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umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
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Ergebnisse

Nachrichtliche Ubernahme festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des §
76 Wasserhaushaltsgesetzes sowie der Vermerk von Risikogebieten im Sinne des §
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HINWEISE
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Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRhahmen
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Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden
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I PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

Stadtentwicklungsplanerische Zielsetzung und Planungsanlass

In den Stadtteilen Kostheim und Kastel hat in den vergangen Jahren der wirtschaft-
liche Strukturwandel deutliche Spuren hinterlassen. Ausgedehnte Gewerbe- und
Industriebrachen pragen das Erscheinungsbild weiter Teile beider Stadtteile. Nur in
einem koordinierten Handlungskonzept und mit einem Zusammenwirken der vielen
EinzelmalRnahmen kann ein gesamtplanerisches Entwicklungskonzept fiir die Ent-
wicklung beider Stadteile erreicht werden und die stadtebauliche Entwicklung bei-
der Stadtteile nachhaltig beeinflusst werden.

Aus diesem Grunde wurde auf Beschluss der Stadtverordnetenversammlung der
LH Wiesbaden eine Konzeption fur die Entwicklung und den Umbau von Kostheim
und Kastel erarbeitet und gemaf § 171 BauGB ein Handlungsrahmen zum Stad-
tumbau Kostheim/ Kastel definiert. Dieser vorbereitende Plan hatte die Aufgabe 6f-
fentliche wie private EinzelmalRnahmen miteinander zu verknipfen und als Stad-
tumbaukonzeption den Rahmen fiir daraus abzuleitende Planungen, Planungsin-
strumente und - maRnahmen zu formulieren.

Im Rahmen des Stadtumbaus ist die Entwicklung des Lindeareals einer der wich-
tigsten Bausteine der Stadtentwicklung Kostheims.

Nachdem die Eigentiimerin, die Linde AG, zunéchst flr das Ergebnis eines stadte-
baulichen Realisierungswettbewerbs die Aufstellung eines Bebauungsplanes an-
gestrebt hat, wurde das Grundstlick an einen Vorhabentrager veraulert. Der Vor-
habentrager hat gemeinsam mit dem Architekturbliro Gresser, Nerobergstralte 15,
65193 Wiesbaden eine Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzepts vorgenom-
men. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen nun die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir eine geordnete stadtebauliche und verkehrliche Entwicklung
dieses zukilnftigen Quartiers gesichert werden, als Grundlage fiir die anstehenden
Bau- und Neuordnungsvorhaben.

1 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bereich der sidlichsten Stadt-
teile Wiesbadens, Kostheim und Kastel. Beide Ortsbezirke haben eine Ausdeh-
nung von ca. 1.900 ha mit ca. 26.000 Einwohnern und liegen an einer der promi-
nentesten Stellen der Region, dem Zusammenfluss von Rhein und Main. Das Lin-
deareal bildet entlang des FloRhafens die rdumliche Verbindung beider histori-
scher Ortskerne. Diese besondere Lage und die Verfligbarkeit der Gewerbeflache
eignen sich besonders zur Ausbildung eines hochwertigen Stadtquartiers zum
Wohnen.

Das ca. 11,5 ha groRe Plangebiet wird im Nordosten durch die Kostheimer Land-
stral3e begrenzt, im Osten durch die gedachte Verlangerung der Stralte ,Am Main-
zer Weg® nach Siiden bis zum FloRBhafen, den FloRhafen im Stiden und die Bahn-
strecke Wiesbaden-Hochheim im Nordwesten.

Der Geltungsbereich ist erweitert worden um den nérdlich des Plangebiets liegen-
den Abschnitt der Kostheimer Landstrale, einschlie3lich der Unterflihrung (Flur 3,
Flurstick 467/8) und dem anschlieRendem FuRweg (Flur 3, Flurstiick 237/2) sowie
ein Teilbereich der westlichen Einmiindung der Stral3e ,Am Glickelsberg® in die
,Kostheimer LandstralRe“ und ein Teilbereich der dstlichen Einmindung der Stralle
»~Am Guckelsberg® sowie Teilbereiche der angrenzenden Flurstiicke 186/6, 190/7,
191/9. Dadurch liegt die ErschlieBungsstrale im Geltungsbereich.
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2 Ubergeordnete Planungen/planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan Sidhessen

Die Flache des Geltungsbereichs ist im Regionalplan Stidhessen 2010 als Vor-
ranggebiet Siedlung (Planung) dargestellt. Die Umgebung des Geltungsbereichs
ist Vorranggebiet Siedlung (Bestand). Die Maaraue ist Vorranggebiet fiir Natur und
Landschaft als Vorranggebiet regionaler Griinzug. Der Geltungsbereich liegt im
Vorbehaltsgebiet flir vorbeugenden Hochwasserschutz.

2.2  Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden(FNP))

Der am 15.11.2003 rechtswirksam gewordene FNP stellt den Uberwiegenden
Planbereich als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand“ dar. Der stidliche Bereich, ent-
lang des FloRBhafens, wird als ,,Grinflache, Planung“ mit der Zweckbestimmung
»@rinanlage zum Teil mit Freizeiteinrichtungen® dargestellt.

Im ersten Entwurf zur Anderung des Fldchennutzungsplans wurde ergénzend zur
,Wohnbauflache - Planung® eine ,Gemischte Bauflache - Planung® in einem Strei-
fen entlang der Kostheimer Landstral3e dargestellt. Im Laufe des Planungsverfah-
rens wurde die stadtebauliche Konzeption tGiberarbeitet und es wurde auf eine Dar-
stellung einer ,Gemischten Bauflache® im Planbereich verzichtet. In den nahegele-
genen Ortsbezirken Wiesbaden-Mainz-Kastel und Wiesbaden-Nordenstadt sind
,Gewerbliche Bauflachen - Planung® von rund 10 Hektar vorhanden. Sie stehen als
Flachenreserve potenziellen Gewerbeansiedlungen zur Verfligung. Bendétigter
Schallschutz wird mittels geeigneter Festsetzungen auf B-Plan-Ebene gewahrleis-
tet.

2.3  Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)
Fur den Geltungsbereich oder fir Teilflachen des Geltungsbereiches besteht zur-
zeit kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

2.4 Fluchtlinienplane

Fur den Bereich des neuen Bebauungsplanes existiert ein Fluchtlinienplan aus
dem Jahr 1961 mit der Bezeichnung 1961/3. Die Festsetzungen dieses Planes be-
ziehen sich vor allem auf Aussagen zur Verkehrsflache der Kostheimer Landstralle
und den angrenzenden ErschlieRungsstralten. Mit dem Satzungsbeschluss wird
dieser Fluchtlinienplan im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplanes ersetzt.

3 Weitere Fachplanungen und Gutachten
Der Geltungsbereich ist um die Erschlielfungsstralie bzw. -weg erweitert worden.

3.1 Landschaftsplan der LH Wiesbaden

Der Landschaftsplan der LH Wiesbaden weist die Flache in der Realnutzung als
»~Siedlungsflache Linde AG® und in der Planung als ,sonstige Griinflache ohne
Zweckbestimmung/ Uberschwemmungsgebiet® aus.

3.2  Artenschutzprifungen

Fachbiiro Faunistik und Okologie, Dipl. Biol. Andreas Malten, Kirchweg 6, 63303
Dreieich, September 2015 und Juni 2018
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In der Vegetationsperiode 2015 wurde auf dem Werksgeléande der ehemaligen
LindeAG und der angrenzenden FloRhafenbdschung eine systematische Kartie-
rung folgender Tiergruppen vorgenommen: Fledermause, Vogel, Reptilien, Tagfal-
ter, Libellen und Heuschrecken.

Die Konfliktanalyse bezieht sich auf die auf dem Werksgelédnde geplanten Mal-
nahmen (Abriss der Gebaude, Neubebauung). Die Béschung zum Flof3hafen liegt
aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und ist im Eigentum der
Bundesrepublik Deutschland vertreten durch die Wasser- und Schifffahrtsverwal-
tung. In diesem Bereich erfolgende Eingriffe in die Biotopstrukturen (Riickbau des
Werkszaunes, partielle Freistellung der Béschungsbereiche durch Roden der
Brombeergestriippe und Auf-Stock-Setzen des Geholzaufwuchses) werden in ei-
ner gesonderten Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung behandelt.

Es wurden insgesamt funf Fledermausarten festgestellt. Von diesen wurden zwei
auf dem Werksgelande (Zwergfledermaus und Rauhautfledermaus), zwei aus-
schlief3lich tber dem FloRhafen (Mickenfledermaus, Kleiner Abendsegler) und ei-
ne (GroRer Abendsegler) als Uberflieger festgestellt. Quartiere sind auf dem
Werksgelande nur von der Zwergfledermaus zu erwarten, weshalb fiir diese Art ei-
ne ausfiihrliche Artenschutzrechtliche Prifung nach hessischem Leitfaden vorge-
nommen wird.

Insgesamt wurden auf dem Werksgeldnde und in den angrenzenden Bereichen 46
Vogelarten festgestellt. Von diesen wurden 26 Arten als Brutvégel und die restli-
chen 20 als Gastvogelarten eingestuft.

Die Untersuchung der Reptilien erbrachte zunachst auch durch gezielte Nachsu-
che keinen Hinweis auf ein Vorkommen der streng geschiitzten Zauneidechse o-
der einer anderen Reptilienart. Von den Tag- und Dickkopffaltern wurden 14 Arten
festgestellt, von denen zwei Arten national besonders geschiitzt sind.

Von den Libellen wurden insgesamt sechs Arten beobachtet, wovon lediglich funf
Arten auf dem Werksgeldnde im Landlebensraum vorkamen. Als Fortpflanzungs-
gewasser dient lediglich der Flof3hafen.

Die Heuschrecken sind mit insgesamt neun Arten auf dem Werksgeldnde vertre-
ten. Darunter befinden sich zwei in Hessen als gefahrdet eingestufte Arten: Wein-
hahnchen und Blaufliigelige Odlandschrecke. Streng oder européische geschiitzte
Arten leben nicht auf dem Werksgelande.

In der Potentialabschatzung fiir weitere Arten und Gruppen (Saugetiere, Amphi-
bien, Kafer, Weichtiere) hinsichtlich des Vorkommens streng geschiitzter Arten,
wurde die Mdglichkeit eines Vorkommens auf dem Werksgeldnde ausgeschlossen.

In der Konfliktanalyse werden fiir die Zwergfledermaus und sieben Vogelarten die
Verbotstatbestdnde nach hessischem Leitfaden gepriift.

Als Ergebnis wird festgestellt, dass durch die auf dem Werksgelande geplanten
Malinahmen (Abriss der Gebaude und Neubebauung) die Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG bei Einhaltung der Vermeidungsmalinahmen nicht eintreten und
eine Ausnahme nach § 45 zur Verwirklichung des Vorhabens nicht erforderlich ist.

Nachkartierung Mauereidechse Juni 2018

Die Mauereidechse wurde bis 2015 bei keiner der Untersuchungen auf dem Linde-
quartier festgestellt. Eine Ausbreitung der Art auf Bahnflachen ist allerdings seit
etwa 20 Jahren bundesweit und auch in Hessen festzustellen.

Auf den nérdlich an das LindeQuartier angrenzenden Bahnflachen wurden nach
Angaben des Umweltamtes bereits 2016 und 2017 auf Grund verschiedener
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Vorhaben Vergramungen von Mauereidechsen als Artenschutzmalinahmen
durchgeflihrt. Damit war zu vermuten, dass die Mauereidechsen auch im Bereich
der Bahnflachen unmittelbar am LindeQuartier zu finden sind. Dies wurde durch
eine Kontrollbegehung der Bahnflachen am nordwestlichen Rand des LindeQuar-
tiers durch den Dipl.-Biologen Andreas Malten 8. April 2018 bestatigt.

Die Mauereidechse gehdrt auf Grund ihrer Listung im Anhang IV der FFH-
Richtlinie zu den nach dem BNatSchG streng geschiitzten Arten.

Auf Grund der derzeit vorhandenen Strukturen, wie Steinhaufen und Schotterfla-
chen, die durch die Abriss- und die Bautatigkeit auf dem ehemaligen Lindegelénde
entstehen, ist zu erwarten, dass die Tiere in den kommenden Jahren auf das Areal
bzw. in den Baustellenbereich vordringen. Sind die Tiere auf dem Gelande bzw. im
Baustellenbereich, dann besteht die Gefahr, dass sie durch die schweren Maschi-
nen und die Umlagerung von Material wahrend der Abbruch- und Bauarbeiten ver-
letzt oder getdtet werden. Dies ist nach § 44, Abs. 1, Nr. 1 jedoch verboten (siehe
Infokasten Artenschutzrecht auf der vorigen Seite). Es missen folglich MalRnah-
men ergriffen werden, die eine Verletzung oder Tétung von Individuen verhindern.

Gleichzeitig ist der Grenzzaun-Bereich zwischen dem ehemaligen Linde-Areal und
der Bahnflachen als Fortpflanzung- und Ruhestatte zu bewerten, die nach § 44
BNatSchG Abs. 1, Nr. 3 nicht beschadigt oder zerstért werden darf. Es sind folglich
Malnahmen zu entwickeln, die langfristig den Lebensraum als Fortpflanzungs-
und Ruhestatte fiir die Art sichern.

3.3 Grinordnungsplan (GOP)
Beuerlein und Baumgartner, Gruneliusstral’e 83, 60599 Frankfurt, Juli 2018

Der Griinordnungsplan wurde zum Bebauungsplan als Fachplan fiir Naturschutz
und Landschaftspflege erarbeitet. Er stellt die Grundlagen, die fachlichen Zielvor-
stellungen und die erforderlichen MalRnahmen fiir die Schutzgiter Boden, Wasser,
Biotope, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild und Erholung, sowie fiir Klima und
Luft dar. Der Fachplan entwickelt das Griinordnungskonzept fiir das neue Bauge-
biet. Wahrend der Bearbeitung des Entwurfes des Bebauungsplanes wurden die
Ziele der Grinordnung umfassend besprochen und abgestimmt. Diese sind in den
Bebauungsplan ibernommen worden.

Verfahrensbedingte Abweichungen zwischen GOP und B-Plan werden nach dem
Verfahrensschritt nach § 4(1) BauGB ausgeglichen.

3.4  VermeidungsmalRnahmen/ Gutachterliche Stellungnahmen zum Schallemissions-
schutz

Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, Schalltechnisches Biiro, Darmstadt,
16.09.2015/ 25.02.2018 - Uberarbeitung hinsichtlich der Uberarbeitung der DIN
4109, Februar 2018

In Mainz-Kostheim soll auf dem ehemaligen Betriebsgelénde der Linde AG siidlich
der Kostheimer Landstralie (B43) das Wohngebiet ,LindeQuartier entwickelt wer-
den. Vorgesehen ist eine zwei- bis siebengeschossige Wohnbebauung (zzgl. Staf-
felgeschossen) sowie eine Kindertagesstatte am zentralen Platz und eine im Be-
darfsfall im westlichen Planungsgebiet.

Auf das Plangebiet kommt es zu Gerauscheinwirkungen durch die Kostheimer
Landstral3e, die im Nordwesten verlaufende Bahnstrecke Nr. 3603, sowie durch
die gewerbliche Nutzung nérdlich der Kostheimer Landstrafe und der Bahnstre-
cke.
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Die Aufgabe liegt in der schalltechnischen Untersuchung in der Prognose und Be-
urteilung der Verkehrs- und Gewerbelarmeinwirkungen in das Plangebiet, bzw.
falls erforderlich in der Bemessung geeigneter Larmschutzmalinahmen.

Die schalltechnische Untersuchung zum ,LindeQuartier” im Stadtteil Kostheim der
LH Wiesbaden fuhrt zu folgendem Ergebnis:

Gewerbe

Durch die gewerblich genutzten Flachen nérdlich der Kostheimer Landstral3e und
der Bahnstrecke werden im Plangebiet die Anforderungen an den Schallimmissi-
onsschutz fur allgemeine Wohngebiete eingehalten, so dass hinsichtlich Gewerbe
larmeinwirkungen kein Immissionskonflikt zu erwarten ist.

Stral’en- und Schienenverkehr

Im Tagzeitraum ist unter Berlcksichtigung der Gebdudeabschirmung in Erdge-
schosshdhe im Gberwiegenden Teil des Plangebietes der Orientierungswert der
DIN 18005/ 1/ fiir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) eingehalten bzw. im
Rahmen des Abwagungsspielraumes um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Damit sind
durch die Gebaudeabschirmung insbesondere die AuRenwohnbereiche (Terras-
sen, Garten) ausreichend vor Verkehrslarm geschiitzt. An den Gebaudefassaden
entlang der Kostheimer Landstral3e und der Bahnstrecke kommt es zu Orientie-
rungswertiberschreitungen um bis zu ca.10 dB(A).

Im Nachtzeitraum ist in Erdgeschosshéhe im iberwiegenden Teil des Planungs-
gebietes der Orientierungswert ,Verkehr der DIN 18005/1/ fur allgemeine Wohn-
gebiete von nachts 45 dB(A) eingehalten bzw. im Rahmen des Abwagungsspiel-
raumes um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. An den Gebaudefassaden entlang der
Kostheimer Landstrale und der Bahnstrecke kommt es zu Orientierungswertiber-
schreitungen um bis zu ca. 17dB(A).

Mit zunehmender Immissionshdhe steigen im Plangebiet die Beurteilungspegel
tags und nachts um weniger als 5 dB(A) an. Dennoch werden tags und nachts an
den, von den Verkehrswegen abgewandten Gebaudefassaden sowie im Innern
des Plangebietes liberwiegend noch die Orientierungswerte der DIN 18005/1/ far
allgemeine Wohngebiete von tags/ nachts 55/45 dB(A) eingehalten bzw. im Rah-
men des Abwéagungsspielraumes um lediglich bis zu 5 dB(A) Gberschritten.

Konfliktbewaltigung Schallschutz
Mégliche MalRnahmen zur Bewaltigung des Immissionskonfliktes im Hinblick auf
den Verkehrslarm werden im Gutachten diskutiert:

- MalRnahmen an der Quelle

- Aktive SchallschutzmafRnahmen (Larmschutzwande)

- Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)
- Einhalten von Mindestabstanden

- Gebaudestellung

- SchallschutzmalRnahmen an den Gebaudes

- Grundrissorientierung

- Prallscheiben, Hamburger HafenCity-Fenster

Passiver Schallschutz

Bei hohen AuRRenlarmbelastungen sind ggf. zusétzliche passive Schallschutzmal3-
nahmen (z.B. Schallschutzfenster, schallddammende Liftungseinrichtungen) flir
schutzbediuirftige Aufenthaltsrdume in Gebauden erforderlich.
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Maligebliche Au3enlarmpegel

Bei erhdhten Aulienlarmeinwirkungen ist im Rahmen des Schallschutznachweises
gegen AulRenlarm gemals DIN 4109 /5a, 5b/ die ausreichende Luftschalldd@mmung

von Aufienbauteilen (z.B. Fenster, Rollladenkasten) schutzbediirftiger Aufenthalts-
rdume nachzuweisen. Grundlage hierzu bilden die mafigeblichen Au3enldrmpegel.

Im Bebauungsplan werden fur den unginstigsten Lastfall der freien Schallausbrei-
tung die Larmpegelbereiche gemal DIN 4109/ 5a, 5b/ als Grundlage flir den bauli-
chen Schallschutz, sowie das Erfordernis schallddmmender Liftungseinrichtungen
fur Schlaf- und Kinderzimmer festgesetzt. Die Ermittlung dieser Grundlagen fiir die
einzelnen Bauvorhaben oder Bauabschnitte kann im Rahmen der objektbezoge-
nen Baugenehmigungsverfahren unter Berlicksichtigung der dann vorliegenden
konkreten Randbedingungen erfolgen (z.B. Abschirmung durch zwischenzeitlich
errichtete Gebaude, aktuelle Verkehrsgrundlagen, aktuelle Ermittlungs- und Beur-
teilungsvorschriften).

