gewerblich genutzte Gebdude und Hallen gepragt wird, d.h. es weist eine erhebliche
Vorbelastung auf. Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist dabei insbesondere durch
die fehlende Einbindung des Planungsraumes durch Grinstrukturen zurickzuflihren.

Zur Borsigstralle im Westen hin ist das Planungsgebiet von dieser durch einen stark
anthropogenen beanspruchten Griinstreifen (Trittrasen) ohne nennenswerte Gehdlzbestande
(Allee) getrennt.

Die Stellplatze weisen ebenfalls keine ansprechende Begriinung auf, es sind lediglich einige
Pflanzklbel vorhanden, die nicht zur Nachahmung empfohlen, sondern als Negativbeispiel
fur eine Stellplatzbegriinung herangezogen werden kénnen.

Insgesamt kann von einer Vorbelastung des Landschaftsbildes gesprochen werden, dessen
naturraumtypische Eigenart und Schoénheit vollstandig Gberformt ist.

Beim Umweltpotential Erholung handelt es sich um ein sekundares oder abgeleitetes
Teilpotential, da die freiraumbezogene Erholung in entscheidendem Maf} von der Qualitat
des Landschaftsbildes abhangig ist.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen ist das Planungsgebiet zu Erholungszwecken nicht
geeignet.

Land- und Forstwirtschaft

Im Planungsgebiet findet weder eine landwirtschaftliche, noch eine forstwirtschaftliche
Nutzung statt.

BESCHREIBUNG DER VERMEIDUNGS-, VERMINDERUNGS- UND AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Aufgrund der im vorangegangenen Kapitel beschriebenen Bestandssituation im
Untersuchungsgebiet und der damit verbundenen Vorbelastungen sind keine umfangreichen
Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichmalBnahmen erforderlich. Eine zusatzliche
Flachenversiegelung bzw. eine Beeintrachtigung von Umweltpotentialen geht mit der
Realisierung der Planung nicht einher. Dennoch werden innerhalb des Plangebietes
Begriinungsmalinahmen vorgesehen, die eine okologische und gestalterische Aufwertung
bewirken und dazu dienen sollen, die aktuelle Bestandssituation zu verbessern.

SCHUTZGUTER
UNTERGRUND / BODEN

Da eine zusatzliche Flachenversiegelung und damit Beeintrachtigungen der
Bodenfunktionen mit der Planung nicht einhergehen, sind Minderungs- oder
Ausgleichsmalinahmen beziiglich des Bodenschutzes nicht dringend erforderlich.

Fir das Planungsgebiet besteht auflerdem trotz der Lage im Umfeld gewerblicher
Nutzungen kein Kontaminationsverdacht, so dass negative Auswirkungen auf die
vorgesehenen Nutzungen nicht zu erwarten sind und kein Sanierungsbedarf besteht.

OBERFLACHENGEWASSER / GRUNDWASSER
Das Schutzgut Wasser wird durch die Realisierung der Planung ebenfalls nicht oder nur

unwesentlich beeintrachtigt, da sich der Versiegelungsgrad insgesamt nicht erhéhen wird.
Durch die Begrinung von Dachflachen wird Wasser zurtickgehalten und an die Atmosphare



abgegeben, so dass insgesamt sogar von einer Verbesserung des Umweltpotentials Wasser
ausgegangen werden kann.

Das Planungsgebiet wird von einem Wasserschutzgebiet tangiert, so dass die Belange des
Grundwasserschutzes verstarkt zu berlcksichtigen sind. Beeintrachtigungen des
Grundwassers werden jedoch durch die Beachtung der Vorschriften der
Wasserschutzgebietsverordnung vermieden, so dass zusatzliche Minderungsmalnahmen
nicht erforderlich sind.