Der durch das geplante Plangebiet verursachte Mehrverkehr auf der Kostheimer
Landstralie bewirkt beim Vergleich der Lastfélle ,Bestand“ und ,Bestand mit ,Lin-
deQuartier” eine Pegelerh6hung um max. 0,8 dB(A). Diese geringe Pegelerh6hung
ist weder wahrnehmbar, noch messbar und liegt im Rahmen der Prognosegenau-
igkeit. GemaR 16. BImSchV/2/ sind erst Pegelerhdhungen um 3 dB(A) und mehr
deutlich wahrnehmbar.

3.5 Klimaexpertise/ Erganzende klimadkologische Kurzstellungnahme zur Versiege-
lungsbilanz

Oekoplana, Klimadkologie, Lufthygiene, Umweltplanung, Mannheim, 11.07.2018/
18.07.2018

Die LH Wiesbaden hat im Rahmen des Landesprogramms ,Stadtumbau Hessen*
fur die Stadtteile Kostheim und Kastel ein stéddtebauliches Entwicklungs- und
Handlungskonzept entwickelt, das zur Verbesserung der Stadtqualitdten - Aufwer-
tung des Wohnumfeldes, Schaffung neuer Freiraumstrukturen zur Gestaltung der
lokalen Umweltsituation - beitragen soll.

Eingebettet in das Gesamtkonzept des geplanten Stadtumbaus befindet sich das
Planungsgebiet ,LindeQuartier zwischen FloRhafen im Stiden und Kostheimer
Landstrafte im Norden. Nach Aufgabe des Gewerbestandorte ist hier die Entwick-
lung einer neuen Wohnstandortes vorgesehen. Es gilt als Schllissel- und Impul-
sprojekt fir den ,Stadtumbau Kostheim/ Kastel“, das weitere Flachenumwidmun-
gen vorsieht.

Auf dem 108.000 gm grof3en Areal soll eine attraktive, hochwertige Stadtstruktur
entstehen, wobei der FloBhafen und die slidlich angrenzende Maaraue wesentli-
che Freiraumqualitaten bieten. So sollen neben einer 6ffentlichen Promenade ent-
lang des FloR3hafens auch neue Durchgénge von der Ortslage Kostheim zur Maar-
aue entwickelt werden (Wohnstral3en).

2007 wurde daher ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb mit baulicher Ver-
tiefung Ideenteil durchgefiihrt. Als Planungsgrundlage wurde den Planer u. a. ein
vertiefendes Klimagutachten zur stadtebaulichen Entwicklung des Lindeareals
(Okoplana 2007) zur Verfliigung gestellt. .Dieses formuliert auf Grundlage von orts-
spezifischen Klimamessungen (Temperatur- und Windfeld) und numerischer Mo-
dellrechnung zur Be- und Durchluftung sowie zu den thermischen Umgebungsbe-
dingungen Planungsempfehlungen.
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Der Entwurf Treibholz griff die klimadkologischen Vorgaben in akzeptabler Weise
auf.

Im Zuge des weiteren Planungsprozesses wurde im August 2013 bereits eine erste
Klimaexpertise zu einem Entwurf des Architekturbiiro Gresser erstellt.

Aufbauend auf den Ergebnissen einzelner Fachgutachten und stadtebaulicher
Zielvorstellungen wurde der Entwurf nochmals modifiziert.

Der aktuell vorgelegte Entwurf des Architekturblro Gresser nimmt einerseits Ele-
mente des Siegerentwurfs auf, andererseits hebt er sich hinsichtlich der Gebaude-
kubaturen deutlich vom Siegerentwurf ab.

Fr die aktuelle Klimaexpertise zum Planungskonzept LindeQuartier war der
Nachweis zu erbringen, dass die wesentlichen klimadkologischen Zielvorstellun-
gen der Planungen erflillt werden.

Entsprechend des bereits vorliegenden Klimagutachtens von 2007 werden wiede-
rum mit Hilfe mikroskaliger Modellrechnungen die klimatischen Gunst- und Un-
gunsteffekte der vorgelegten Planung aufgezeigt und Planungsempfehlungen zur
weiteren Optimierung des Entwurfs formuliert, die als Festsetzungen Eingang in
den Bebauungsplan finden kénnen.

Die Ergebnisse der Modellrechnungen zu den thermischen Verhéltnissen im Lin-
deQuartier zu den thermischen Verhaltnissen im LindeQuartier und dessen Umfeld
dokumentieren, dass bei Realisierung des vorliegenden Planungskonzeptes so-
wohl am Tag, als auch in der Nacht an warmen/ heilen Sommertagen im Pla-
nungsgebiet gegentiber dem Umfeld glinstigere bioklimatische Bedingungen vor-
herrschen.

Am Tag bietet das Mosaik an befestigten und begriinten Flachen eine Vielfalt an
Mikroklimaten unter weitgehendem Ausschluss von Extremwerten. Dies entspricht
den Zielvorstellungen von Seiten der Klimadkologie.

Als Vorteil erweist sich insbesondere die offenen raumliche Verzahnung mit dem
FloRhafen/ Maaraue. Uber die kammartigen Freiraum-/ Grlinraumstrukturen ge-
langt sowohl bei 6stlichen bis stidlichen, als auch bei stidlichen bis westlichen An-
stromungen Kalt-/ Frischluft in das LindeQuartier. Kleinrdumige Warmestaus wer-
den weitgehend unterbunden. Allein im Bereich der geplanten Erschlielfungsstra-
Re unterhalb der Briickenauffahrt Kostheimer Landstrale ist relief- und flachennut-
zungsbedingt eine Tendenz zu vermehrter bioklimatischer Belastung nicht auszu-
schlief3en.

Von der relativen bioklimatischen Gunst im Planungsgebiet profitiert bei vorherr-
schenden Winden aus siidlichen Richtungssektoren auch die bestehende Bebau-
ung nordlich der Kostheimer Landstral3e. Die aus dem Bereich Maaraue zustro-
mende Kaltluft kann in den Nachtstunden Uber die zentrale ,Freiraumachse” im
Bereich der Kita 1/Praxen/Café nach Norden bis zum Gewerbegebiet ,Am
Giuickelsberg” vordringen und dort die Intensitat der lokalen Warmebelastung
nachhaltig reduzieren, was indirekt auch die Warmebelastung in Kostheim &stlich
des Strallenzugs Am Mainzer Ring mindert.

Das von Seiten der Klimadkologie verfolgte Ziel, mit der Flachenumwidmung einen
bioklimatischen Meliorationsraum zu schaffen, wird mit dem angestrebten stadte-
baulichen Entwurf erreicht.

3.6 Verkehrsgutachten

Heinz + Feier GmbH, Wiesbaden, 10.07.2015
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3.7

3.8

Das Verkehrsgutachten, das 2008 fir die Linde AG auf Basis des Wettbewerbser-
gebnisses erstellte Verkehrsgutachten flir den Planungsstandort LindeQuartier
wurde durch die Heinz + Feier GmbH auf Basis des stadtebaulichen Entwurfes des
Vorhabentragers/ Architekturbiiro Gresser aktualisiert. Das stadtebauliche Konzept
sieht vor, das LindeQuartier Giber eine Sammelstral’e und 8 Wohnstraften zu er-
schlieffen. Die Anbindung der Sammelstral3e an die Kostheimer Landstral3e ist als
Kreisverkehr geplant. Flr das Nutzungskonzept innerhalb des LindeQuartiers war
das gebietsbezogene Verkehrsaufkommen abzuschéatzen und mit dem gegenwar-
tig vorhandene Aufkommen zu Uberlagern. Zuséatzlich wurde am Knotenpunkt
Kostheimer Landstrale/ Am Giickelsberg eine Verkehrszahlung durchgeflihrt.

Die Verkehrsuntersuchung flihrte zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Fur die derzeitige Planung des Vorhabentragers, zur Bebauung des LindeQuartiers
mit ca. 80.000 gm Wohnflache (davon ca. 11.500 gm geférderter Wohnungsbau)
und einer gewerblichen Nutzung mit einer Bruttogeschossflache von ca. 2.500 gm
fur die beiden Kindertagesstatten, sowie 1.080 gm fir Praxen/ Arztehaus und 288
gm fir Pavillon/ Gastronomie ergibt sich eine zusatzliche Verkehrsbelastung von
rund 3.700 Kfz-Fahrten pro Normalwerktag (Montag bis Freitag). Die daraus ermit-
telten Spitzenstundenbelastungen am Vor- und Nachmittag wurden auf das an-
grenzende Stralennetz verteilt und Leistungsfahigkeitsberechnungen durchge-
fuhrt.

Die beiden betrachteten signalgeregelten Knotenpunkte Philippsring/ Admiral-
Scheer-Stral’e/ Hochheimer Stralde/ Kostheimer Landstralde und Kostheimer
Landstralde/ Am Mainzer Weg weisen die Qualitatsstufe C bzw. B und besser auf
und sind somit auch mit dem zuséatzlichen Verkehr ausreichend leistungsfahig. Der
geplante 4-armige Kreisverkehr im Bereich der Hauptzufahrt zum LindeQuartier
weist mit Qualitatsstufe A eine sehr gute Leistungsfahigkeit auf. Auch die beiden
direkt an die Kostheimer Landstralle angebundenen Wohnstralten sowie die bei-
den Tiefgaragenausfahrten sind ausreichend leistungsfahig. Alle untersuchten
Knotenpunkte sind somit auch mit dem flr die fir die Bebauung prognostizierten
Verkehr ausreichend leistungsfahig.

Abstimmung ELW/ SWM

Die Erschliefungsplanung wird vom Biro Brandt-Gerdes-Sitzmann (BGS) Was-
serwirtschaft GmbH, Pfungstadter Stralte 20, 64297 Darmstadt erstellt. Die Pla-
nung erfolgt in Abstimmung mit ELW und SWM.

Bodengutachten
HPC AG, Kapellenstralde 45A, 65830 Kriftel vom 16.06.2016

Auf dem seit ca. 1847 gewerblich-industriell genutzten Standort wurden bis 2006
von der Linde AG Kuhl- und Tiefkiihlgerate produziert. Im Zeitraum 1992 - 2010
wurden umfangreiche Altlastenuntersuchungen sowie eine Bodenluftsanierung auf
dem Linde-Gelande durchgefihrt.

Fir den Rickbau der oberirdischen Bebauung wurde bereits am 26.09.2008 eine
Baugenehmigung durch den Magistrat der LH Wiesbaden, Bauaufsichtsamt erteilt.
Diese wurde am 07.01.2016 verlangert.

Fir den Abbruch unterirdischer Bausubstanz und den Riickbau der Oberflachen-
versiegelung wurde die Genehmigung am 13.10.2017 erteilt.
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Am 17.03.2015 wurde HPC durch den Vorhabentrager, mit der Anfertigung eines
Sanierungs-/ Sicherungs- und Entsorgungsplans gemal § 13 Bundes-
Bodenschutzgesetz fiir das Areal beauftragt, um die ordnungsgeméafie Durchfiih-
rung der geplanten Neubebauung im Hinblick auf Altlasten zu gewahrleisten.

Es ist geplant, die Gebaude mit den Unterkellerungen (mit Ausnahme einer tief lie-
genden Bodenplatte) auf dem Linde-Grundstlick vollstédndig rickzubauen, sowie
die Versiegelung der AufRenflachen zu entfernen. Zeitgleich werden die ersten Ge-
b&ude errichtet.

Mehr als 50% des Gelandes werden dabei mit Kellern/ Tiefgaragen und Strallen
versiegelt. Im Bereich des FloRhafens ist auf der Uferpromenade das Aufbringen
von gebrochenem Natursteinmaterial geplant. Im Hinblick auf den Hochwasser-
schutz sind die Baufelder mittels Aufschiattungen um ca. 1 m zu erhéhen.

Im Zeitraum 1992 bis 2009 wurden umfangreiche Altlastenuntersuchungen durch
verschiedene Bliros vorgenommen. Die Untersuchungen ergaben, dass nur in ge-
ringem Umfang produktionsbedingte Schadstoffeintrage auf dem Gelande stattge-
funden haben. 1996 wurde eine Bodenluftsanierung in drei Bereichen (Schaume-
rei, Frigentanks, Ollager) abgeschlossen. Die kiinstlich aufgefiilliten Bodenschich-
ten sind stellenweise mit Schwermetallen/ Arsen, Mineraldlkohlenwasserstoffen
(MKW) und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belastet.

Es wurden vier Sanierungs-/ Aushubbereiche ausgewiesen, die erst hach Riickbau
der Bodenplatten der Gebaude und der Entsiegelung der Aufienflachen mittels
Bodenaushub saniert werden missen. Dariber hinaus sind im Bereich der Ufer-
promenade, in denen Schadstoffbelastungen mit Zink, Arsen und PAK nachgewie-
sen wurden, eingrenzende Untersuchungen vorgesehen.

Aufgrund der Gelandeerhdhung mit unbelastetem Material und der Versiegelung
ist der Wirkungspfad Boden-Mensch nicht relevant. Die o. g. Sanierungsmalinah-
men im Hinblick auf den Grundwasserschutz finden unmittelbar nach dem Rick-
bau der Bodenplatten um Fundamente der Gebaude(einschlielich unterirdischer
Tanks/Abscheider) statt. Die Gebdaudebodenplatte im Gebaude B1 bleibt erhalten.

Beim Bau der zukiinftigen Unterkellerung bzw. der Tiefgaragen werden grolte Teile
der kiinstlichen Auffiillungen baubedingt entfernt. Im Zuge der Aushubarbeiten fiir
die Neubebauung festgestellte zusatzliche Bodenkontaminationen werden ausge-
hoben. Auf den spéter nicht versiegelten Freiflachen und bei organoleptischer Auf-
falligkeit auch auf den spateren versiegelten Bereichen (Gebaude und asphaltierte
Stralden) wird zur Beweissicherung vor der geplanten Gelandeerhdéhung eine Be-
probung der oberflachennahmen Bodenschichten vorgenommen.

Aus gutachterlicher Sicht kann als Bemessungswasserstand, der den unteren Ver-
fullbereich definiert, eine Hohe von 84,30 G.NN (inkl. Sicherheitsabstand) ange-
setzt werden. Dieser Wasserstand wird im Mittel nur an 4,7 Tagen/Jahr Uiberschrit-
ten.

Bei der Verflillung von Baugruben und der geplanten Gelandeerhéhung zum
Hochwasserschutz sind fiir das einzubauende RC-/ Bodenmaterial die Grenzwerte
der Verfillbereiche heranzuziehen. Im mittleren Verfillbereich kann unterhalb der
Gebdaude und unterhalb von versiegelten Flachen (z. B. Stra3en) auch Material bis
einschliellich der LAGA-Einbauklasse Z1.2 verwendet werden.
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Zum Wiedereinbau geeignetes RC-/Bodenmaterial der LAGA-Einbauklasse bis
einschlieBlich Z1.2 wird bereits zu Beginn der Neubaumalinahme in den spater
versiegelten Bereichen bzw. zur Erstellung der Wohnstrafl3en und der Sammelstra-
Re verwendet. Das zum Widereinbau geeignete RC-/Bodenmaterial, das in nicht
versiegelten Bereichen zur Erhéhung des Gelandes/Verfillung von Baugruben
verwendet werden soll, kann in den Bereichen zwischen den Wohnstraften und der
Sammelstralde bis zum endgultigen spateren Einbau bereitgestellt werden.

Die SanierungsmafRnahmen und die Aushubarbeiten sind gutachterlich zu Gberwa-
chen und zu dokumentieren. Ebenso sind die Beprobungen zur Beweissicherung
der einzelnen Baufelder und die auf dem Gelande eingebauten RC- und Boden-
massen darzustellen.

Das Genehmigungsverfahren IV/Wi 41.1-414.000.200-001.298 bei Regierungspra-
sidium Darmstadt, Wiesbaden wurde mit dem positiven Bescheid vom 20.07.2016
abgeschlossen.

3.9 Erschutterungsschutz

Wélfel Engineering GmbH + Co. KG, Max-Planck-StralRe 15, 97204 Hochberg

Der Vorhabentrager plant auf dem ca. 100.000 m? grof3en Grundstlick in Mainz-
Kostheim eine Wohnbebauung (Geschosswohnungsbau) zu realisieren mit ca.
80.000 m? Wohnflache. Im Norden des Baugebiets verlauft eine wichtige Eisen-
bahnstrecke (Bahnstrecke Nr. 3603) mit derzeit taglich ca. 280 Personen- und G-
terzigen.

Einige Gebaude sind nur ca. 30 m von der Bahnlinie entfernt geplant, so dass die
aus dem Eisenbahnbetrieb zu erwartenden Erschitterungen sowie der sekundére
Luftschall zu prognostizieren und zu beurteilen sind.

Die am 15.10.2015 infolge Schienenverkehr aufgenommenen Messwerte im Be-
reich des LindeQuartier wurden gemaf DIN 4150, Teil 2, fir die fihlbaren Erschiit-
terungen und nach TA-Larm bzw. 2. BImSchV fir den sekundéaren (hérbaren) Luft-
schall bewertet.

Da es noch keine Detailplanung fiir die zukiinftigen Gebaude gibt, werden bei der
Prognoserechnung verschiedene Annahmen getroffen, die in den Abschnitten 3
und 4 des Gutachtens zusammengestellt sind. Die Berechnung der Immissions-
werte berticksichtigt dabei typische Deckeneigenfrequenzen, sowie typische Est-
richfrequenzen.

Flr die Zugzahlen werden sowohl aktuelle Zahlen, als auch Prognosewerte fir das
Jahr 2025 angesetzt, anhand derer eine deutliche Senkung von Guterzugvorbei-
fahrten, sowie eine Steigerung von Zugzahlen im Personen-Nahverkehr zu erwar-
ten ist.

Die prognostizierten Pegel flir den sekundéren Luftschall lassen erwarten, dass in-
folge der prognostizierten Zugzahlen bis 2025 die maf3gebenden Beurteilungspe-
gel in den geplanten Gebauden unterschritten werden; dies gilt flr die Beurteilung
nach TA-L&arm ebenso wie fur die Beurteilung nach der 24. BImSchV.

Die an den unterschiedlichen Messpunkten prognostizierten KB-Werte liegen fur

die weitaus Uberwiegende Zahl an betrachteten Kombinationen unterhalb der An-
haltswerte. Somit ist infolge der in diesem Bericht prognostizierten Erschutterun-

gen eine erhebliche Belastigung von Personen im Sinne der DIN 4150, Teil 2 in
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den geplanten Gebauden bei Vermeidung kritischer Kombinationen auszuschlie-
Ren.

Die geplanten Gebaude werden eine Griindungstiefe von 3-4 m aufweisen. Es ist
zu erwarten, dass eine Messung auf diesem Niveau zusatzlich eine leichte Abmin-
derung der Schwinggeschwindigkeitsamplituden zur Folge hatte.

Fir die Realisierung/ weiteres Vorgehen wird ein zweistufiger Ansatz vorgeschla-
gen:

1. Im Zuge des weiteren Planungsverlaufs sollten insbesondere niedrige Est-
richfrequenzen < 60 Hz, sowie hohe Deckeneigenfrequenzen > 28 Hz von
vornherein vermieden werden.

2. In einem fortgeschrittenen Planungsstadium sollte erneut eine baudyna-
mische Beurteilung unter Berlcksichtigung von Detailinformationen wie
Decken- und Estricheigenfrequenzen, Gebaudegewicht und Untergrund-
parametern erfolgen.

Der Gutachter weist darauf hin, dass es bei ungiinstigen Zugvorbeifahrten auch zu
Pegeln oberhalb von 25 bzw. 35 dBa kommen kann, bzw. dass auch bei Einhal-
tung der maligebenden Anhalts- und Richtwerte nicht auszuschlieRen ist, dass
Zugvorbeifahrten in zukinftigen Gebduden spir- und/ oder hérbar sein kénne; dies
hangt auch von der Wahrnehmung und Empfindlichkeit der jeweils betroffenen
Personen ab.

3.10 Soziale Infrastruktur

Kinderbetreuung

Festlegungen zur Kosteniibernahme zur Erfillung des Bedarfs werden in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Wiesbaden und dem Vorhabentrager
geregelt, der vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans unterzeichnet vor-
liegt.

Grundschule

Festlegungen zur Kostentibernahme zur Erfillung des Bedarfs werden in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Wiesbaden und dem Vorhabentrager
geregelt, der vor dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans unterzeichnet vor-
liegt.

3.11  Hochwasserfreilegung LindeQuartier

Von Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann, 96486 Lautertal wurde die Hochwasserfreilegung
untersucht (Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann, September 2015: ,Hochwasserfreilegung
des LindeQuartiers, Retentionsraumbilanz®).

Die Auswirkung der Hochwasserfreilegung des LindeQuartiers auf die 100-
jéhrlichen und extremen Uberschwemmungsgebietsgrenzen wurden in einer egan-
zenden Stellungnahme dargelegt (Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann, 5. April 2018: ,Er-
ganzende Stellungnahme zur Auswirkung der Hochwasserfreilegung des Lin-
deQuartiers auf die 100-jahrlichen und extremen Uberschwemmungsgebietsgren-
zen®).

4 Bestandssituation und Rahmenbedingungen

4.1 Eigentumssituation

Juristischer Eigentlimer des Grundstiicks innerhalb des Geltungsbereichs ist der
Vorhabentrager.
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4.4

4.5

Das Grundstlick war vom vorherigen Eigentimer, der Linde AG als Produktions-
und Verwaltungsstandort (Kihl- und Gefrierschranke) genutzt. Die Industriegebau-
de beherbergten die Produktionssparten der LindeKaltetechnik GmbH, einem
Tochterunternehmen der UTC Carrier und einer Niederlassung von LindeGas.

Veranderte Rahmenbedingungen fithrten zur Aufgabe des Standortes in Mainz-
Kostheim und erméglichen nun die beabsichtigte wohnwirtschaftliche Nutzung.
Der Vorhabentrager wird auf dem Grundstick eine Wohnbebauung (Eigentums-
wohnungen) realisieren.

Bestehende Nutzungsrechte

Im Planungsgebiet bestehen Nutzungsrechte Dritter. Es handelt sich u.a. um Lei-
tungsrechte der SWM parallel zur nérdlichen Grundstiicksgrenze im Bereich der
zukiinftigen Sammelstralie, Flist. 460/4; 460/5; 461/1. Nach Abschluss der Er-
schlieBungsplanung soll die grundbuchrechtliche Sicherung tberarbeitet werden.
Hinzu kommen fur Teilflachen div. Geh-/ Fahr- und Mitbenutzungsrechte, Wege-
rechte, Masten- und Leitungsrechte, Fischereirechte, Betretungsrechte und
Dienstbarkeiten.

Stadtebauliche Bestandssituation

Plangebiet

Das LindeQuartier liegt in unmittelbarer Lage am Flof3hafen und der gegenuberlie-
genden Maaraue. Der Standort ist derzeit gepragt durch grofRe Hallenstrukturen.
Aufgrund des Leerstandes der Industriegebdude und der fehlenden Zugénglichkeit
bildet das Planungsgebiet eine isolierte Lage im bestehenden Stadtgeflige zwi-
schen Kostheim und Kastel.

Auch die Wohngeb&ude Kostheimer Landstral3e 17 und 19 sind nicht mehr be-
wohnt.

Nachbarbebauung

Das Planungsgebiet ist im Westen begrenzt durch die Bahnlinie, bzw. offengelas-
senen Gleisanlagen und die anschlielienden Rheinwiesen. Die stadtebauliche
Nachbarschaft des Planungsgebiets bilden Wohngebaude entlang der Kostheimer
Landstrale, an die sich das FloRhafenviertel Schollmayer anschlief3t. Nérdlich der
Kostheimer Landstralle im Bereich Am Gilckelsberg sind Gewerbestrukturen vor-
handen, die sich jedoch ebenfalls im Wandel befinden. Geplant ist hier die Ansied-
lung einer Nahversorgung.

Anbindung durch OPNV

- Verbindungen nach Wiesbaden-Innenstadt und Mainz Uber die Kostheimer
Landstral3e (B43), Boelckestrale (B455).

- Bushaltestellen am geplanten Kreisel (MVG 54-55)

- weitere OPNV-Angebote (Gemeinschaftslinie der ESWE Verkehr und MVG 33,
MVG 56, 91 aulRerdem Nachtlinie N7

- Entfernung zur S-Bahn: Haltepunkte Kastel (ca. 1 km)

Ablauf der Planung

Entwicklungs- und Handlungskonzept ,Stadtumbau Kostheim/ Kastel*

Im Jahr 2005 wurde die LH Wiesbaden mit dem Entwicklungsgebiet Kostheim/
Kastel in das Landesprogramm ,Stadtumbau Hessen* aufgenommen. 2007 wurde
das ,Entwicklungs- und Handlungskonzept zum Stadtumbau“ vorgestellt. Mit die-
ser Planung wurden die Starken und Ziele der beiden Stadtteile aufgezeigt und da-
raus MalRnahmen zur Verbesserung entwickelt. Die Blindelung und Abstimmung
wichtiger MaRnahmen und Projekte flr die Stadtentwicklung ist das Ziel des Ent-
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4.7

wicklungskonzepts. Die stadtebauliche Entwicklung des Lindeareals und die Pla-
nungsrechtliche Absicherung ist ein Schritt bei der Umsetzung der Planungsziele.

Stadtebaulicher Ideenwettbewerb ,LindeQuartier*

2007 wurde im Rahmen der Stadtteilentwicklung Kostheim auf Grundlage der
Stadtumbaukonzeption von der damaligen Eigentimerin der Flache, der Linde AG
in Zusammenarbeit mit der Stadt Wiesbaden ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb
mit baulicher Vertiefung durchgefihrt. Bestandteil der Auslobung war auch die
Neugestaltung der Uferpromenade am FloRhafen.

Mit den pramierten Arbeiten wurden unterschiedliche stadtebauliche Strukturkon-
zepte gefunden.

Der Auslober entschied sich das Konzept , Treibholz* weiterzuverfolgen. Dieses
sah eine weitgehend geschlossene Randbebauung zur Kostheimer Landstralle
vor, Gebauderiegel in Nord-Sid-Richtung (, Treibhdlzer®), sowie Punkthduser ent-
lang des FloRhafens.

Wettbewerbsergebnis/ Rahmenplanung/ Bebauungsplankonzepte

Fir das Wettbewerbsergebnis wurde die Bauleitplanung bis zur 6ffentlichen Aus-
legung 2008 gefiihrt.

Uberarbeitung Bebauungskonzept

Mit dem Erwerb des Grundstiicks durch den Vorhabentrager, wurde ein stadtebau-
liches Konzept als Weiterentwicklung der bisherigen Planung aufgestellt.

Das ndrdliche ,Riickgrat® zu StraRe und Bahn bildet, wie auch bei der Konzeption
»1reibholz“, eine nahezu geschlossene Bebauung als Puffer, die sich nach Siden
offnet und das Wohngebiet nach Norden durch passiven Schallschutz abschirmt.
Die Gebaudehdhen staffeln sich von im Westen V Geschossen mit Staffelge-
schoss bis zu Il Geschossen mit Staffelgeschoss im Anschluss an die bestehen-
den Wohngebéaude im Osten.

Die Grundkonzeption orientiert sich an der Gartenstadtidee des Ebenezer Howard
als Vermittlung zwischen Stadtraum und Parklandschaft am Wasser.

Sie nimmt die Wettbewerbsidee auf, verandert sie jedoch dadurch, dass die zei-
lenweise Bebauung als lineare Struktur (Treibholz) Gberflihrt wird in eine konzen-
trische Figur mit unterschiedlich ausgebildeten Platzen: kein Gegenliber, sondern
ein Miteinander. Es entstehen um die Platze locker angeordnete Baugruppen, die
konsequent nach Siden und Westen ausgerichtet sind und iberwiegend Blickkon-
takt auf die Maaraue und in den Obergeschossen nach Mainz haben.

Es bilden sich Gberschaubare Hausgruppen mit Gebdudehéhen von Il bis VII Ge-
schossen zuzliglich Staffelgeschoss, um Platze als halbéffentlichem Raum.
Dadurch, dass zwischen den Gebauden immer Zwischenraume entstehen, ist eine
gute Durchliftung in Ost-West-Richtung gegeben.

Es handelt sich hierbei um flinf Gruppen, die um finf unterschiedlich ausgebildete
Platze angeordnet sind. Es entstehen tberschaubare Nachbarschaften, da sich
vier bis funf Hausgruppen in lockerer Weise um diese Mitte versammeln. Die ver-
schiedenartige Ausbildung der Platze hat die Aufgabe eine Wiedererkennbarkeit
entstehen zu lassen, mit dem Ziel einer Identitatsbildung. Die ganze Anlage wird in
wdorfahnliche* Nachbarschaften aufgeldst, eine Vielfalt in der Einheit. Somit wer-
den keine Gestaltungsnormen, sondern Gestaltungsprinzipien angestrebt.
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Entlang des FloRhafens wurde die Punkthausbebauung (V - VII Geschosse zuzlg-
lich Staffelgeschoss) des Konzepts ,Treibholz“ aufgenommen, die der Anlage von
Siden her eine ldentitat verschaffen soll.

In der Mitte der Anlage, dem zukinftigen zentralen Platz entsteht eine Kinderta-
gesstatte mit einem daran anschlieRenden 6ffentlichen Spielplatz fir Kleinkinder,
ein Gebaude fur Buros/Verwaltung sowie einem Café/Bistro im Erdgeschoss. Der
zentrale Platz schlief3t siidlich an den geplanten Kreisel an, der das Gebiet von der
Kostheimer Landstralle aus erschlief3t. Die Ausrichtung des Platzes geht zum
FloRhafen mit Blickrichtung Maaraue. Er bietet Aufenthaltsqualitat, sowie den Zu-
gang zur zuklnftigen Promenade lber Stufenanlagen, die auch zum Sitzen ge-
nutzt werden kénnen und Rampen (Barrierefreiheit).

Stadtebaulich akzentuiert wird der zentrale Platz durch 3 ,Entréebauten” mit 7 Ge-
schossen zuziglich Staffelgeschoss.

Im Westen der Gesamtanlage - am Ubergang zu den Rheinwiesen soll neben der
zweiten Kindertagesstéatte eine Jugendeinrichtung entstehen.

Die Promenade nimmt neben einem Anlagenweg fiir FuRganger und Radfahrer
punktuelle Spielbereiche flir Kinder und Jugendliche auf.

Anstelle verschiedener Wohnungstypologien werden ausschlieBlich Eigentums-
wohnungen im Geschossbau realisiert, auch entlang der Kostheimer Landstral3e.
Zusatzlich werden geférderte Wohnungen realisiert.

Planungsziele und stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept baut auf den vorangegangenen Konzepten auf. Die
Planungsziele wurden fortgeschrieben und weiterentwickelt:

Baustruktur und Nutzung

Mit einer kompakten stadtebaulichen Figur entlang der Kostheimer Landstralte und
zur Bahn wird das Plangebiet von den von dort ausgehenden Verkehrsemissionen
abgeschirmt. Die geplanten Wohnungen orientieren sich nach Sitiden und werden
durch entsprechende Schallschutzfenster zur Kostheimer Landstral3e und zur
Bahn abgeschirmt.

Das so von Belastungen abgeschirmte dahinter liegende Punkthausfeld bietet
Raum fir qualitatvolles Wohnen. Die lockere Gruppierung der Einzel- und Doppel-
hauser um Mehrgenerationenplatze ermoglicht eine erfahrbare Grof3ziigigkeit des
Freiraums und eine optimale Ausrichtung zur Sonne nach Siiden und Westen.

Entlang des FloRhafens schliefl3t die Bebauung mit Punkthdusern unterschiedlicher
Geschossigkeit ab, die sich zur Maaraue hin orientieren.

Freirdume, Freiraumkonzept

Die quartiersinternen Freirdume unterschiedlichster Auspragung, die sich durch die
versetzte Anordnung der Einzelh&duser ergeben, bieten ein attraktives Wohnum-
feld.

Das rdumliche Wechselspiel zwischen Bebauung und Freiraum ermdglicht eine
hohe Qualitat an unterschiedlich gestalteten Griin- und Freiflachen als Spielplatze
und Aufenthaltsbereiche fur alle Altersgruppen.

Die Bauleitplanung sichert durch griinordnerische Festsetzungen folgende Pla-
nungsziele:
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- Eine raumliche Durchgriinung durch Nord-Siid gerichtete Griinstrukturen entlang
der offentlichen Wohnstral3en

- Eine Randeingriinung durch Grinstrukturen entlang der 6ffentlichen Stralde
(SammelstralRe) in Ost-West-Richtung

- Gebietsdurchgriinung durch Gestaltungsvorgaben der nicht Gberbaubaren
Grundstuicksflachen (u. a. Pflanzgebote auf privaten Grundstiicken)

- Dachbegriinung.

Die Baumarten sollen differenziert werden nach den Wohnstralten zur Identitats-
stiftung. Die Baureihen enden jeweils in den privaten Mehrgenerationenplatzen
(Gemeinschaftsflachen).

Mit der Uberplanung zum Wohngebiet und der damit verbundenen Festsetzung
entsprechender Grundflachenzahlen wird das heute zu 100% versiegelte Pla-
nungsgebiet wesentlich aufgewertet. Die Planung kommt damit den Zielen des
Landschaftsplans nach.

Neben der Griingestaltung und -vernetzung, der freirdumlichen Gliederung und
Durchgriinung des Gebiets dienen die griinordnerischen Malinahmen der Verbes-
serung des Kleinklimas innerhalb des Quartiers. Auch das Gebot des Riickhalts
von Niederschlagswasser durch Dachbegriinung tragt wesentlich dazu bei.

Pragend flir das Wohngebiet und die tGibergeordnete Bedeutung wird die Promena-
de sein, die sich in den ndchsten Jahren zu einer Verbindung von Gustavsburg bis
nach Biebrich und in den Rheingau entwickeln soll.

ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet ist tiber einen neuen Kreisel an die Kostheimer Landstralte ange-
bunden und erschlossen.

Parallel zur Kostheimer Landstral3e wird der westlich des zentralen Platzes gele-
gene Quartiersbereich Gber eine Sammelstralle erschlossen, die im Westen in die
Promenade mindet. In diesem Bereich kann zu einem spateren Zeitpunkt eine
Briicke zur Maaraue angebunden werden.

Von der Sammelstralte zweigen 8 Wohnstralten in Nord-Sid-Richtung ab. Diese
dienen primar der verkehrlichen Erschliefung durch die Anwohner. Die Wohnstra-
Ren miinden in Wendeplatzen, die in Abstimmung mit ELW zum Wenden eines 3-
achsigen Mullfahrzeugs ausgelegt sind.

Der zentrale Platz soll nur im nordlichen Teil befahren werden. Dort sind 6ffentliche
Stellplatze vorgesehen. Im slidlichen Teil zur Promenade hin bleibt der Platz frei
von Verkehr.

Parkierungskonzept

In den Geschossbauten ist die private Parkierung in Tiefgaragen innerhalb der
Baugrundstiicke vorgesehen, die von der Sammelstral’e und den Wohnstralten
aus erschlossen werden.

Ergénzende private Stellplatze sind in der Bauleitplanung oberirdisch vorgesehen.
Entlang der Erschlieungsstrallen (Sammel- und Wohnstraf3en) sind insgesamt
ca.168 offentliche Stellplatze geplant, die Besuchern und Anwohnern zur Verfi-
gung stehen.

Stand: 20.07.2018 Seite 21 von 130



Anlage 4 zur SV 18-V-61-0028

Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,LindeQuartier*

54

6.1
6.2
6.3

6.4

6.5
6.6

6.7

Zusammenfassung der Planungsziele

- Stadtebauliche Einbindung des neuen Quartiers in die Gbergeordnete Stadt-
struktur

- Kostheim erhalt wieder eine direkte Anbindung an den FlofRhafen

- Mit der Umstrukturierung des Gesamtareals zwischen Kastel und Kostheim
entsteht ein neuer stadtebaulicher Bereich

- Durch den Ausbau der Promenade entsteht ein weiterer Baustein in der Ful3-
und Radwegeverbindung wischen Kostheim und Kasteln bzw. langfristig Uber-
geordnet zwischen Gustavsburg und Biebrich

- Angebot von zeitgemalien, ansprechenden Wohnungen in unterschiedlicher
Anordnung, zum Beispiel durch Punkthauser in kleinen Wohngemeinschaften

- Angebot an geférderten Wohnungen

- Ausbildung gestalteter und nutzbarer Freirdume zur Sicherung der Wohnquali-
tat

- Angebot sozialer Infrastruktur (Kindergarten, Spiel- und Aufenthaltsbereiche flr
alle Altersklassen)

- Stadtraumliche Fassung des Areals entlang der Kostheimer Landstralle, die
gleichzeitig den Schallschutz im Innenbereich darstellt

- Ausbildung von Sichtachsen und FuRwegevernetzungen zum FloRhafen und
zur Maaraue

- Die Quartiersentwicklung erfolgt klimavertraglich

- Das Quartier wird gegentiber den Folgen des Klimawandels belastbar entwi-
ckelt

VERFAHREN

2007 wurde durch die damalige Eigentiimerin, die Linde AG, ein Wettbewerbsver-
fahren durchgefiihrt. Auf Basis des Wettbewerbsergebnisses wurde das Bauleit-
planverfahren eingeleitet:

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden nach § 4(1) BauGB - 14.04.2008
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3(1) BauGB - 17.04.2008

Aufstellungsbeschluss nach § 2(1) BauGB/ Bekanntmachung - 28.08.2008/
02.09.2008

Beteiligung nach § 4 (2) BauGB und Benachrichtigung nach § 3 (2) BauGB -
02.09.2008

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung - 02.09.2008

Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB - 09.09.2008 - 09.10.2008

Nach dem Erwerb der Flache durch den Investor wurde das stadtebauliche Kon-
zept Ubererarbeitet. Das Verfahren wird auf Basis dieses Konzepts fortgesetzt:

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB - 06.07.2016

Die Beteiligung der Burger fand in der Blrgerversammlung am 06.07.2016 im Bur-
gerhaus, Mainz-Kostheim statt. Im Rahmen der Versammlung wurde die Offent-
lichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung informiert. Der Stand
der Planung und die Griinde der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit wurden
durch Vertreter der Stadtverwaltung und des Planungsbiros erlautert. Im Rahmen
dieser 6ffentlichen Darlegung wurde den Biirgern Gelegenheit gegeben zur AuRe-
rung und Erorterung.
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Von Seiten der Offentlichkeit kamen Fragen und Stellungnahmen zu:

- Vermeidung von Schaden an Nachbargebduden wahrend der Abbruch- und
Baumalinahmen - Beweissicherung.

- Energiestandard - EnEV 2016

- Wann steht ASS Grundschule zur Verfligung - noch offen

- Grunflachen - 6ffentlich/ privat - Erlduterungen am Plan

- Geforderter Wohnungsbau als Schallschutz der Gesamtanlage

- Anregung zur zeitnahen Fortsetzung der Promenade bis zum Bahnhof Kastel -
Anbindung an OPNV

- Unterhalt der 6ff. Stral3en - Stadt

- Hoéhenlage der Gebaude - Eindruck von der Promenade

- Zeitlicher Ablauf der Gesamtmalnahme

- Zeitraum der Errichtung der Jugendeinrichtung

- Realisierungsmoglichkeit gemeinschaftlicher Wohnprojekte - nicht vorgesehen

- Baumarten fir Promenade und Stral3en

- Anzahl der Wohnungen - 70-75/ha

- Umweltgutachten - werden im Verfahren 6ffentlich ausgelegt

- Bricke zur Maaraue

- GRZ/GFz

6.8 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB - 15.12.2017-19.01.2018

Von Seiten der Behdérden und Trager offentlicher Belange kamen Stellungnahmen

zZu:

- Kampfmittelrdumdienst

- Verfugbarnotwendigkeit 2. Polizeirevier

- Ver- und Entsorgungsleitungen

- Uberschwemmungsgebiete/ HW-Linie/ Risikogebiete

- Regenwasserentwasserung

- Verkehrsgriinflachen/ Strallenbegleitgriin

- Private/ 6ff. Stellplatze

- Erfordernis Nachkartierung Vorkommen von Eidechsen

- Flachen fir Gemeinbedarf (Kitas)

- Schulbedarf

- Bezahlbarer Wohnraum

- Darstellung und Ausbildung der Verkehrsflachen/ Festsetzung der Verkehrsfla-
chen

- Festsetzungen von Baumen im 6ff. Strallenraum

Den Stellungnahmen wurde Rechnung getragen, teilweise auch in Abstimmung mit

den Fachdmtern. Teilweise erfolgte die Abwéagung.