KLIMA

Durch die bereits hohe Versiegelung sind auch die klimatischen Funktionen innerhalb des
Planungsgebietes stark beeintrachtigt, so dass keine zusatzlichen Belastungen zu erwarten
sind. Zur Minderung der klimadkologischen Belastungsfaktoren, wie z.B. hohe
Temperaturextreme und niedrige Luftfeuchte, tragen insbesondere die Pflanzmalinahmen
bei. So wird durch die Pflanzung von Strduchern und Baumen entlang der
Grundsticksgrenzen ein Ausgleich der Temperaturmaxima sowie eine Erhdhung der
Luftfeuchte bewirkt. Daneben wirken Gehdlze als Schadstofffilter, indem sie in gewissem
MalRe Schadstoffe und Staube aus der Luft filtern. Neben den Gehdlzpflanzungen tragen
Fassaden- und Dachbegrinung zur Minderung klimatischer Auswirkungen bei. Sie tragen
ebenfalls zur Abkuhlung, Erhéhung der Luftfeuchte und zur Filterung von Schadstoffen bei.

PFLANZEN UND TIERE

Die o0.g. Gehdlzpflanzungen kénnen auch als Minderungsmalinahmen flr die Auswirkungen
auf Tiere und Pflanzen aufgefuhrt werden. Durch die Neuanlage von Gehdlzsaumen werden
Lebensraume fur Pflanzen und Tiere geschaffen und ein gewisser Biotopverbund in Form
von Trittsteinen gesichert. Hecken und Laubbaumhochstamme fungieren als Nahrungsraum,
Brutstatte, Uberwinterungsquartier fir Tiere und bieten Schutz vor Sonne, Kaélte, Wind und
Fressfeinden. Besonders Kleinsauger, Végel und Insekten sind NutznieRer naturnah
ausgebildeter Geholzstrukturen. Aufgrund der geringen Grofie der Gehdlzstrukturen und des
Zerschneidungseffektes durch bauliche Anlagen ist die o6kologische Bedeutung der
Geholzstrukturen jedoch eingeschrankt. Neben den Gehdlzpflanzungen tragen die
Fassaden- und Dachbegrinung zur Bereicherung des Planungsgebietes bei. Sie kénnen
insbesondere Wirbellosen in gewissem Umfang als Lebensraum dienen. Durch die
grinordnerischen Malnahmen wird im Gegensatz zum Ist-Zustand eine Aufwertung des
Planungsgebietes aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes erreicht.

KULTUR- UND SACHGUTER
MENSCHLICHE NUTZUNGEN

Die menschlichen Nutzungen Wohnen, Erholung sowie Land- und Forstwirtschaft werden
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Fachmarktzentrum Nordenstadt* aufgrund
der Lage des Standortes nicht unmittelbar betroffen. Daher sind hierfir auch keine
Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

LANDSCHAFTSBILD

Das Orts- und Landschaftsbild im Bereich des Planungsgebietes sowie in der Umgebung ist
derzeit bereits durch die bestehenden Gebaude, Strallen und Stellplatzflichen erheblich
vorbelastet.

Durch den Neubau der geplanten Gebaudekomplexe wird aus gestalterischer und
architektonischer Sicht gegentber dem vorhandenen Gebaudebestand eine Aufwertung des
Planungsgebietes erreicht. Daneben wird durch die randliche Eingriinung mit Gehdlzen



sowie durch die Fassaden- und Dachbegrinung eine Abschirmung der Gebaude zur
umgebenden Landschaft gewahrleistet.

BESCHREIBUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “Fachmarktzentrum
Nordenstadt” auf die umweltbezogenen Schutzgiter sowie die Kultur- und Sachgiter
einschliellich ihrer Wechselwirkungen lassen sich zusammengefasst wie folgt beschreiben:
SCHUTZGUTER

UNTERGRUND / BODEN

Im Naturhaushalt ibernehmen Béden folgende wichtigen Funktionen:

. sie bilden einen Speicherraum flir Niederschlagswasser,

. sie  wirken mit ihrer Wasserspeicherkapazitdt als Regulatoren des
Landschaftswasserhaushaltes,

. sie bilden ein wirkungsvolles Filter- und Puffersystem,

. sie sind Standort und Lebensraum fiir Flora und Fauna.

Diese Funktionen sind im Planungsgebiet durch Bodenverdichtung und Bodenversiegelung
bereits weitgehend verlorengegangen.