Im Verfahrensverlauf ist ein Teil des Flst. 1/29 im Stdosten zum Geltungsbereich
hinzugekommen. Dies wurde in den Verfahrensunterlagen zur frihzeitigen Trager-
beteiligung nur planerisch und durch einen nachrichtlichen Hinweis in der Begrin-
dung berticksichtigt.

Eine Uberarbeitung von Unterlagen zur Beteiligung der Behérden und sonstige
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB ist erfolgt. In folgenden Gut-
achten wurde der erweiterte Geltungsbereich aufgenommen:

- Vermeidungsmafinahmen/ Gutachterliche Stellungnahmen zum Schallemissi-
onsschutz

- Umweltbericht/ GOP

- Klimaexpertise
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Die gutachterliche Stellungnahme zum Schallemissionsschutz wurde hinsichtlich
der geanderten DIN 4109 vom Januar 2018 Uiberarbeitet.

Die Verfahrensunterlagen wurden ergéanzt um eine Nachkartierung bzgl. des Vor-
kommens von Mauereidechsen.
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A

1.1

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Fir die Zuordnung von Festsetzungen und deren Begriindung wurden die Bauge-
biete gegliedert, z.B. die ,Allgemeinen Wohngebiete* in WA-1 bis WA-8. Diese
Hauptgliederung wurde fir die innerhalb der Gebiete liegenden ,liberbaubaren
Grundsticksflachen® weiter untergliedert, z.B. WA-1-1, WA-1-2, etc.

Art der baulichen Nutzung

Begriindung ,Allgemeines Wohngebiet* (§ 4 BauNVO), s. Teil A, Ziff. 1 der textl.
Festsetzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird zum Zeitpunkt seiner Aufstellung
(2017) durch die Industriebrache des ehemaligen Betriebsstandortes der Firma
Linde gepréagt seit 2018 werden die Anlagen abgerissen.

Das Planungsgebiet ist an seiner stidostlichen Grenze mit dem Siedlungskern von
MZ-Kostheim stadtraumlich verbunden. An das Planungsgebiet grenzt sidlich der
FloRhafen. Am anderen Ufer des FloRhafens beginnt die Maaraue, die liber eine
Landverbindung mit dem Siedlungskern von MZ-Kostheim verbunden ist.

An der Maaraue mundet der Main in den Rhein. Die Maaraue hat sich zu einem at-
traktiven Erholungs- und Freizeitgebiet entwickelt, in dem ein ausgewogenes Ver-
héltnis von Naturnutzung und Naturschutz angestrebt wird.

' ~
\ [ g

Ty WL . 2 2
Mz-Kastell *, < & —_— ,
\\‘: RN Behinderung der : Gebiet mit

- stadtebaulichen Vernetzung B8 Entwicklungspotential

Emissionen durch  [ERl durch Bahnanlage und B Wohnen, Dienstleistung
Verkehr . Kostheimer LandstraBe u. Versorgung

Angestrebte
funktionale und
stadtsoziologische
Vernetzung

| Entwicklung einer
g8 Wegeverbindung

—

Wohnwertsteigerung durch
Freizeit- und Erholungsangebote

-~

copyright © Tiefbou- und Vermessungsam! der LH Wiesboden
Bidquele: hitp.//geopornalwiesbaden.de/korenwerk/appiication/stodipion
Luftbid grophisch verGndert und mit Stodfplanausschnitien erganzt

Bild 1 ,Stadtraumliche Analyse*
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch den OPNV erschlossen. Ein-
richtungen der Nahversorgung sind im Siedlungsbereich von MZ-Kostheim vor-
handen. Die Nahversorgung und der OPNV kénnen im Realisierungszeitraum der
zulassigen Vorhaben optimiert werden.

Das Planungsgebiet ist durch Schallimmissionen der angrenzenden Bahnanlage
und der Kostheimer Landstrale, in einem Teilgebiet, vorbelastet.

Das Standortpotential spricht, auch unter Berticksichtigung der Schallimmission in
einem Teilgebiet, fur die Entwicklung eines ,Wohnquartiers®. In der parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans durchgeflihrten Fortschreibung des Flachennut-
zungsplans wird das ,LindeQuartier” als ,Wohnbauflache* dargestellt. Im Bebau-
ungsplan wird gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dieser Darstellung ein ,Allgemeines
Wohngebiet* nach § 4 BauNVO entwickelt. Allgemeine Wohngebiete dienen nach
§ 4 Abs.1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Nach § 4 Abs. 2 BauNVO koénnen
dem ,Wohnen* gebietsdienende Nutzungen beigefligt werden. Zul&ssig sind nach
§ 4 Abs. 2 BauNVO:

Nr. 1 Wohngebaude

Nr. 2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Nr. 3 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Diese allgemein zuldssigen Nutzungen wurden im ,LindeQuartier” nicht einge-
schrankt. Der Nutzungsbedarf nach Nr. 2 u. 3 wird durch die Wohnnutzung im Ge-
biet verursacht. Einrichtungen zur gebietsinternen Nahversorgung dienen den
Wohnbediirfnissen, sie entsprechen den sozialen Bedlrfnissen, in dem sie auch
die Kommunikation der Bewohner férdern.

Durch die Zulassigkeit dieser Einrichtungen wird die Wohnnutzung im ,LindeQuar-
tier” nicht verdrangt. Die Nutzung Nr. 2 u. 3 sind nach den Regelungen des § 4
BauNVO nur dann zulassig, wenn sie sich ausschliel3lich auf den Bedarf des ,Lin-
deQuartiers” beziehen. Die vorwiegende Nutzung des Quartiers muss das ,Woh-
nen‘“ sein.

In die Abwagung ist einzubeziehen, ob alternative Nutzungen zur stadtebaulichen
Ordnung geeigneter sind.

Als alternative Nutzung ist ein ,Reines Wohngebiet® nach § 3 BauNVO denkbar.
»Reine Wohngebiete* dienen nur dem Wohnen. Ausnahmen kénnen unter restrikti-
ven Gesichtspunkten fiir die Versorgung der Bewohner zugelassen werden.
,Reine Wohngebiete* entsprechen nicht mehr dem heutigen Wohnverstandnis in
verdichteten urbanen Stadtquartieren. Das soziale Verhalten der Bevdlkerung, die
Mdoglichkeit der Ausiibung des Berufs in der eigenen Wohnung (Home-Office) so-
wie die verdichtungs- und lagebedingten Umweltwirkungen' (z.B. durch die funkti-
onsbedingten Einflisse der Kostheimer Landstral3e, der Bahnanlage, dem Schiffs-
verkehr auf dem Rhein und dem gebietsbedingten ErschlieRungsverkehr) spre-
chen gegen die Festsetzung eines ,Reinen Wohngebietes*.

1 Nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ sind die Orientierungswerte fiir ,Reine Wohngebiet* tags 50
db(A) und nachts 40 db(A), fur ,Allgemeine Wohngebiete“ tags 55 db(A) und nachts 45 db(A).
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Als weitere Alternative ist die Festsetzung eines ,Mischgebietes” nach § 6 BauN-
VO denkbar. Das ware z.B. in dem durch die Schalleinwirkung der Bahnanlage
und der Kostheimer Landstral3e betroffenen Teilgebiet mdglich. Die Anspriiche fir
den Immissionsschutz konnten dadurch verringert werden.? Die Festsetzung eines
Mischgebietes wiirde aber weitere Emissionsquellen im ,LindeQuartier zur Folge
haben. Die in Mischgebieten zuldssigen Gewerbebetriebe und die Geschafts- und
Bilrogebaude kénnen zusatzlichen Verkehr und sonstige Immissionen innerhalb
des Gebietes verursachen. Durch diese Nutzungen wirde die Entwicklung einer
sozial-stabilen, durch Nachbarschaften gepragten Bewohnerstruktur gehemmit.

Fir die Entwicklung einer Mischnutzung aus ,Wohnen*, Gewerbebetrieben sowie
Geschéfts- und Blirogebaude eignet sich das Gebiet nérdlich der Kostheimer
Landstralde besser. Dieses Gebiet besitzt im Vergleich zum ,LindeQuartier” nicht
die Lagegunst zur Maaraue und zum Rhein.

Im Rahmen der Abwéagung (§ 1 Abs. 7 BauGB) wird deshalb ein ,Allgemeines
Wohngebiet* (§4 BauNVO) fir das gesamte ,LindeQuartier” festgesetzt (mit Aus-
nahme der Flachen fiir den Gemeinbedarf). Die durch Schallemissionen verur-
sachten Einwirkungen wurden bei der Entwicklung der staddtebaulichen Konzeption
bericksichtigt. Durch die Festsetzung des Bebauungsplans wird sichergestellt,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung berlicksichtigt werden.

1.1.1 Begrindung des Ausschlusses einiger, als Ausnahme zulassigen, Nutzungen, s.
Teil A, Ziff. 1.1.1 der textlichen Festsetzungen

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung nach Nr. 1 ,Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes” kann das Standortpotential des ,LindeQuar-
tiers“ nutzen. Die Nahe zum Erholungs- und Freizeitbereich ,Maaraue®, zum Main
und zum Rhein rechtfertigt deren Zuldssigkeit als Ausnahme.

Die Nutzungen nach Nr. 2 ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe“ und Nr. 3
»2Anlagen fur Verwaltungen® kdnnen zur sozialen Vielfalt und zur Belebung des
,LindeQuartiers” beitragen. Durch diese Nutzungen kann sich aber der Stellplatz-
bedarf erhéhen. Durch grofiere Andienungsfahrzeuge konnen Probleme in den
Stichstrallen entstehen. Das sind jedoch auch die Griinde, die im Bauantragsver-
fahren zum Ausschluss der ,ausnahmsweise zuldssigen Nutzung® fihren kénnen.
Im Rahmen einer Abwagung werden auch diese Nutzungen, als Ausnahme, er-
moglicht.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen:

Nr. 4 Gartenbaubetriebe und
Nr. 5 Tankstellen

werden aufgrund des Planungszieles ,Entwicklung eines attraktiven Wohngebie-
tes", auch als Ausnahme, ausgeschlossen. Das Standortpotential soll vorwiegend
fur die Errichtung von Wohnungen genutzt werden. Von den ausgeschlossenen
Nutzungen wird ein Verdrangungspotential erwartet, dass die Wohnnutzung ein-
schranken kann. Zudem widerspricht die Flachenintensitat dieser Nutzungen dem
stadtebaulichen Ziel, eine angemessen hohe Wohnungsdichte in diesem urban
gepragten Stadtbereich zu ermdglichen.

2 Im ,Mischgebiet* betragen die Orientierungswerte nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® tags 60
dB(A) und nachts 50 dB(A), in ,Allgemeinen Wohngebieten® tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A)
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1.1.2 Begriundung der Festsetzung der Nutzung fur bestimmte Geschosse im WA-3-5
Gebiet, s. Teil A, Ziff. 1.1.2 der textlichen Festsetzungen

Die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen "der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe“ werden in einem Teilgebiet, an der Planstralie 3, im Erdgeschoss der
Bebauung verbindlich festgesetzt (s. zeichnerische Festsetzungen, WA-3-5-
Gebiet).

Die zwingende Festsetzung dieser Nutzung erfolgt aus stadtebaulichen Grinden.
Durch die Lage der Giberbaubaren Grundstucksflachen und die Begrenzung der 6f-
fentlichen Verkehrsflache soll hier ein 6ffentlicher Freiraum mit ,marktplatzahnli-
chem® Charakter entstehen. Dem Freiraum zugeordnet ist eine Flache flir den
Gemeinbedarf, mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte, etc.“ und ein Kinder-
spielplatz. Der ,marktplatzahnliche® 6ffentliche Freiraum soll fiir das ,LindeQuar-
tier” einen sozialen, kommunikativen Schwerpunkt fir die Bevdlkerung darstellen.
Das kann z.B. durch ein Bistro’, einen Kiosk und durch quartiersbezogene Dienst-
leistungs- und Gewerbebetriebe ermdglicht werden. Aus diesem Grund erfolgt die
zwingende Festsetzung der Erdgeschossnutzung.

A2y

éo;),,.

\\_. ~Marktplatzahnlicher -

Freiraum®

Bild 2 ,LindeQuartier - Zentraler Freiraum*

Die festgesetzten Nutzungen kénnen den 6ffentlichen Freiraum zum Teil mit ein-
beziehen (Sondernutzung als Stral3encafe’, etc.). Fir die Bevélkerung entsteht ein
Aktionsraum, der Interaktionen und die Bildung sozialer Gruppen ermoglicht.

2 Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung, Ziff. 2 der textl. Festsetzungen

Nach § 16 Abs. 5 BauNVO kann das Mal} der baulichen Nutzung fur Teile des
Baugebietes, fir einzelne Grundstiicke oder fir Grundstiicksteile unterschiedlich
festgesetzt werden. Von dieser Ermachtigung macht der Bebauungsplan Ge-
brauch.

Der stadtebauliche Entwurf fir das ,LindeQuartier (Stand 28.09.2017) soll még-
lichst ohne Abweichungen realisiert werden. Die angestrebte stadtebauliche Ord-
nung soll nach Abschluss der BaumalRnahmen erreicht worden sein. Dabei soll
nach den Zielen der Raumordnung eine angemessene hohe Wohnungsdichte ent-
stehen, die den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse ent-
spricht.® Um das zu erreichen, sind enge Bindungen fiir die Errichtung von bauli-
chen Anlagen erforderlich.

3 Als Ziel der Raumordnung gilt z.B. die Mindestwohnungsdichte in urbanen Gebieten.
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Die Baugebiete (z. B. WA-1

S~ GroBe Gebiet) wurden deshalb zur
S WA-1 -Gebiet,

,—Tab Sp. 3 letzte Zeile Festsetzung des Males der
baulichen Nutzung gegliedert

~, mogllche (z.B. WA-1-1 Gebiet, WA-1-2
e, Grurdstiicksgrenze Gebiet, usw.). Grundlage der

2NN

&

~

/Jj mgliche Gliederung sind die festgesetz-
—— N /= Grundstiicksflache, ten Uberbaubaren Grund-
o L stiicksflachen (s. Bild 3).
R S iy Die tiberbaubaren Grund-
GebaudegroBe stlicksflachen bestimmen unter

= Grundfidche, Tab. Sp. 4 Ber(icksichtigung des stadte-
b WA-152 o8, baulichen Entwurfs die Stand-

] 8;“;’::22569 fior orte der Gebaude.
| -3 iiberbaubaren Das erforderliche Mal} der bau-
"0, £'>® Grundstiicksflache lichen Nutzung wird im Bebau-
o F o ungsplan durch die Grundfla-
che, die Geschossflache und
Bild 3 ,Gliederung des MaRes der Nutzung* die Zahl der Vollgeschosse

festgesetzt (§16(2) BauNVO).

Die Festsetzung absoluter, grundstiicksunabhangiger Grundflachen und Ge-
schossflachen ist dann sinnvoll, wenn stadtgestalterische, -soziale und -6kolo-
gische Ziele im Vordergrund stehen. Das ist beim ,LindeQuartier* der Fall. Die
nach den Zielen der Raumordnung angestrebte stadtebauliche Dichte erfordert zur
Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse verbindliche Regelungen.

Zur Ermittlung des Males der baulichen Nutzung wurde eine ,,Ausnutzungsprog-
nose” erstellt (Auszug s. folgendes Bild 4, die Tabelle ist in Abschnitt lll, Ziff. 3.4
der Begriindung enthalten). Die in den Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Tab.
Spalte 2) zulassigen Grundflachen wurden auf der Grundlage der im stadtebauli-
chen Entwurf (Stand 01.03.2017) geplanten Gebaude ermittelt (s.Tab. Spalte 4).
Als Grundflache gilt die Flache, die von einem Gebaude iberdeckt wird. Zur
Grundflache zahlen deshalb auch Terrassen und Balkone (§ 19 Abs. 2 BauNVO).

Bei der Ermittlung der Geschossflache gelten die Auflienmalie des Gebaudes. Bal-
kone und Terrassen bleiben dabei unberiicksichtigt (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

Die Summe der Geschossflache in allen Vollgeschossen (s.Tab. Spalte 5) ergibt
die max. zuldssige Geschossflache des Gebaudes (s.Tab. Spalte 7).

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Projekt Haus/ |[Grundst.-| Grund- Geschosse Gesch.- | GRZ GFz GRZ Il GRZ Il
Nr. Uberbaubare | flache fldche Voll-  Staffel- | flache §19(2) ohne Fléche §19 (4)
Grundstiicksfl. m?> m? BauNVvO | Staffelges. BauNVvO
1316 447 4 1 1620 0,34 1,23 864 0,66
839 277 3 1 765 0,33 0,91 547 0,65
879 281 2 1 510 0,32 0,58 551 0,63]
1077 280 4 1 1024 0,26 0,95 633 0,59
2019 565 4 1 2048 0,28 1,01 121 0,80
2030 406 4 1 1440 0,20 0,71 1053 0,52
1146 401 4 1 1440 0,35 1,26 740 0,65
[WA-1 Gesamt 9306 2657 88471 0,29 0,95 5599 0,60)

Bild 4 ,Ausnutzungsprognose - Ausschnitt*
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Mit der Festsetzung der Grundflache, der Geschossflache und der Zahl der Vollge-
schosse ist das Mal} der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt.

Bei diesem Festsetzungsgeflige muss ein Nachweis erfolgen, dass die Obergren-
zen flr die Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung (§ 17 Abs. 1 BauNVO)
eingehalten werden. Bei einer Uberschreitung der Obergrenze muss eine Begrin-
dung auf der Grundlage des § 17 Abs. 2 BauNVO erfolgen.

Zu diesem Zweck wurde die GRZ und die GFZ flr die einzelnen tUberbaubaren
Grundstticksflachen berechnet (s. Bild 4, Tab. Spalten 8 u. 9). Das erfolgte mit ei-
ner fiktiven Abgrenzung der Grundstiicke (s. Bilder 3 u. 5). Grundstiicksteilungen
kénnen im Bebauungsplan nicht verbindlich festgesetzt werden. Dazu fehlt die Er-
machtigung in § 9 BauGB.

Beim Vollzug des Bebauungsplans kénnen sich Griinde ergeben, die eine Abwei-
chung von der fiktiven Grundsticksteilung erfordern. In diesem Fall wirden sich
andere Werte flir die GRZ und GFZ ergeben. Deshalb wurde auch flir das betref-
fende Gesamtgebiet (z.B. WA 1) die GRZ und GFZ auf der Grundlage der Summe
aller Grundflachen und Geschossflachen (s. Bild 4, Tab. letzte Zeile, Sp. 8 u. 9)
ermittelt. Mit dieser Ermittlung erfolgt der Nachweis der Einhaltung bzw. Uber-
schreitung der in § 17 Abs.1 BauNVO enthaltenen Obergrenzen flir die Bestim-
mung des Males der baulichen Nutzung.

2.1 Begrindung des Males der Grundflache, s. Teil A Ziff. 2.1 der textlichen Festset-
zungen

2.1.1 Grundflaichenzahl und deren Uberschreitung (§ 17 Abs. 1 u. 2) BauNVO), s. Teil A,
Ziff. 2.1 der textlichen Festsetzungen
T = Auf der Grundlage des § 16 Abs.
70 S 4 _
i \\\\\\ 2 Nr.1 BauNVO wurde das Mal}
< Baugrenze, der baulichen Nutzung mit der
Y 87,00 0
§ /giﬁifgﬁzﬂsfl‘;iLzbe“’a“ba'e” \ GroRe der Grundflache der bau-
o —_—— lichen Anlagen bestimmt (s. a.
o Gmndﬂgch& Tab. Sp.4  2€ichnerische Festsetzungen).

Die Festsetzung der Grundflache
nimmt keinen unmittelbaren Be-
zug zum Baugrundstick. Bei der
Realteilung von Grundstiicken,
innerhalb eines Baugebietes
(z.B. WA-3 Gebiet), kann sich fir
das betreffende Grundstiick eine
Uberschreitung des nach § 17
Abs. 1 BauNVO maximal zulas-
sigen Wertes der GRZ von 0,4
ergeben (s. Bild 6, WA-3-5). Das
kann zum Beispiel durch funktio-
nale Anforderungen an Tiefgara-
gen und ihren Zufahrten oder

Bild 5 ,Geb&udegrofe / Grundflache® durch die Lage und Zuordnung
von Gemeinschaftsanlagen, aus

%‘* ! WA-1-5

]

mogliche
Grundstiicksflache,

stadtebaulichen Griinden, verursacht werden.

Die im Einzelfall mogliche Uberschreitung der GRZ durch die festgesetzten Grund-
flachen flhrt zu keiner Uberschreitung der GRZ flir das Gesamtgebiet.
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Bild 6 Jarundflachenzahl /Grundstuck”

Die Tabelle (s. Bild 7, z.B. WA-3)
enthalt die fur die Gebiete errech-
nete GRZ, auf der Grundlage der
Summe der festgesetzten Grund-
flachen. Die nach § 17 (1)
BauNVO fir "Allgemeine Wohn-
gebiete" zuldssige® Grundflachen-
zahl von 0,4 wird im WA-8 Gebiet
geringfligig Uberschritten.

Die durchschnittliche Grundfla-
chenzahl fir das gesamte ,Lin-
deQuartier” betragt GZR 0,31 und
bleibt wesentlich unter dem ma-
ximalen Wert von GRZ 0,4 (s.
Tabelle Ausnutzungsprognose® in
Abschnitt 1ll, Ziff. 3.4 der Begriin-
dung).

Gebist Summe der festgesetz- Grundfldchenzahl GRZ
te Grundfliche (§19 (§19 (Abs. 1-3) BauNVO)
(Abs. 1-3) BauNVOQ)
WA-1 2657 0,29
WA-2 3949 0,31
WA-3 2760 0,32
WA-4 2379 0,30
WA-5 2531 0,26
WA-6 3200 0,30
WA-7 1938 0,37
WA-8 1384 0,42

Bild 7 -Tab. GRZ in den WA-Gebieten®

Der Bebauungsplan setzt Malinahmen fest, die sicherstellen, dass auf allen
Grundstucken die gesunden Wohnverhaltnisse nicht beeintrachtig werden (s. § 17
Abs. 2 BauNVO). Die in den Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssigen Grund-
flachen bestimmen die Gebaudestandorte und deren GréRe eindeutig. Die Uber-
schreitung der GRZ im Einzelfall hat deshalb keinen negativen Einfluss auf die Be-
lichtung, Belliftung und Besonnung von Aufenthaltsrdumen. Die stadtebauliche
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Struktur, aus tberbauten und nicht Gberbauten Grundstiicksflachen bleibt unver-
andert. Beeinflusst wird lediglich der eigentumsrechtlich zugeordnete Grund-
stiicksanteil.

Der dadurch gegebenenfalls verringerte wohnungsnahe Freiraum, wird durch die,
den Grundstiicken im Gebiet zugeordnete Gemeinschaftsanlage ,Mehrgeneratio-
nenplatz® ausgeglichen (z.B. im WA-3-Gebiet die Gemeinschaftsanlage Q 3).

Durch die Uberschreitung der GRZ im Einzelfall entstehen keine nachteiligen Wir-
kungen auf die Umwelt. Das stadtebauliche Konzept bleibt unverandert. Die Ver-
siegelungsbilanz wird nicht beeinflusst. Das gilt auch fiir das 6kologische Aus-
gleichskonzept und die Auswirkungen flir das Kleinklima.

2.1.2 Uberschreitung der Grundflachenzahl nach §19 (4) BauNVO, Ziff. 2.1 der textli-
chen Festsetzungen

Das zur stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung angestrebte Mal} der baulichen
Nutzung erfordert Zuwegungen und Gemeinschaftsanlagen (z.B. Spiel- und Auf-
enthaltsplatze). Zur Unterbringung der baurechtlich notwendigen Stellplatze sind
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) erforderlich.

Unter Anrechnung dieser baulichen Anlagen darf die nach § 17 Abs. 1 BauNVO fiir
»2Allgemeine Wohngebiete® zuldssige Obergrenze GRZ 0,4 um 50% bis zum Wert
GRZ 0,6 Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einem Wert von 0,8 §19
(4) BauNVvO).

im Bebauungsplan kénnen davon abweichende Bestimmungen getroffen werden
(§ 19 Abs. 4 BauNVO, vorletzter Satz). Davon macht der Bebauungsplan Ge-
brauch.

Die Grundflache nach § 19 Abs. 1 - 3 BauNVO wurde mit dem "absoluten Wert*
festgesetzt. Deshalb muss auch die Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO mit
dem "absoluten Wert" festgesetzt werden (s. textliche Festsetzungen Ziff. 2.1.1).

In der folgenden Tabelle werden die festgesetzten absoluten Werte der Grundfla-
che dem entsprechenden relativen Werte der Grundflachenzahl gegeniibergestellt

(s. Bild 8).
Gebiet festgesetzter absoluter Wert Grundflachenzahl
Grundflache (§19 (4) BauNVO) GRZ (§19 (4) BauNVO)

WA-1 5.599 0,60
WA-2 8.340 0,65
WA-3 6.581 0,77
WA-4 5.704 0,72
WA-5 6.597 0.69
WA-6 7.615 0,71
WA-7 4.364 0,84
WA-8 2712 0,82

Bild 8 ,Tab. GRZ n. § 19 Abs. 4 BauNVO*
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Der fur "Allgemeine Wohngebiete" regelmafig zuldssige Wert von GRZ 0,6 wird im
WA-1-Gebiet eingehalten. Durch die Anrechnung der Zuwegungen, Gemein-
schaftsanlagen und der baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tief-
garagen) wird dieser Wert in den lbrigen WA-Gebieten tUberschritten.

Diese Uberschreitungen wurden im Bebauungsplan nach § 19 Abs. 4 BauNVO,
vorletzter Satz, flir zuldssig erklart. Die Zuldssigkeit dieser ,abweichenden Be-
stimmung® ist durch das angestrebte Mal} der baulichen Nutzung und die nut-
zungshistorische Entwicklung des ,LindeQuartiers” begriindet. Das durch die In-
dustriebrache gepragte Planungsgebiet ist fast vollstandig versiegelt. Die Griin-
dung der Bestandsgebaude geht tief in den Boden. Unberiihrte Bodenstrukturen
sind nicht vorhanden. Das ehemalige Betriebsgelande wurde aufgeschilittet.

Die Uberschreitung hat keine oder nur geringe Auswirkungen auf die natiirliche
Funktion des Bodens (vgl. § 19 Abs. 4 BauNVO, letzter Satz, Nr. 1). Aus nut-
zungshistorischer Sicht gibt es keine gesicherten Anhaltspunkte Uber das in der
Historie zur Aufschittung verwendete Bodenmaterial. Fur das Betriebsgelédnde
wurde ein ,Sanierungs-/Sicherungs- und Entsorgungsplan® erstellt*. Zu den Altlas-
tenuntersuchungen wird auf Seite 40 ,, Zusammenfassung" folgendes ausgeflihrt:

"Im Zeitraum 1992 bis 2009 wurden umfangreiche Altlastenuntersuchungen durch
verschiedene Bliros vorgenommen. Die Untersuchungen ergaben, dass nur in ge-
ringem Umfang produktionsbedingte Schadstoffeintrage auf dem Gelande stattge-
funden haben. 1996 wurde eine Bodenluftsanierung in drei Bereichen (Schaume-
rei, Frigentanks, Ollager) abgeschlossen. Die kiinstlich aufgefullten Bodenschich-
ten sind stellenweise mit Schwermetallen/Arsen, Mineraldlkohlenwasserstoffen
(MKW) und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belastet.”

Im weiteren Verlauf des Textes auf Seite 40 heildt es:

»2Aufgrund der Gelandeerhéhungen® mit unbelastetem Material und der Versiege-
lungen ist der Wirkungspfad Boden-Mensch nicht relevant.”

Das bedeutet, dass durch die zuldssige Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4
BauNVO ein Beitrag zur Verringerung des Gefahrdungspotentials geleistet wird.
Diese Aussage kann auch fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser angenom-
men werden. Das Gefahrdungspotential, das durch "Ausschwemmung" von
Schadstoffen im Boden fiir das Grundwasser bestehen kann, wird durch die zulas-
sige Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO verringert.

Die geplanten Tiefgaragen sind nach den Festsetzungen des Bebauungsplans mit
mindestens 60 cm und im Bereich von Baumpflanzungen mit mindestens 80 cm
Erdiberdeckung zu begriinen. Die Tiefgaragen miissen jedoch, auch in diesem
Fall, nach § 19 Abs. 4 BauNVO in die Berechnung einbezogen werden.

Die mit Tiefgaragen unterbauten, die nicht Gberbauten Grundstlcksflachen und die
nicht als Zuwegung genutzten Flachen sind zu begriinen und besitzen einen Fla-
chenanteil von insgesamt ca. 50% - 70% des Nettobaulandes (s. Bild 9).

4 HPC AG, Kapellenstrale 45 A, 65830 Kriftel/Taunus, 16.06.2016 ,Sanierungs-/Sicherungs- und Entsor-
gungsplan gemaf § 13 BBodSchG, Gelande des ehemaligen Linde-Werks (Wohnbebauung Linde Quartier),
Kostheimer Landstraf3e 17 — 21 in 55246 Mainz*

5 Im Hinblick auf den Hochwasserschutz muss das Geldnde der WA-1 bis WA-8 Gebiete durch Aufschiittun-
gen um ca. 1 m angehoben werden.

Stand: 20.07.2018 Seite 33 von 130



Anlage 4 zur SV 18-V-61-0028

Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,LindeQuartier*

LN

~ WA-2 (gesamt)

* Planstr. 2 » GRZ (§ 19 Abs.
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Bild 9 ,Nicht Giberbaute Flache / Anteil begriinter Flache®

Bei Anrechnung von Feuerwehrzufahrten auf nicht unterbauten Flachen, ist die
Einhaltung der festgesetzten Grenze (s. Tab. Bild 8) nicht erforderlich, wenn diese
Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise, mit einem Grunflachenanteil von
mind. 60%, hergestellt werden. In der Regel werden die Zufahrten Uber die, mit
Tiefgaragen unterbauten Flachen gefuihrt. Deshalb sind von dieser Ausnahmere-
gelung nur Einzelféalle betroffen, wenn es der Brandschutz erfordert. Auswirkungen
auf die naturlichen Funktionen des Bodens sind aus nutzungshistorischer Sicht
nicht zu erwarten.

2.1.2.1 Zusammenfassung der Griinde der Uberschreitung

Die Griinde, die im Rahmen der Abwégung, die Uberschreitung der Grundfléachen-

zahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO, bis zu dem festgesetzten Mal3, rechtfertigen sind:

a) Auf dem ehemaligen Betriebsgelande ist durch die nutzungshistorisch bedingten
Aufschittungen und die fast vollstdndige Versiegelung kein ,unberihrter Boden*
vorhanden. Die naturliche Funktion des Bodens wird nicht beeintrachtigt (vgl. §
19 Abs. 4 BauNVO, letzter Satz, Nr. 1).

b) Ein hohes Mal} an Versiegelung beeinflusst die Wirkungspfade Boden-Mensch
und Boden - Grundwasser positiv. Nach dem ,Sanierungs-/ Sicherungs- und
Entsorgungsplan® dient ein hohes Mal3 an Versiegelung der Verringerung des
Gefahrdungspotentials.

c) Die unterbauten Grundstiicksflachen erhalten eine ca. 60 - 80 cm hohe Uberde-
ckung mit unbelastetem Boden. Ca. 60%- 70% der Grundstucksflache werden
als Grunflachen angelegt. Die oberflachennahen Bodenfunktionen und die Kli-
mafunktion verbessern sich im ,LindeQuartier” gegentber der Bestandssituation
erheblich.

d) Die Einhaltung der Grenzen des § 19 Abs. 4 BauNVO ware eine wesentliche Er-
schwerung flr das Herbeiflihren der gewollten stadtebaulichen Ordnung (vgl. §
19 Abs. 4 BauNVO, letzter Satz, Nr. 2).
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2.2  Zahl der Vollgeschosse, s. Teil A, Ziff. 2.2 der textlichen Festsetzungen

Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine Héhe von mindestens
2,30 m haben. Ein, gegenliber mindestens einer Aulienwand des Gebaudes, zu-
riickgesetztes oberstes Geschoss (Staffelgeschoss) gilt nicht als Vollgeschoss,
wenn seine Grundflache max. 3/4 (75%) der Grundflache des darunterliegenden
Vollgeschosses betragt.

Die Zahl der Vollgeschosse der baulichen Anlagen (Gebaude) wurde auf der
Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs festgesetzt. Mit der Festsetzung der
uberbaubaren Grundstlicksflachen wurden die im stadtebaulichen Entwurf enthal-
tenen Gebaudestandorte bestimmt. Die Festsetzung der Vollgeschosse der bauli-
chen Anlagen (Gebaude) beeinflusst die stadtebauliche Dichte, die Raumwirkung
und damit das Stadtbild. Ein weiterer wichtiger Aspekt der Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse ist die Besonnung und Belichtung der Aufenthaltsrdume in den
Wohnungen und in den wohnungsnahen Freirdumen (Terrassen, Balkone, etc.).

Ziel der stadtebaulichen Ordnung ist eine, den siedlungsgeographischen Standort-
bedingungen angepasste Wohnungsdichte. In verdichteten Stadtquartieren werden
aus sozialen, funktionalen und gestalterischen Griinden Wohngebaude, in der Re-
gel, mit mindestens vier- bis funf Vollgeschossen errichtet. Diese Gebaude ermoég-
lichen unter soziologischen Aspekten eine "halboéffentliche" Bewohnergemein-
schaft. Bei einem "Zweispanner" (zwei Wohnungen pro Etage) besitzt ein flinfge-
schossiges Gebaude 10 Wohnungen. Die begrenzte Anzahl von Bewohnern kann
eine sozial-stabile Gruppe bilden, in der ein abgestimmtes Verhalten mdglich ist.
Mit zunehmend mehr Wohnungen pro ErschlieBungskern (Treppenhaus) entsteht
Anonymitat, die den Wohnwert mindern kann.

Bestandsgebaude = P . . .
Kostheimer -Landstrase 15 G@€baude mit vier bis flnf Geschossen ermég-

. lichen beim Blick aus dem Fenster noch die
. Wahrnehmung des Geschehens auf den an-
grenzenden Verkehrs- und Grundstlicksfla-

{ chen.

Diese Geb&ude erreichen eine relativ hohe
stadtebauliche Dichte (ca. 70 - 100 Wohnun-
gen / ha). Mit der Zunahme der Anzahl der
Vollgeschosse werden groRere Abstandsfla-

Orientierungszeichen

7 Yoleschosse chen erforderlich. Eine weitere Verdichtung

4 stufenweise kS ‘ /+ -
] 5 Volooschosse wird dadurch eingeschrankt.
= ‘_}7 von 2 auM' =
?. = .' y ._f"' Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Zahl

p
P 7 der Vollgeschosse wird auch dem Gebot des §
_ Bestandsgebéude 1a Abs. 2 BauGB ,mit Grund und Boden spar-

. |Kostheimer - Landstr. 36

i sam und schonend” umzugehen entsprochen.

Bestandsgebaude
Kostheimer -Landstr. 15 4748

l LA
Bild 10 ,Vollgeschosse-Bestandsanschiuss”  An der Kostheimer Landstrafie wird die Zahl
der Vollgeschosse, an den Bestandsgebauden
beginnend (s. Bild 10), stufenweise, mit vier Gebauden, von zwei, auf finf Vollge-
schosse in die Hohenentwicklung des Planungsgebietes libergeleitet. Eine Aus-

nahme bildet das punktférmige Gebaude an der Zufahrt des ,LindeQuartiers*
(Kreisverkehrsplatz, Einmiindung der Planstral3e 9 in die Kostheimer Landstrale).

| -

Fir diese bauliche Anlage wurden maximal sieben Vollgeschosse festgesetzt. Es
dient als Merk- und Orientierungszeichen im Stadtbild und ist deshalb héher (s.
Bild 10).
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Die Breite des Verkehrsraums der
Kostheimer Landstral3e 6ffnet sich
von ca. 28 m auf ca. 50 m und verliert
dann die Raumgrenzen fast vollstan-
dig (s. Bild 11).

g;tafg:;gﬁ:?g Im weiteren Verlauf der Kostheimer

. ‘ vtz Landstral’e und der parallel verlau-

. fenden Planstral3e 9 wurden maximal
\ \ funf Vollgeschosse fiir die baulichen

Anlagen (Gebaude) festgesetzt.

N
\ Planstr. 9 Durch die funfgeschossigen baulichen

Anlagen wird das ,LindeQuartier im
weit gedffneten Stadtraum erkennbar.
Die lineare Struktur der nordlich an-
grenzenden Verkehrswege wird durch
die baulichen Anlagen als stadtebau-

,LmdeQuamer Fehlende i -hes Ordnungsprinzip tibernommen.

Bereich gleicher €& 11 & Grenzlinie
Identitat

(Wahmehmung) ) Fuar die Bewohner des ,LindeQuar-

Struktur tiers* bildet die riickgratartige flinfge-
bildende schossige Bebauung eine positiv wir-
Grenzlinie kende Grenzlinieb. An dieser Grenze

wechselt der offentliche, verkehrsfla-
Offentlicher  chenbetonte Stadtraum an der
‘ Raum Kostheimer Landstrale, in das ,halb-

_ offentliche”, durch Nachbarschaften

Merkzeichen gepragte Wohnquartier.

Das soziale Verhalten der Bewohner
wird durch eine erkennbare stadte-
bauliche Ordnung positiv beeinflusst.
Diese Ordnung erfolgt im ,LindeQuar-
tier, durch den Standort der bauli-
chen Anlagen und durch die Zahl der
Vollgeschosse.

Innerhalb des Quartiers, erfolgt die
3 Raumbildung mit vier- bis sechsge-
schossigen Gebauden. Als Merk- und
Orientierungszeichen wirken drei
punktférmige Gebaude, mit sieben Voll-
geschossen, ohne erdriickende Dominanz. Eines dieser Gebdude markiert die
Torsituation an der Kostheimer Landstralle. Zwei weitere Geb&ude, mit sieben
Vollgeschossen, befinden sich im Bereich der platzartig aufgeweiteten Planstralie
3, an der Grenze zur Grinflache am Flo3hafen. Hier befinden sich soziale Einrich-
tungen und Einrichtungen der Nahversorgung. Die drei Gebaude mit sieben Voll-
geschossen bilden stadtrdumlich ein Dreieck, in deren Mitte sich die platzartig auf-
geweitete Planstral3e 3 befindet (s. Bild 11). Durch die Gebdaudeanordnung und die
Zahl der Vollgeschosse entsteht eine ,kronenartige“ Stadtsilhouette, die die Quar-
tiersmitte erkennbar macht.

% Die Bedeutung dieser positiven Grenzlinien fur die Bewohner beschreibt Kevin Lynch in seinem Buch ,Das
Bild der Stadt* (Bauwelt Fundamente Band 16. Vieweg, Braunschweig 1968)
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In den Flachen fur den Gemeinbedarf, mit der Zweckbestimmung ,Soziale Zwe-
cke® wurden fir die baulichen Anlagen maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.
Gebaude, z.B. fir die Betreuung von Kindern, werden haufig in architektonischen
Sonderformen errichtet. Die Gebaudefunktionen erfordern eine Nahe zur Grund-
sticksfreiflache. Der Nutzungsschwerpunkt liegt deshalb im Erdgeschoss.

2.3 Hohe der baulichen Anlagen, s. Teil A, Ziff. 2.3 der textlichen Festsetzungen

o _ Durch die Festsetzung der Zahl
affelgeschoss Vorh. X . -

Vorh. dergeplanten ———mmWerkhalen = der Vollgeschosse ist die HOhe der
Woikiatar__ggbtaniio [ baulichen Anlagen bereits indirekt
' bestimmt worden. Durch die Fest-
setzung der maximal zulassigen
Héhe der baulichen Anlagen Uber
Normal-Null ((i.NN.) wird diese
Bestimmung konkretisiert.