Durch die Realisierung des geplanten Vorhabens kommt es somit nicht zu einer
nennenswerten zusatzlichen Versiegelung und auch nicht zu einer zusatzlichen
Beeintrachtigung des Umweltpotentials Boden.

OBERFLACHENGEWASSER / GRUNDWASSER

Durch die Umsetzung der Planung kommt es nicht zu neuen Beeintrachtigungen des
Potentials Wasser, da sich wie oben erwahnt der Versiegelungsgrad im Planungsgebiet
insgesamt durch das Vorhaben nicht erhéhen wird. Der Versiegelungsgrad wird durch die
Realisierung der jetzigen Planung verringert. Daher bleiben die Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt mehr oder weniger in ihrer jetzigen Form erhalten.

Oberflachengewdasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden, diesbezigliche
Beeintrachtigungen somit nicht zu beflrchten.

Insgesamt kann sogar von einer Verbesserung bezlglich des Umweltpotentials Wasser
ausgegangen werden. Hierzu tragt die extensive Dachbegrinung bei, da durch sie
Niederschlagswasser zuriickgehalten und durch Verdunstung an die Atmosphare abgegeben
wird.

Beeintrachtigungen des Grundwassers sind nicht zu erwarten, da die Vorschriften der
Wasserschutzgebietsverordnung bei der Planung zu berlcksichtigen sind.

KLIMA

Das Planungsgebiet stellt ein geringflgig Uberwarmtes Gebiet mit einer annahernd
funktionsfahigen Bellftung bzw. im sudlichen Teilbereich ein Uberwdrmungsgebiet mit
teilweise eingeschranktem Luftaustausch dar.

Eine Verschlechterung des Mikroklimas im Planungsgebiet ist durch die geplante Malihahme
nicht zu erwarten, da sich der Anteil der versiegelten Fldchen eher reduzieren als erhéhen
wird.



Umfangreiche  grinordnerische und landschaftspflegerische = MalRnahmen  wie
Strallenrandbegriinung, Fassaden- und Dachbegriinung etc. wirken sich positiv auf die
klimaodkologische Situation im Plangebiet aus.

Eine Beeintrachtigung des landwirtschaftlich genutzten Kaltluftquellgebietes zwischen
Wiesbaden-Nordenstadt und Wiesbaden-Erbenheim erfolgt durch das geplante Vorhaben
ebenfalls nicht, da diese Flachen hierdurch nicht beriihrt sind.

PFLANZEN UND TIERE

Wie bereits erwahnt, ist das Planungsgebiet zu fast 100 % versiegelt. Schutzgebiete sind im
Planungsgebiet nicht vorhanden.

Von einer nachhaltigen Beeintrachtigung des Schutzgutes Biotop- und Artenschutz ist somit
nicht auszugehen.

KULTUR- UND SACHGUTER
MENSCHLICHE NUTZUNGEN

Auswirkungen auf die menschlichen Nutzungen Wohnen, Erholung und Land- und
Forstwirtschaft durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Fachmarktzentrum
Wiesbaden-Nordenstadt kénnen aufgrund der momentanen Struktur und der Lage des
Planungsgebietes weitgehend ausgeschlossen werden.

Da derzeit keine Wohnbebauung an das Planungsgebiet angrenzt, sind Beeintrachtigungen
der Wohnbevoélkerung durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten.

Stadtebauliche Konzepte der Stadt Wiesbaden sehen Wohnbebauung lediglich im nérdlich
angrenzenden Bereich, jenseits der K 663 vor. Westlich des Planungsgebietes ist die
Ansiedlung eines Gewerbegebietes geplant.

Im vorliegenden Fall wird der gesamte Kundenverkehr unmittelbar Gber die Borsigstrae auf
die A 66 abgeleitet, der Lieferverkehr fliel3t Uber den Daimlerring.

Lediglich beim Be- und Entladen der Lieferfahrzeuge an der nérdlichen Plangebietsgrenze
kénnen Emissionen entstehen.