Die Hohe der baulichen Anlagen
Gebaudekanten (Gebaude) wird am hdchsten

i Bid Punkt (hochste schattenwerfende
Kante, z.B. oberste Kante der Atti-
ka) gemessen. Bezugspunkt ist
die festgesetzte Héhe des Roh-
fuBRbodens des Erdgeschosses.

Bei der Festsetzung der maxima-
len Gebaudehohe wird von einer
mittleren Geschosshodhe von 3,20

Vorh. m’ ausgegangen. Die mittlere Ge-
Viandilen schosshéhe wird mit der maximal
/ 7 2 zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
Stafisieschoss P el multipliziert. Hinzugerechnet wird
und letztes die Hohe eines Staffelgeschosses

Obergeschoss
der geplanten
Bebauung

von ebenfalls 3,20 m.

Durch die Festsetzung der maxi-
malen Hohe der baulichen Anla-
gen erfolgt eine eindeutige HO-
henbestimmung unter Einbezug
des Staffelgeschosses (Nichtvoll-
geschoss).

Gebaudekante
im Bild

Die H6henbestimmung ermdglicht
einen Vergleich der geplanten Be-
bauung mit den Bestandshéhen
der Werkhallen auf dem ehemali-
gen Betriebsgeldnde. Die Bildmon-
tagen (s. Bilder 12 u. 13) zeigen
einmal den Blick von der Kosthei-
mer Landstral3e in Richtung Be-
triebsgeléande und einmal den Blick
vom FloRhafen auf das Betriebsgelénde. Ein Bestandsfoto wird jeweils dem "Bau-
massenmodell" der Bestandsgebaude gegenlibergestellt.

Bild 13 ,Hohenvergleich - FloBhafen*

’ Die mittlere Geschosshdhe ergibt sich aus der lichten Raumhohe 2,50 m, der Konstruktionshohe der Ge-
schossdecken mit FuRboden ca. 0,40m. Anteilig hinzugezogen wird der Dachaufbau mit Dachbegriinung ca.
0,80 m, die Attikaausbildung ca. 0,60m, der Geb&udesockel mit ca, 0,50 m.
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Die folgenden Bilder zeigen die Baumassenverteilung der Werkhallen auf dem ge-
samten Linde - Betriebsgelande. Dargestellt sind auch die im Bebauungsplan fest-
gesetzten Wohngebaude.

Bild 15 Baumassenvergleich ,Werkhallen - Wohngebaude*“ Blick Kostheimer Landstralle

Die Gegenuberstellung verdeutlicht, dass die H6hen der geplanten Gebaude im
Kernbereich des Lindegeléndes die Bestandshohen der Werkhallen nicht tber-
schreiten. Bei den tbrigen Werkhallen wird die Bestandshohe teilweise mit dem
Staffelgeschoss und dem letzten Obergeschoss lberschritten.

Die Héhenentwicklung der geplanten Bebauung weicht in diesem Vergleich nicht
wesentlich vom Bestand ab. Die Baustruktur des ,LindeQuartiers” wird sich des-
halb in das gewohnte stadtraumliche Bild an der Kostheimer Landstral3e und am
FloRhafen integrieren.
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Die stadtebauliche Ordnung muss die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse berlcksichtigen. Bei der Festsetzung der maximal zuldssigen
Héhe der baulichen Anlagen wurde neben den stadtrdumlichen Aspekten auch die
optimale Belichtung und Besonnung der Wohnungen bericksichtigt. Das erfolgte
durch Berechnung der Abstandsflachen und mit Hilfe eines gebauten Modells. Eine
weitere Uberpriifung erfolgte mit einem digitalen 3D-Modell. Die Bilder 16 u. 17
zeigen jeweils einen Ausschnitt. Dargestellt ist beispielhaft die Gegenuberstellung
der Verschattung Anfang Marz und Anfang Juni, um ca. 9.00 Uhr. Die Darstellun-
gen verdeutlichen, dass morgens, bei tiefstehender Sonne, keine wesentliche Fas-
sadenverschattung entsteht. Das trifft auch am Abend zu. Die offen gegliederte,
und Gruppen bildende Bebauung, ermdglicht durch die festgesetzte maximale Ge-
baudehdhe eine optimale Besonnung der Gebaudefassaden und der Grundstlicks-
freiflachen. Die rickgratbildende, nach Siiden orientierte zeilenférmig Bebauung
bleibt in diesem Betrachtungszeitraum verschattungsfrei.

Uhr* Bild 17 ,Verschattungsanalyse - Juni, 9.00 Uhr*

Zusammenfassung

Die festgesetzten Héhen der baulichen Anlagen (Gebaude) entsprechen der ange-
strebten stadtebaulichen Ordnung.

Die geplante Héhenentwicklung der Gebaude im ,LindeQuartier” weicht von der
Bestandsstruktur der Werkhallen nicht wesentlich ab. Aus diesem Grund wird sich
das ,LindeQuartier" in das vorhandene stadtraumliche Bild von MZ Kostheim integ-
rieren.

Die maximal zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen wurden unter Berucksichti-
gung der zur Besonnung und Belichtung erforderlichen Gebaudeabsténde festge-
legt. Die Anforderungen an gesunde Wohnbedingungen wurden beachtet.

2.3.1 Staffelgeschoss, s. Teil A, Ziff. 2.3.1 der textlichen Festsetzungen

Der Bebauungsplan schlief3t die Errichtung von Staffelgeschossen nicht aus. Die
Zulassigkeit der Staffelgeschosse ergibt sich auf der Grundlage des § 20 Abs. 3
BauNVO.

Die festgesetzte Hohe der baulichen Anlage darf durch ein Staffelgeschoss nicht
uberschritten werden. Staffelgeschosse sind keine Vollgeschosse. Sie werden
deshalb auf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse nicht angerechnet.
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Die Grundflache der Staffelgeschosse betragt maximal 75% der Brutto-Grund-
flache des darunter liegenden Vollgeschosses (§ 4 Abs. 2 HBO).

Staffelgeschosse ermdglichen bei der Errichtung von Gebauden ein zusatzliches
attraktives Wohnungsangebot. Dieses Angebot tragt zu einer, dem Standortpoten-
tial des ,LindeQuartiers®, angemessenen Wohnungsdichte bei.

Das im Stadtbild wirkende Geb&dudevolumen wird durch die Staffelgeschosse nicht
wesentlich vergroRert. In Gebaudenéhe ist die Attikakante des letzten Vollge-
schosses gestaltwirksam. In den wohnungsnahen Freirdumen wird deshalb die
Raumempfindung, z.B. ,weit“ oder ,eng“ durch die Staffelgeschosse nicht spirbar
beeinflusst.

Der Blick 6ffnet sich tber die Atti-
kakante des letzten Vollgeschos-

Letztes Staffelgeschoss sSes zum H|mme| (S. Blld 18) D|e
Voligeschoss Staffelgeschosse eroffnen einen
architektonischen und stadtgestal-

£ - e - —%>—— - terischen Spielraum. Es entsteht
- ; I | 1 eine gestaltete Dachlandschaft mit
»~——— haufig begriinten Attikakanten.
Der Blick von héheren auf niedri-
gere Gebaude oder von den Frei-
flachen auf die Gebaude kann zu
reizvollen Eindriicken flhren.
Umweltressourcen werden durch
die Errichtung von Staffelge-
Bild 18 ,Blickanalyse - Staffelgeschosse” schossen nur unwesentlich beein-
flusst. Es erfolgt z.B. keine zusatz-
liche Flachenversiegelung.

@ In Gebéudnéhe wird nur die Attika
des letztenVollgeschosses
wahrgenommen.

2.3.2 Uberschreitung der Gebaudehohe, s. Teil A, Ziff. 2.3.2 der textlichen Festsetzun-
gen

Eine Uberschreitung der Geb&udehdhen mit haustechnischen Anlagen (z.B. Auf-
zugsanlagen), Anlagen zur Sonnenenergienutzung (z.B. Solarthermie, Fotovoltaik)
ist zuldssig. Diese Anlagen kdnnen funktional erforderlich werden. Sie haben kei-
nen Einfluss auf das Mal} der baulichen Nutzung, auf die gestaltpragende Héhe
der baulichen Anlage oder auf die Besonnung und Belichtung von Wohnungen.
Darin liegen die Griinde der Zulassigkeit der Uberschreitung der maximalen Ge-
bdudehdhen.

2.4 Begriindung der Geschossflache in Vollgeschossen, s. Teil A, Ziff. 2.4 der textli-
chen Festsetzungen

Nach § 16 Abs. 3 Nr. 1 u. 2 BauNVO ist die Festsetzung der Grofe der Grundfla-
che und die Zahl der Vollgeschosse bzw. die Hohe der baulichen Anlagen fir die
Bestimmung des Males der baulichen Nutzung ausreichend. Diese Festsetzungen
wurden in Ziff. 2.1 - 2.3, auf der Grundlage der angestrebten stadtebaulichen Ord-
nung, begrlindet.

Die Festsetzung der Geschossflache dient der Konkretisierung des Maldes der
baulichen Nutzung. Auf der Grundlage der maximal zulassigen Geschossflache
kann die Wohnungsanzahl geschéatzt werden. Ein Nachweis der Erflllung raum-
ordnerischer Zielvorgaben ist méglich. Der Infrastrukturbedarf kann ermittelt wer-
den. Zum Nachweis, dass die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO GFZ 1,2, fur
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2.4.1

die Geschossflachenzahl, eingehalten oder tUberschritten wird, ist die Ermittlung
der Geschossflache erforderlich.

Die Summe der Geschossflachen in allen Vollgeschossen ergibt die maximal zu-
lassige Geschossflache des Gebaudes (s. Tabelle ,Ausnutzungsprognose® in Ab-
schnitt Ill, Ziff. 3.4 der Begrindung, Spalte 5 u. 7).

Der so ermittelte Wert wurde als maximal zuldssige Geschossflache fur jede ein-
zelne uberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans soll die im stddtebaulichen Entwurf
(Stand 28.09.2017) dargestellte stadtebauliche Ordnung ermdglichen. Deshalb
wurde bestimmt, dass die Ausnutzung der festgesetzten Obergrenze zulassig ist,
auch dann, wenn die maximal zuldssige Obergrenze des § 17 Abs.1 BauNVO, fir
die Geschossflachenzahl, tiberschritten wird.

Geschossflachenzahl und deren Uberschreitung (§ 17 Abs. 1 u. 2) BauNVO),
s. Teil A. Ziff. 2.4. der textlichen Festsetzungen

I A T "\\\ Die angestrebte stadtebauliche Ordnung
Y/ ‘\ . mogl',che ..« UNd die stadtraumliche Lage kann die

Zidf Wa-3.1 MGrundsticksteilung Uberschreitung der Maximalwerte des §
G,:z1 88/.\"?‘ L) ‘ 17 Abs. 1 BauNVO verursachen.

i g ’”f)‘* Die im Bebauungsplan festgesetzte Ge-
: .o “] 7 schossflache nimmt keinen unmittelbaren
| /| Bezug zum Baugrundstuck. Bei der Real-

_______ g ‘ i {\_ teilung von Grundstticken, innerhalb ei-

premepriiirall : s  nes Baugebietes (z.B. WA-3 Gebiet),
Gesamigebiet WAS | o gliche kann sich fur das betreffende Grundstlick

GFZ 1,31 “Grundstiicksteilung | €ine Uberschreitung der nach § 17 Abs.

I 1 BauNVO definierten Obergrenze der
GFZ von 1,2 ergeben (s. Bild 19, WA-3-1
u. 3-4). Durch die im stadtebaulichen
: Entwurf geplanten und im Bebauungs-
1 plan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrs-
) ) ~und Grinflachen kann das Baugebiet

————

(z.B. WA-3-Gebiet) einen Zuschnitt besit-
zen, der zur Uberschreitung der Ober-

Bild 19 ,Geschossflachenzahl / Grundsttck® grenze der GFZ 1,2 fiihren kann (S. Bild
19, der Wert flr das Gesamtgebiet be-
Merkmal Woert tragt 1,31).
D LA T 67.553 | m2 Die folgende Tabelle (s. Bild 20) enthalt
»LindeQuartier die Summe des Nettowohnbaulandes
Goschossflache der 87.317 m2 (Summe aller Baugrundstiicke, die mit
;‘:;?:;?"539 in den WA- Wohngebauden bebaut werden kénnen)
und die Summe der in den WA-Gebieten
EFem I DE o T T 1.29 festgesetzten Geschossflachen. Die Ge-
Obergrenze nach § 17 Abs. 1,20 schossflachenzahl (Geschossflache ge-
1 BauNVO fir WA-Gebicte teilt durch Nettowohnbauland) betragt fur
Abweichung 0,09 das LindeQuartier insgesamt 1,29. Die
Obergrenze der GFZ fur "Allgemeine
Bild 20 ,Tab. GFZ - LindeQuartier Wohngebiete" 1,2 wird mit dem Wert

0,09 Uberschritten.
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Durch die Anderung der BauNVO mit Art. 2, Gesetz zur Starkung der Innenent-
wicklung in den Stadten und Gemeinden und zur weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaus vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), wurde mehr Spielraum fiir einen
verdichteten Stadtebau eréffnet.

Im Interesse der Innenentwicklung kdnnen die Gemeinden bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen von den Obergrenzen fiir die Bestimmung des Males der bauli-
chen Nutzung (§ 17 Abs. 1 BauNVO) ,aus stadtebaulichen Griinden® abweichen.
Der Nachweis einer ,besonderen” stadtebaulichen Ausnahmesituation, die diese
Uberschreitung ,erfordert* (s. Vorgangervorschrift §17 BauNVO), muss nicht mehr
erfolgen.

Fiir das Uberschreiten der Obergrenzen des MaRes der baulichen Nutzung nach §
17 Abs. 2 BauNVO sind die folgenden Voraussetzungen erforderlich:

stadtebauliche Griinde zur Uberschreitung miissen vorhanden sein;

2. die Uberschreitung ist durch Umsténde auszugleichen oder durch MaRnah-
men, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden;

3. nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt miissen vermieden werden.

2.4.1.1 Stadtebauliche Griinde der Uberschreitung
a) Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung beinhalten Vorgaben zur Wohnungsdichte. Nach § 1
Abs. 4 BauGB ist der Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung anzupassen
Die Ziele der Raumordnung sind im Regionalplan Siidhessen 2010 enthalten. Es
handelt sich u.a. um Dichtevorgaben, die je nach Siedlungstyp, bei der Bauleitpla-
nung einzuhalten sind. Im Grof3stadtbereich sind nach den Vorgaben des Regio-
nalplans Siidhessen 2010 mindestens 60 Wohneinheiten je ha Bruttobauland bei
der Bauleitplanung einzuhalten (s. RPS 2010, S.30).

Das ,LindeQuartier” kann dem verstadterten Bereich, in einer Grof3stadt, mit An-
schluss an den 6ffentlichen Nahverkehr (S-Bahnanschluss noch in rdumlicher N&-
he) zugeordnet werden. Raumordnerisch gilt hier die Vorgabe von mindestens 60
Wohneinheiten je ha Bruttobauland. Bereits diese Forderung kann dazu flihren,
dass die Obergrenze GFZ 1,2 des §17 Abs. 1 BauNVO Uberschritten wird.

Die LH Wiesbaden hat die Planungshoheit davon abzuweichen und kann z.B. auch
einen héheren Wert festlegen.

Als Bruttobauland wird die Summe der Baugrundstiicke, die zur Erschlieung er-
forderlichen Flachen (z.B. die éffentliche Verkehrsflachen), die Griinflachen und
die Wasserflachen eines zur Bebauung vorgesehenen Gebietes bezeichnet. Es hat
eine GrofRe von ca. 11 ha (Abgrenzung s. Bild 21).

=< Kostheimer LandstraBe
v S
L

557 . LindeQuartier S~/
GroBeca. 11ha _ &

Bruttobauland

Bild 21 ,Abgrenzung des Bruttobaulands
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Die im stadtebaulichen Entwurf dargestellten Gebdude wurden auf der Grundlage
von Wohnungsgrundrissen entwickelt. Die Realisierungsfahigkeit der stadtebauli-
chen Konzeption ist dadurch nachweisbar. Der Bebauungsplan setzt die Ge-
schossflache fest, die Geschossflache wird nach den AuRenmaflen der Gebaude
berechnet, sie beinhaltet alle Aulen- und Innenwande, die Treppenhauser und die
Flachen flr technische Anlagen, etc. Der Flachenanteil der Nettowohnflache zur im
Bebauungsplan festgesetzten Geschossflache betragt je nach Gebaudeform ca.
70 - 80 %.

Auf dieser Grundlage wird ein mittlerer Geschossflachenanteil je Wohnung von ca.
124 m2 / WE im ,LindeQuartier* angenommené.
Dieser Wert ist die Grundlage zur Ermittlung der Brutto - Wohnungsdichte.

In der folgenden Tabelle wurde die Brutto - Wohnungsdichte im ,LindeQuartier®
ermittelt (s. Bild 22).

sLindeQuartier” - Ermittlung der Brutto - Wohnungsdichte Wert Einheit

Bruttogeschossflache zur Ermittlung der Wohnungsanzahl in den 87.317 |m2
Vollgeschossen (Summe der Geschossflache der Vollgeschosse, s.
Tab. Anlage 1der Begriindung, Sp. 7, drittletzte Zeile)

Grundflache der Geb&ude (s. Tab. Anlage 1 der Begriindung, Sp. 4, 18.892 m2
drittletzte Zeile)
Bruttogeschossflache zur Ermittlung der Wohnungsanzahl in den 75% |[14.169 |m2

Staffelgeschossen (Nichtvollgeschosse), max. 75% der Grundflache
(§ 4 Abs. 2 HBO).

Der Geschossflachenanteil der Aufenthaltsraume und Treppenrdume
einschl. der Umfassungswéande nach § 20 Abs. 3 BauNVO betragt nur
ca. 67% = 12.416 m2

Bruttogeschossflache zur Ermittlung der Wohnungsanzahl 101.486
Geschatzter mittlerer Bruttogeschossflachenanteil fur eine Wohnung 124 m2
Geschatzte Summe der Wohnungen im ,LindeQuartier* 818 WE
Bruttobauland ca. ha (s.a. Bild 18). 10,9 ha
Brutto - Wohnungsdichte 75 WE/ha

Bild 22 ,Tabelle Brutto - Wohnungsdichte*®

Die festgesetzte Geschossflache ermdglicht die zur stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung angestrebte Brutto - Wohnungsdichte von mind. 60 WE / ha. Das
festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung erfiillt damit die Ziele der Raumordnung
(§ 1 Abs. 4 BauGB).

b) Die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnungen

Im Rhein-Main-Gebiet fehlt ein ausreichendes Wohnungsangebot. ,In der Region
musste eine Grof3stadt gebaut werden® schrieb die Frankfurter Allgemeine Zeitung
in einem Artikel vom 05.04.2017. Bis 2030 sollen nach einer Prognose 280.000
Menschen mehr im Regierungsbezirk Darmstadt leben. Der starke Zuzug wird vor
allem in den Grof3stadten erwartet. ,Das Wachstum sei die Chance schlechthin,
Stadtreparatur zu betreiben und die gesamte Region urbaner und stadtebaulich at-
traktiver zu gestalten heif3t es in dem Artikel.

Fir die Ausweisung von Flachen, auf denen neue Baugebiete entstehen kénnen,
eignen sich in besonderem Mal3e brachliegende Industriestandorte, in oder am
Rand der Innenstadt. Diese Standorte sind durch Infrastruktur bereits erschlossen.

8 Die im Bebauungsplan festgesetzte Geschossflache wurde durch die mit dem stadtebaulichen Entwurf
nachweisbare Wohnungsanzahl geteilt (s. dazu auch Tabelle, Bild 19)
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Das Erscheinungsbild der Industriebrachen wirkt negativ im Stadtbild (s. Bilder 23
u. 24, vor dem Gebaudeabriss).

Bild 23 ,Industriebrache - Lindegelénde® Bild 24 ,Industriebrache - Lindegelédnde*

Durch den Abriss der Industriebauwerke und durch Neubebauung wird das Stadt-
bild positiv beeinflusst.

Industriebrachen in stadtischen Agglomerationen stdren die soziale Verflechtung
und wirken negativ auf die umgebenden Stadtquartiere.

Die Nutzung dieser Flachen zum ,Wohnen* erméglicht einen positiven Einfluss auf
die Sozialstruktur der betroffenen Stadtteile.

Die beschriebenen Aspekte treffen alle auch auf das ,LindeQuartier zu. Eine aus-
reichende Wohnungsversorgung, mit einer angemessen hohen Wohnungsdichte
entspricht den Bedurfnissen der Bevolkerung in dem grof3stddtisch gepragten
Siedlungsraum des Rhein-Main-Gebietes und der LH Wiesbaden.

c) Die Realisierung des integrierten Handlungs- und Entwicklungskonzeptes

Die bauliche Entwicklung des ,LindeQuartiers® ist Bestandteil des integrierten
,Handlungs- und Entwicklungskonzeptes der LH Wiesbaden fiir den Stadtumbau
Kostheim / Kastel“. Dieses Konzept enthalt eine Vielzahl weiterer Manahmen zur
Innenentwicklung. Durch die Entwicklung des ,LindeQuartiers“ zu einem Wohn-
standort besteht die Chance einer Impulswirkung zur Umsetzung dieses Konzep-
tes. Die Impulswirkung entsteht aber nur dann, wenn ein ausreichend grof3es Ent-
wicklungspotential aktiviert werden kann, das "Nachfrage" erzeugt. Eine hohe
Wohnungsdichte im ,LindeQuartier” kann diese Impulswirkung verursachen.

d) Beseitigung von Umweltbelastungen

Die Umweltressourcen des ehemaligen Betriebsgeldndes der Fa. Linde sind belas-
tet. Umfangreiche Abriss- und Sanierungsmaf3nahmen sind erforderlich. Grundla-
ge dieser Mallnhahmen ist ein Sicherungs- und Entsorgungsplan, gemaf § 13
BBodSchG'™. Durch die Wiedernutzbarmachung der Flachen kdnnen die Umwelt-
schaden beseitigt werden. Der dafur erforderliche Aufwand ist erheblich. Die Wie-
dernutzbarmachung, zum Zweck einer Wohnbebauung, entspricht der angestreb-
ten stddtebaulichen Entwicklung und Ordnung. Sie kann nur erreicht werden, wenn
Aufwand und Nutzen in einem angemessenen Verhaltnis stehen. Der Nutzen be-
steht in einer hohen Wohnungsdichte, mit gesunden Wohnverhaltnissen, einem
hohen Wohnwert und einer attraktiven Gestaltung.

9 Stadt Wiesbaden 2007, Stadtplanungsamt, Stadtumbau Kostheim/ Kastel Handlungs- und Entwicklungskon-
zept

10 Hpc AG, Kapellenstraf3e 45 A, 65830 Kriftel/Taunus, 16.06.2016 ,Sanierungs-/Sicherungs- und Entsor-
gungsplan gemaf § 13 BBodSchG, Gelande des ehemaligen Linde-Werks (Wohnbebauung Linde Quartier),
Kostheimer Landstrae 17 — 21 in 55246 Mainz“
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e) Standortpotential

Die beiden Ortsbezirke Kostheim und Kastel, liegen im Bereich des Zusammen-
flusses von Rhein und Main. Das ,LindeQuartier” bildet entlang des FloRhafens die
raumliche Verbindung beider historischen Ortskerne. Der Standort ist durch OPNV
gut erschlossen, Einrichtungen der Nahversorgung sind in der Nahe vorhanden.
Die Maaraue bietet ein attraktives Naherholungsangebot.

Die im ,Integrierten Handlungs- und Entwicklungskonzept flr den Stadtumbau
Kostheim / Kastel“ vorgeschlagenen Mallhahmen beinhalten Potentiale einer wei-
teren Attraktivitatssteigerung. Das fur das Wohnen attraktive Standortpotential des
,LindeQuartiers* spricht fiir eine hohe Wohnungsdichte.

Madglichst viele Menschen sollen in den Vorzug kommen, in dieser attraktiven Um-
gebung zu Wohnen.

f) Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Eine hohe Wohnungsdichte im ,LindeQuartier dient dem Flachenschutz. Durch
eine hohe Wohnungsdichte wird der Siedlungsdruck auf die in der Stadt Wiesba-
den und im Rhein-Main-Gebiet noch vorhandenen unbesiedelten Flachen verrin-
gert. Aufwendige ,NeuerschlieBungen® mit hohen Infrastrukturkosten und negati-
ven 6kologischen Auswirkungen flir die Stadt Wiesbaden und die Region, werden
vermieden.

g) Leistungsfahige Infrastruktur

Die raumordnerische Vorgabe zur stadtebaulichen Dichte beriicksichtigt auch die
erforderliche Nachfrage zur Aufrechterhaltung einer leistungsfahigen Infrastruktur.
Dabei ist der 6ffentliche Nahverkehr ein Aspekt. Moglichst viele Einwohner sollen
in einem Radius von ca. 300 m von einer Haltestelle entfernt wohnen (Gehzeit
max. ca. 8 min). Wenn sich die Haltestelle im Bereich des geplanten Kreisver-
kehrsplatzes, an der Kostheimer Landstralie befindet, liegt das gesamte "Linde-
Quartier in dieser Distanz. Eine hohe Wohnungsdichte nutzt diesen Vorteil und
tragt zur Leistungsfahigkeit des OPNV bei. Das gilt in &hnlicher Weise auch fiir die
weitere 6ffentliche und private Infrastruktur (z.B. private Dienstleistungsbetriebe,
offentliche Einrichtungen wie Kindergarten, Freizeiteinrichtungen und kulturelle
Angebote).

Zusammenfassung der stadtebaulichen Griinde der Uberschreitung

Folgende stadtebauliche Griinde der Uberschreitung sind vorhanden:

a) die Ziele der Raumordnung, die es erfordern, eine Wohnungsdichte von mind.
60 Wohnungen / ha zu erreichen,

b) die grole Nachfrage, die eine ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnungen erforderlich macht,

c) die angestrebte Impulswirkung, mit ausreichend groRem Potential, flr die Reali-
sierung der im integrierten Handlungs- und Entwicklungskonzepte der LH Wies-
baden fiir den Stadtumbau ,Kostheim / Kastel* vorgesehenen Malinahmen,

d) der Umbau eines durch Industriebrache negativ gepragten Gebietes, der eine,
dem Aufwand gemafe, Nutzungsdichte erfordert,

e) das hervorragende Standortpotential, das fiir einen moéglichst gro3en Teil der
Bevdlkerung zur Befriedigung der Wohnbedurfnisse sowie der sozialen und kul-
turellen Bedurfnisse, mit einem ausreichenden Angebot an Infrastruktur, Frei-
zeit- und Erholungseinrichtungen, dienen soll,

f) der sparsame Umgang mit Grund und Boden, der es erforderlich macht, wieder
nutzbar gemachte Flachen mit optimaler Dichte zu nutzen, damit noch vorhan-
dene unbesiedelte Flachen geschitzt werden kdnnen,
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g) die Erhaltung und Entwicklung einer leistungsfahigen Infrastruktur, die eine
stabile und ausreichende Nachfrage erfordert.

2.4.1.2Umstande und Malinahmen, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden

a) Stadtebauliche Konzeption
Angestrebt wird ein Wohnquartier mit hervorragendem Wohnwert, in sozialer Viel-
falt, in einer dem Standort angemessenen stadtebaulichen Dichte.

Ruckgratartige Bebauung, schutzt, Kostheimer LandstraBe,

gliedert, pragt das Stadtbild weniger reizvolL
Immissionen verursachend

"/ Grenzlinie bildet Bereich mit
quartiersbezogener Nachbarschaft

Maaraue

LindeQuartier

reizvoll S : . 7 /' \f l\[l

immissionsgeschutzt

Besonnung i thnwertsteigerung
und Belichtung durch Grin- und Wasserflache

Bild 25 ,Wohnwertanalyse*

Die an das ,LindeQuartier* angrenzenden Verkehrswege (Bahnanlage und
Kostheimer Landstral3e), wirken im stadtebaulichen Sinn als Grenzlinien. Die Ver-
kehrsemissionen verstarken diese Wirkung. Grenzlinien sind in der Stadtstruktur
dann kein Nachteil, wenn sie der Gliederung und Orientierung dienen. Der stadte-
bauliche Entwurf ordnet die Stadtstruktur in diesem Sinne (s. Bild 25).

Ein wesentlicher Umstand der Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung,
dient gleichzeitig als Ausgleich. Die geschlossene riickgratartige Bebauung erfor-
dert eine hohe bauliche Dichte, damit die abschirmende Wirkung aus Grinden des
Schallschutzes und zur Gliederung des Stadtraums erreicht werden kann.

Die ruckgratartige Bebauung erméglicht dadurch auch fir sich selbst eine Wohn-
wertsteigerung. Die Gebaudearchitektur kann sich nach Norden, mit relativ ge-
schlossener Fassade, von dem ,weniger reizvollen® durch Verkehrsflachen ge-
pragten, Stadtraum abwenden. Die Nordfassaden der Gebaude werden in der Re-
gel durch Funktionsraume und Treppenhauser gepragt. Bei ,Laubenganghausern®
werden sie auch direkt fir die WohnungserschlielRung genutzt.

Die gruppenférmige Bebauung aus quadratischen und rechteckigen Gebaudety-
pen, die sich in Richtung FloBhafen orientiert, ermdglicht offene Durchblicke nach

Stand: 20.07.2018 Seite 46 von 130



Anlage 4 zur SV 18-V-61-0028

Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,LindeQuartier*

Suden. Bei den Obergeschossen der Gebaude ist in der Regel eine Fernsicht
mdglich. Die Gebaudestellung ermdglicht eine gute Besonnung und Belliftung der
in den Wohnungen befindlichen Aufenthaltsraume.

Die Uberschreitung der GFZ 1,2 wirkt sich deshalb nicht negativ auf die Wohnqua-
litat des ,LindeQuartiers” aus.

b) Schutz vor schadlichen Umweltwirkungen aus angrenzenden Gebieten

Auf das Plangebiet wirken Gerausche durch die Kostheimer Landstral3e, die im
Nordwesten verlaufende Bahnstrecke Nr. 3603, sowie durch die gewerbliche Nut-
zung noérdlich der Kostheimer Landstral3e.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Grundstticksflachen, der Anzahl der Vollge-
schosse und der Bauweise erfolgte unter Berlicksichtigung der Schallschutzopti-
mierung.

Im Bebauungsplan wurden Larmpegelbereiche festgesetzt. Sie dienen als Grund-
lage flr den objektbezogenen Schallschutznachweis gegen Auflenlarm nach DIN
4109/5/, fur die Bemessung der Schallddmmung der Aul3enbauteile von schutzbe-
dirftigen Aufenthaltsraumen.

Die Uberschreitung der GFZ 1,2 wirkt sich deshalb nicht negativ auf die Belange
des Schallschutzes aus.

¢) Klimadkologie

Zum stadtebaulichen Entwurf wurde eine Klimaexpertise erstellt!'. Die Ergebnisse
der Modellrechnungen zu den thermischen Verhaltnissen im ,LindeQuartier und
dessen Umfeld dokumentieren, dass bei Realisierung des vorliegenden Planungs-
konzeptes sowohl am Tag, als auch in der Nacht an warmen/ heiRen Sommerta-
gen im Planungsgebiet gegeniiber dem Umfeld glinstigere bioklimatische Bedin-
gungen vorherrschen.

Am Tag bietet das Mosaik an befestigten und begriinten Flachen eine Vielfalt an
Mikroklimaten unter weitgehendem Ausschluss von Extremwerten. Dies entspricht
den Zielvorstellungen der Klimadkologie.

Als Vorteil erweist sich insbesondere die offene rAumliche Verzahnung mit dem
FloRhafen/ Maaraue. Uber die kammartigen Freiraum-/ Griinraumstrukturen ge-
langt sowohl bei 6stlichen bis stidlichen, als auch bei stidlichen bis westlichen An-
stromungen Kalt-/Frischluft in das ,LindeQuartier”. Kleinrdumige Warmestaus wer-
den weitgehend unterbunden. Allein im Bereich der geplanten Erschlielfungsstra-
Re unterhalb der Briickenauffahrt der Kostheimer Landstral3e ist relief- und fla-
chennutzungsbedingt eine Tendenz zu vermehrter bioklimatischer Belastung nicht
auszuschlief3en.

Die Uberschreitung der GFZ 1,2 wirkt sich nicht negativ auf die Klimadkologie aus.
d) Interne VerkehrserschlieSung

Die interne VerkehrserschlieBung des ,LindeQuartiers® erfolgt kammférmig, aus-
gehend von der Kostheimer Landstraf3e und der PlanstralRe 9. Die kurzen Stich-

stralen erschliel3en jeweils eine Gebaudegruppe. Eine nachteilige additive Wir-

kung des Erschlielungsverkehrs innerhalb des Wohngebietes wird dadurch ver-
mieden. Die Verkehrsfrequenz und die Gerauschentwicklung begrenzen sich auf
das von der jeweiligen Gebaudegruppe verursachte Mal3.

11 BKOPLANA Seckenheimer Hauptstrasse 98 D-68239 Mannheim, Mannheim, den 22.09.2015 und
11.07.2018, Klimaexpertise zum Planungskonzept ,LindeQuartier” in Mz.-Kostheim
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Der ruhende Verkehr wird fast ausschliellich in Tiefgaragen untergebracht. Immis-
sionsbelastungen durch Rangierverkehr und Startgerausche von Motoren werden
dadurch verringert.

Die Uberschreitung der GFZ 1,2 wirkt sich, unter dem Aspekt der Verkehrser-
schlielung, nicht negativ auf den Wohnwert aus.

e) Wohnungsnahe Freirdume, Freizeit und Erholung

Den Gebaudegruppen an den Stichstralien sind ,Mehrgenerationenplatze® zuge-
ordnet. Sie dienen dem Aufenthalt und der Kommunikation der Bewohner aller Al-
tersgruppen. Dadurch wird die Bildung einer nachbarschaftlichen Gemeinschaft
gefordert. Die 6ffentliche Grinflache am FlofRhafen und die ,marktplatzahnliche*
Nutzung und Gestaltung der Planstralte 3 ermdglicht Interaktionen der Bewohner
des ,LindeQuartiers® und tragt zur Gemeinschaftsbildung bei.

Die mittlere Breite des ,LindeQuartiers® (Abstand Kostheimer Landstral’e zum
FloRhafen) betragt ca. 140 m, die Lange ca. 600 m. Von den Wohngebauden sind
die Grin- und Freizeitflachen am FloBhafen in wenigen Gehminuten erreichbar.
Die o6ffentliche Griinflache am FloRhafen dient als Erganzung der wohnungsnahen
Freirdume.

Die am anderen Ufer des FloRhafens gelegene Maaraue ist fiir die Bewohner des
,LindeQuartiers* ein attraktives Naherholungsgebiet und zu Ful3 oder mit dem Rad
unmittelbar erreichbar.

Die Uberschreitung der baulichen Dichte wirkt sich, unter dem Aspekt der woh-
nungsnahen Freirdume, Freizeit und Erholung, nicht negativ auf den Wohnwert
aus.

f) Einzelbetrachtung der WA -1 bis WA-8 Gebiete

Zur Darlegung der Umstande und MalRnahmen, durch die sichergestellt ist, dass
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt werden, erfolgt ergédnzend zur Betrachtung des Gesamtgebietes (s.
Ausflihrungen a) - €)), auch eine gebietsbezogene Betrachtung (Gebietsgliede-
rung s. Bild 26).

riickgratartige ! Planstr. 8 [ Planstr. 7 [ WA-6-1 * Planstr. 6 | Planstr. 5 7 Planstr. 4 & /=" Gebiude

/
. siebengeschossig
Planstr. 9

/] Rl e R
" Planst. 3 {4/ Planstr. 2

==
N

& S P X g L Ii i T S5
/ s (S ‘ i

Ein ausglgichender Umstand WA-6
der GFZ-Uberschreitung im
WA-7 u. 8 ist die direkte
Gebaudelage an der 2
offentlichen Granflache und - WA-4 WA-3 | platzartiger
am FloBhafen. 5 . Freiraum*“

Bild 26 ,Darstellung der Gebietsgliederung*“

Fiir die Gebiete wurde die GFZ ermittelt und die Unter- bzw. Uberschreitung der
Obergrenze errechnet (s. Bild 27).
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Geblet Summe der festgesetzten  Geschossflichenzahl Abwelchung von der

Geschossfliche (§ 20 Abs.  GFZ (§ 20 Abs. 2 BauNVO) Obergrenze Wert 1,2

2 u. 3 BauNVQ) (§17 Abs. 1 BauNVO)
WA-1 8847 0,95 -0,25
WA-2 16690 1,30 010
WA-3 1177 1,31 0,1
WA-4 10593 1,33 0,13
WA-5 10595 1,10 -010
WA-6 14266 1,32 012
WA-7 8825 1,69 0,49
WA-8 6324 1,90 0,70

Bild 27 ,Tab. GFZ - Uberschreitung®

Im WA-1 Gebiet wird die maximal zulassige Geschossflachenzahl von 1,2 nicht
Uberschritten. Das WA-1 Gebiet befindet sich im Anschluss an die Bestandsbe-
bauung der Kostheimer Landstralte. Die dort vorhandene stadtebauliche Dichte
soll stufenweise in die stadtebauliche Dichte des Planungsgebietes lUibergeleitet
werden.

Im WA-2 Gebiet erhoht sich die Dichte auf den Wert GFZ 1,3 (Uberschreitung 0,1)
Das wird durch die teilweise vorhandene ,DoppelerschlieRung“ verursacht.

Die PlanstralRe 3, soll zu einem ,platzartigen Freiraum“ gestaltet werden. Am Platz-
rand entstehen soziale Einrichtungen (z.B. Kindertagesstatte, Spielplatz, etc.) und
Einrichtungen der Nahversorgung. Der Freiraum 6ffnet sich zur 6ffentlichen Griin-
flache am FloRhafen. Die ErschlieBungsfunktion der Planstral3e 3 soll deshalb re-
duziert werden. Aus diesem Grund ist die Planstralle 2 erforderlich. Sie Gbernimmt
die wesentliche Erschlieffungsfunktion fur einen Teil der Gebdude. Dadurch ver-
ringert sich die Gréfe der Baugrundstiicke (Nettobauland) und erhéht die Ge-
schossflachenzahl.

Ein weiterer Grund der Uberschreitung ist das als ,Merk- und Orientierungszei-
chen® geplante siebenstdckige Gebaude am Kreisverkehrsplatz und das sieben-
stdckige Gebaude am FlolRhafen.

Die Gebaudeabstande, die Gebaudeform (punkt- u. zeilenférmig) und die gruppen-
férmige Anordnung, stellen die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Aufent-
haltsrdume in den Wohnungen sicher (s. Bild 28). Der zugeordnete ,Mehrgenerati-
onenplatz® als Gemeinschaftsanlage, die begrlinten, nichtliberbauten Flachen und
die unmittelbare Nahe der 6ffentlichen Grinflache am FloRhafen bieten ein ausrei-
chendes Angebot an wohnungsnahen Freirdumen. Durch die kurzen Stichstrafen
(PlanstralBe 1 und 2) entsteht nur quartiersbezogener Ziel- und Quellverkehr. Der
ruhende Verkehr verursacht durch seine Verlagerung in Tiefgaragen keine wesent-
lichen Immissionen.
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Bild 28 ,WA-2-Gebiet, Freiflachen- und Verschattungsanalyse*

Die Uberschreitung der GFZ im WA-2-Gebiet ist durch die genannten Umstande
ausgeglichen.

Im WA-3-Gebiet erhoht sich die Dichte auf den Wert GFZ 1,31 (Uberschreitung
0,11), verursacht durch die riickgratartige Bebauung an der Planstral’e 9 (WA-3-1).
Zur stadtgestalterischen Betonung des ,LindeQuartiers® dient ein siebengeschos-
siges Gebaude an der 6ffentlichen Grinflache am FloBhafen. Welches ebenfalls
die GFZ-Uberschreitung beeinflusst.

Zum Ausgleich der Uberschreitung gelten die gleichen Umsténde und MaRnahmen
wie im WA-2-Gebiet.

Im WA-4-Gebiet erhéht sich die Dichte auf den Wert GFZ 1,34 (Uberschreitung
0,14). Auch hier beeinflusst die riickgratartige Bebauung an der Planstralle 9 (WA-
4-1) die GFZ-Uberschreitung.