Stérungen aufgrund der im Planungsgebiet vorgesehenen Nutzungen kdnnen ebenfalls
ausgeschlossen werden, da hier kein produzierendes und somit emissionstrachtiges
Gewerbe angesiedelt wird

WECHSELWIRKUNGEN UNTER BEACHTUNG DER AUSWIRKUNGEN UND
MINDERUNGSMASSNAHMEN

Da das Planungsgebiet derzeit bereits zu fast 100 % versiegelt ist, sind zusatzliche
Auswirkungen auf die Schutzguter Boden, Wasser, Klima sowie Arten- und Biotopschutz
nicht zu erwarten. Folglich gibt es auch keine Wechselwirkungen zwischen den
Auswirkungen, die zu bertlicksichtigen waren.

Durch die Neuanpflanzung von Gehdlzstrukturen sowie die Dach- und Fassadenbegriinung
sind teilweise sogar Verbesserungen der derzeitigen Situation zu erwarten. Die
Gehodlzpflanzungen kénnen in gewissem Umfang als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
dienen. Gleichzeitig sorgen sie fur eine Verbesserung der klimadkologischen Situation und
flr eine gestalterische Aufwertung des Planungsgebietes.



PRUFUNG ALTERNATIVER MOGLICHKEITEN

Die Okologische Sinnhaftigkeit der Revitalisierung von Gewerbeflachen fur bauliche Zwecke
ist unbestritten. Durch die Realisierung der Planung am vorgegebenen Standort wird die
ehemals gewerblich genutzte Flache gestalterisch und architektonisch aufgewertet und es
wird einer Ausdehnung der Bebauung in den AuRenbereich entgegengewirkt. Es werden
aullerdem keine Okologisch wertvollen Flachen in Anspruch genommen.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes, welcher
im nordlichen Teilbereich ein Gewerbegebiet und im sudlichen Teilbereich ein Sonstiges
Sondergebiet “Fachmarktzentrum und grofl¥flachige Handelbetriebe* festsetzt. Daher wurde
eine Prifung alternativer Flachen im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsprifung nicht
durchgeflhrt.

ZUSAMMENFASSUNG

Die ZARUS Verwaltung GmbH, vertreten durch MRE Metro Real Estate Management
GmbH, beabsichtigt die Ansiedlung eines Baumarktes sowie eines Elektrofachmarktes
inklusive der erforderlichen Infrastruktur einschlief3lich kleinflachiger Gastronomie an der
Borsigstralle in Wiesbaden-Nordenstadt. Insgesamt ist die Errichtung von max. 22.000 m?
Verkaufsflache mdglich. Damit besteht fir das Vorhaben eine Pflicht zur allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls gem. den gesetzlichen Bestimmungen des “Gesetzes zur
Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum
Umweltschutz” sowie des BauGB. Aufgrund der GréRenordnung des Vorhabens wurde eine
Umweltvertraglichkeitsstudie (sog. “Umweltbericht‘) ohne vorangehende Vorprifung
durchgeflhrt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt innerhalb des Planungsgebietes ein
Gewerbegebiet sowie ein Sondergebiet "Fachmarktzentrum” fest, wobei die Sortimente der
einzelnen  Fachmarkte noch einmal groRenmalig, insbesondere bzgl. der
innenstadtrelevanten Sortimente beschrankt werden.

Die Bestandserhebung der Schutz- und Sachgtter ergab, dass das Planungsgebiet aufgrund
seiner bisherigen Nutzung - es handelt sich um eine Gewerbebrache eines ehemaligen
Moébelmarktes - keine grolien dkologischen Wertigkeiten besitzt. Vielmehr weist eine Vielzahl
der untersuchten Schutzglter bereits heute erhebliche Vorbelastungen auf.

Dementsprechend gering sind auch die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die
Umwelt. Bei Beachtung der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten
Grunmalinahmen wird keine nachhaltige dkologische Verschlechterung der gegenwartigen
Situation erwartet. Vielmehr konnen in Teilbereichen sogar Verbesserungen der
gegenwartigen Situation erreicht werden. Auch menschliche Nutzungen, wie
Wohnnutzungen werden durch die Planung nicht beruhrt.

Das Vorhaben zur Errichtung des Fachmarktzentrums kann daher als umweltvertraglich
eingestuft werden.

im Auftrag Dr. Bohr