Zum Ausgleich der Uberschreitung gelten die gleichen Umsténde und MaRnahmen
wie im WA-2-Gebiet.

Im WA-5-Gebiet reduziert sich die GFZ auf den Wert von 1,11 (Unterschreitung
0,09). Die Gebaudestellung in den WA-4, WA-5 und WA-6-Gebieten bericksichtigt
eine optimale Besonnung und Belichtung der Wohnungen. Dadurch wird der Ab-
stand zwischen der Planstralde 5 u. 6 grofRer. Die groRere Grundstiicksflache ver-
ringert die GFZ.

Im WA-6-Gebiet erhéht sich die Dichte auf den Wert GFZ 1,33 (Uberschreitung
0,13). Die rlickgratartige Bebauung an der Planstrale 9 (WA-6-1) soll das Wohn-
quartier zu den nérdlich angrenzenden Verkehrsanlagen abschirmen. Zu diesem
Zweck muss das Gebaude in der ,abweichenden Bauweise” errichtet werden. Da-
rin liegt ein wesentlicher Grund der Uberschreitung. Die Aufenthaltsrdume der
Wohnungen und die wohnungsnahen Freirdume sind nach Siden orientiert. Die
Gebé&udestellung im WA-6-Gebiet ermdglicht die Blickbeziehung zum Flosshafen
und zur Maaraue. Die Uberschreitung flihrt zur keiner Minderung des Wohnwertes.
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Zum Ausgleich der Uberschreitung gelten die gleichen Umsténde und MaRnahmen
wie im WA-2-Gebiet.

Im WA-7-Gebiet erhéht sich die Dichte auf den Wert GFZ 1,69 (Uberschreitung
0,49). Wie im WA-6-Gebiet wird die Uberschreitung durch die stadtebauliche erfor-
derliche Abschirmung des Wohnquartiers zu den nérdlich angrenzenden Verkehrs-
flachen beeinflusst. Ein weiterer Grund ist der gemeinsam mit dem WA-8-Gebiet
entstehende dreieckférmige Zuschnitt des Gebietes. Durch diesen Zuschnitt kann
die Gebaudestellung die Lagegunst an der 6ffentlichen Grinflache am Flosshafen
nutzen. Die Dichte wirkt sich deshalb nicht nachteilig auf den Wohnwert aus.

Im WA-8-Gebiet erhéht sich die Dichte auf den Wert GFZ 1,90 (Uberschreitung
0,7). Das WA-8- Gebiet beinhaltet nur zwei tiberbaubare Grundstilicksflachen, auf
denen voraussichtlich je ein Gebaude errichtet wird. Wie im WA-6 und WA-7-
Gebiet schirmt eine rlickgratartige Bebauung das Gebiet nach Norden ab. Wie fur
das WA-7-Gebiet erlautert, flihrt der dreieckférmige Gebietszuschnitt zu einer Ge-
baudestellung, die die Lagegunst an der 6ffentlichen Grinflaiche am FlolRhafen
nutzt. Die Dichte wirkt sich deshalb nicht nachteilig auf den Wohnwert aus.

Planst GFZ 1 69 Planstr. 7

S WAS ==3WA7 _ . =

54% begriinte = §
Flache e

\61% begrinte
T Flache Cin
~= @us

Stadtraumlicher Einflussbereich ,FloBhafen® \.:‘ > :
beeinflusst Wohnwert positiv! SG® %\ Gebaudeschatten 15. Marz, 15.00 Uhr
Bild 29 ,WA-7 u. 8-Gebiete, Freiflachen- und Verschattungsanalyse”

Die Gebaudeabstande, die Gebaudeform (punkt- u. zeilenférmig) und die gruppen-
férmige Anordnung, ermdglicht eine gute Belichtung, Besonnung und Belliftung
der Aufenthaltsraume in den Wohnungen im WA-7 u. WA-8-Gebiet.

Die stadtraumliche Lage des WA-7 u. 8 - Gebietes ist der wesentliche Umstand,
dass die Uberschreitung der GFZ die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse nicht beeintrachtigt (s. Bild 29).

Die Beurteilung der gesunden Wohnverhaltnisse bezieht sich nicht nur auf das
Grundstuck selbst, sondern auf die stédtebauliche Ordnung insgesamt.

Die Umstande die die Uberschreitung ausgleichen sind die direkt angrenzende 6f-
fentliche Griinflache und der FloRhafen. Es handelt sich um ,nichtiiberbaubare
Freiflachen®, deren ausgleichende Wirkung dauerhaft gesichert ist.

d) Zusammenfassung

Bei der Beurteilung der Umsténde und MaRnahmen zum Ausgleich der Uber-
schreitung des Males der baulichen Nutzung ist nicht nur das Grundsttick selbst
einzubeziehen, sondern seine Lage im Stadtraum und die in diesem Zusammen-
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hang angestrebte stadtebauliche Ordnung.

Umsténde, die die geplante Uberschreitung ausgleichen sind in der Lagegunst des
,LindeQuartiers“ zu sehen. Mallnahmen zum Ausgleich beriicksichtigt der Bebau-
ungsplan bei seinen Festsetzungen.

Es handelt sich dabei um:

a) die stadtebauliche Konzeption, die die gesunden Wohnverhéltnisse der Bevdlke-
rung, z.B. bei der Belichtung, Beliiftung und Besonnung der Wohnungen be-
ricksichtigt,

b) der Schutz vor Umwelteinwirkungen, der durch die geplante riickgratartige Be-
bauung und die Larmpegelbereiche bericksichtigt wird,

c) die Klimadkologie, die bei der Stellung der baulichen Anlagen und beim Anteil
der Vegetationsflachen bertcksichtigt wird,

d) die interne VerkehrserschlieBung, die durch die quartiersbezogenen kammartig
gefuhrten kurzen Stichstralen und die Tiefgaragen die Immissionen des Er-
schlieBungsverkehrs verringert,

e) die wohnungsnahen Freirdume und 6ffentlichen Grinflachen, die der Freizeit
und Erholung dienen. und die Interaktion der Bevélkerung fordern,

f) die Einzelbetrachtung der WA-1 bis WA-8 Gebiete, die verdeutlicht, dass die
Uberschreitung der GFZ 1,2 die gesunden Wohnverhaltnisse, bei gebietsbezo-
gener Betrachtung, nicht negativ beeinflusst und durch Umstédnde und Mal3nah-
men ausgeglichen ist.

2.4.1.3Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Errichtung des ,LindeQuartiers” ist die Beseitigung der Industriebrache
auf dem ehemaligen Betriebsgelande der Fa. Linde erforderlich. In diesem Zu-
sammenhang werden vorhandene Umweltschaden beseitigt. Flr das Betriebsge-
lande wurde ein ,Sanierungs-/Sicherungs- und Entsorgungsplan® erstellt.'? Die da-
rin enthaltenen MalRhahmen stellen sicher, dass keine nachteiligen Auswirkungen
bei Durchfiihrung der im Bebauungsplan festgesetzten Mallhahmen bestehen.
Das geplante Maf3 der baulichen Nutzung wirkt sich nicht negativ auf die Belange
des Bodenschutzes aus.

Durch die Beseitigung der auf dem Lindegeldnde vorhandenen Baustruktur ver-
bessert sich die Okobilanz zur Bestandssituation. Die im Griinordnungsplan? vor-
geschlagenen MalRnahmen zur Begriinung und zum Artenschutz wurden im Be-
bauungsplan festgesetzt. Das geplante Mal3 der baulichen Nutzung wirkt sich nicht
negativ auf die Belange der Griinordnung und Siedlungsoékologie aus.

Das Klimagutachten kommt zum Ergebnis, dass durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans keine negativen Auswirkungen entstehen.'* Das geplante MaR der
baulichen Nutzung wirkt sich nicht negativ auf die Belange des Klimas aus.

12 ypc AG, Kapellenstrale 45 A, 65830 Kriftel/Taunus, 16.06.2016 ,Sanierungs-/Sicherungs- und Entsor-
gungsplan gemaf § 13 BBodSchG, Gelande des ehemaligen Linde-Werks (Wohnbebauung Linde Quartier),
Kostheimer LandstraRe 17 — 21 in 55246 Mainz“

13 Beuerlein Baumgartner Landschaftsarchitekten, Gruneliusstral3e 86 60599 Frankfurt am Main, Bebauungs-
plan "LindeQuartier" in Mainz-Kostheim Griinordnungsplan

14 GKOPLANA Seckenheimer Hauptstrasse 98 D-68239 Mannheim, Mannheim, den 22.09.2015 und
11.07.2018, Klimaexpertise zum Planungskonzept ,LindeQuartier” in Mz.-Kostheim
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Der Schallschutz wurde in einem Gutachten untersucht.' Im Bebauungsplan er-
folgten entsprechende Festsetzungen. Das geplante MalR} der baulichen Nutzung
wirkt sich nicht negativ auf die Belange des Schallschutzes aus.

Der Hochwasserschutz erfordert die Absenkung der FloRhafenbéschung und die
Auffiillung des ,LindeQuartiers®. Daflir wurde ein wasserrechtlicher Antrag gestellt,
der genehmigt wurde.'® Das geplante Maf} der baulichen Nutzung wirkt sich nicht
negativ auf die Belange des Hochwasserschutzes aus.

Durch die geplante Uberschreitung der GFZ werden keine nachteiligen Auswirkun-
gen auf die Umwelt verursacht.

2.4.2 Begrundung der Nichtanrechnung von Flachen in Nichtvollgeschossen, s. Teil A,
Ziff. 2.4 der textlichen Festsetzungen

Nach § 20 Abs. 3 BauNVO ist es zuldssig, bei der Ermittlung der Geschossflache,
die Flachen von Aufenthaltsraumen in ,anderen Geschossen® (z.B. Staffelge-
schosse als Nichtvollgeschosse), die dazu gehérenden Treppenrdume, einschlief3-
lich ihrer Umfassungswénde, nicht mit anzurechnen.

Von dieser Mdéglichkeit macht der Bebauungsplan Gebrauch. Im ,LindeQuartier*
wird eine angemessene stadtebauliche Dichte angestrebt. Aus diesem Grund wur-
de bei der Festsetzung der H6he der baulichen Anlage die Mdglichkeit der Errich-
tung eines Staffelgeschosse zugelassen.

Die Errichtung von Aufenthaltsrdumen in den Staffelgeschossen erméglicht eine
zusatzliche malvolle bauliche Verdichtung, ohne direkte stadtraumliche Wirkung.

Im Bebauungsplan wurden die Zahl der Vollgeschosse und die Hbhe der baulichen
Anlagen nicht zwingend festgesetzt. Unterschreitungen des maximal zuldssigen
Males sind deshalb mdglich. Die Zuldssigkeit eines Staffelgeschosses ist eine Op-
tion, die nicht in Anspruch genommen werden muss. Darin liegt auch ein Grund
der Nichtanrechnung.

Bei der Entwicklung der stadtebaulichen Konzeption wurden die Staffelgeschosse
berticksichtigt. Die Auswirkungen der Gebaudehohen unter Einbeziehung der Staf-
felgeschosse wurden bei den Gebaudeabstanden beachtet. Die Auswirkungen auf
den Bedarf an Stellplatzen wurden bei der Dimensionierung der Tiefgaragen ein-
bezogen.

Die Nutzung von Staffelgeschossen fir die Errichtung von Wohnungen fiihrt zur
Flacheneinsparung. Aufwendige ,Neuerschliefungen®, mit hohen Infrastrukturkos-
ten und mit negativen 6kologischen Auswirkungen, kbnnen verringert werden. Das
entspricht den Zielen der Bodenschutzklausel in § 1a BauGB (sparsamer und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden).

2.5 Hohenlage der baulichen Anlagen / EG RohfuRBboden § 9 Abs. 3 BauGB

Die Festsetzung der Erdgeschossfulbodenhdhe (RohfuRboden) dient der Be-
stimmung der Héhenlage der Gebdude zum angrenzenden ErschlieBungsraum

15 pr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadt Bericht Nr. 14-2552/1, Schalltechnische Untersu-
chung "LindeQuartier", Kostheim Landeshauptstadt WiesbadenSchallschutz

16 Beratung fur Wasser und Umwelt, Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann, 96486 Lautertal, Zentstrale 18,
FloRhafenbdschung, Boschungsriickbau, -absenkung und -pflege vor dem LindeQuartier, Antrag auf wasser-
rechtliche Genehmigung nach § 31 Wasserhaushaltsgesetz
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sowie der Gebdude zueinander. Hierbei wurden als Parameter der Festlegung der
Hdéhenlage eingestellt:

» die topografische Situation des Gelandes nach Aufflillung auf mindestens
HW100 + 0,50 m (ca. HW200),

» die ErschlieBungssituation des Einzelhauses zur Stral’e (Sammel- oder Wohn-
stralle),

+ Hoéhenlage und Erschlieflungssituation der Tiefgaragen (Lange der Zufahrten),

* Durchgéangigkeit und Nutzbarkeit der wohnungsnahen Freirdume auf Erdge-
schossniveau und

* Hoéhenlage der Gebaude zueinander unter Berlicksichtigung von Besonnungs-
verhaltnissen und Sichtbezligen.

Eine Abweichung um bis zu 0,40 m nach oben soll die Anpassung an individuelle
Situationen jedes Gebaudes gewahrleisten, wie zum Beispiel die Anpassung zur
Herstellung der Barrierefreiheit, die Gestaltung der wohnungsnahen Freirdume
(z.B. Terrassen) und die Optimierung des Gefélles bei Tiefgaragenzufahrten.

Die Festsetzung der Héhenlage dient auch der Bewirtschaftung des Nieder-
schlagswassers. Sudlich der an der Sammelstrale bzw., der Kostheimer Land-
strale gelegenen Gebaude verringert sich die Hohenlage der Giberbaubaren Fla-
chen. Damit fallt auch das aufgefillte Geléande in Richtung FloBhafen. Bei extre-
men Niederschlagsereignissen, die die Leistungsfahigkeit der Kanalisation tber-
schreiten, kann das Niederschlagswasser oberflachlich in Richtung FloBhafen
schadlos abflieRen.

3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache und tiberbaubare Grundstiicksfla-
che, s. Teil A, Ziff. 3 der textl. Festsetzungen

3.1 Offene Bauweise, s. Teil A, Ziff. 3.1 der textl. Festsetzungen

Der stadtebauliche Entwurf schlagt im Bereich der Planstralen 1 - 8 Einzelgebau-
de vor. Sie gruppieren sich um kleine Mehrgenerationenplatze. Es handelt sich um
kubische Gebaude mit fast quadratischen und rechteckigen Grundrissen. Die Ge-
baudeanordnung soll Blickbeziehungen, liberwiegend nach Siiden und Westen
ausgerichtet auf die Maaraue und in den Obergeschossen nach Mainz ermdégli-
chen. Dieses stadtebauliche Ziel kann nur durch die Festsetzung der offenen Bau-
weise erreicht werden.

3.2 Abweichende Bauweise, s. Teil A, Ziff. 3.2 der textl. Festsetzungen

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ist zur Realisierung der riickgratarti-
gen Bebauung an der Planstralle 9 erforderlich. Sie dient der stadtraumlichen
Gliederung und dem Schallschutz.

In der abweichenden Bauweise sind nur Gebdudeldngen tuber 50 m zuldssig. In-
nerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sind die Gebaude ohne seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die stadtebauliche Ordnung erfordert eine geschlos-
sen wirkende Bebauung. Sie ermdglicht die Wohnungen in Richtung FloRhafen
und Maaraue zu orientieren und ein ,nachbarschaftliches Milieu“ zu entwickeln.

3.3  Uberbaubare Grundstiicksflache, s. Teil A, Ziff. 3.3 der textl. Festsetzungen

Die GrofRe und Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflache wurde auf der Grundla-
ge des stadtebaulichen Entwurfes (Stand 28.09.2017) bestimmt.
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3.3.1

Die Uberbaubaren Grundstiicks-
Baugrenze, 44 flachen werden durch die fest-

/\”g Umgrenzung der iiberbaubaren gesetzten Baugrenzen gebildet.
/87 al-i;»Grundstucksflache Die innerhalb der Baugrenzen
" %Gebaudegroee liegende Flac_l_ﬁe ist _ghe Uberbau-
TR Grundflache bare Grundstiicksflache, auf der
| Gebaude errichtet werden koén-
\\N Wi nen (§ 23 BauNVO).
N L 3y

Die Uberbaubare Grundstuicks-
%. flache wurde nur geringfiigig
groler festgesetzt als es die
/  Grundflache des darin zu errich-
tenden Geb&udes erfordert (s.
Bild 30). Der Geb&udestandort
kann innerhalb der Giberbauba-
ren Grundstiicksflache noch mit
“~. etwas Spielraum variieren. Das
ist ausreichend, um die Grund-
4. 7 rissgestaltung, unter Beriicksich-
tigung von Wohnungsgrofien,
Sichtbeziehungen, Verschattun-
Bild 30 ,Uberbaubare Grundstiicksflache* gen und Gebaudeform zu entwi-
ckeln.

Mégliche
Grundstuicksteilung

@ |
e —<UC

a” 95 4

Die Begriindung dieser Festsetzung liegt auch in dem zulassigen Mal} der bauli-
chen Nutzung und die in diesem Zusammenhang erforderliche Wahrung gesunder
Wohnverhéltnisse.

Die Grole der ,iberbaubaren Grundstiicksflachen® wurde in den ,Allgemeinen
Wohngebieten® und in den ,Flachen fir den Gemeinbedarf ,nach den jeweiligen
Erfordernissen der stadtebaulichen Ordnung®“ unter Beriicksichtigung des stadte-
baulichen Entwurfes (Stand 28.09.2017) festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen in den ,WA-Gebieten*

Die Lage und GrofRe der tberbaubaren Grundstlicksflache setzt die im stadtebauli-
chen Konzept enthaltenen Gebaudestandorte in Form und Anzahl fest. Diese bin-
dende Festsetzung wurde gewahlt, damit sich die beabsichtigte stadtebauliche
Ordnung durch die Errichtung der Gebaude auch tatsachlich einstellt. Die Gber-
baubare Grundstlcksflache wurde mit Baugrenzen bestimmt (§23 Abs. 3 BauN-
VO). Die Festsetzung von ,Baulinien® (§ 23 Abs. 2 BauNVO), an denen zwingend
gebaut werden muss, ist wegen der gebaudebezogenen Festsetzung der liberba-
ren Grundstucksflache nicht erforderlich.

Die Grole der Giberbaubaren Grundstiicksflache wurde in den ,Allgemeinen
Wohngebieten® aus der Grundrisstypologie der geplanten Wohngebaude entwi-
ckelt.

Bei Wohngebauden werden um einen ErschlieSungskern (z.B. Treppenhaus, Auf-
zige) Wohnungen angeordnet. Dabei kénnen punktférmige Gebaude, mit fast
quadratischen Grundrissen entstehen. Zeilenférmige Gebaudegrundrisse ergeben
sich durch Aneinanderreihung von Wohnungen. Dabei werden zwei od. drei Woh-
nungen jeweils von einem Treppenhaus erschlossen.

An der Kostheimer Landstral3e, und an der parallel zur Kostheimer Landstralle und
der Bahnanlage verlaufenden Planstralle 9 setzt die Uberbaubare Grundstucksfla-
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3.3.2

3.3.3

che eine Gebaudereihung fest. Im WA-1-Gebiet und WA-2-Gebiet ist die GroRe
der Uberbaubaren Flachen der vorhandenen Baustruktur an der Kostheimer Stral3e
angepasst. Im Ubergangsbereich zum ,LindeQuartier* befinden sich Einzelgebéu-
de. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen im WA-1-Gebiet und WA-2-Gebiet wur-
den, der Bestandsstruktur vergleichbar, gegliedert.

An der Planstral3e 9 ermdglicht die Uberbaubare Grundstiicksflache langere Ge-
b&dudezeilen bis zu ca. 60 m, mit einer Abknickung von weiteren ca. 30 m (WA-6-1
Gebiet). Die Anordnung der Uiberbaubaren Grundstiicksflache und deren Lange
nimmt die Struktur der angrenzenden Verkehrsflache auf (Bahnanlage und
Kostheimer LandstralRe). Die durch die tberbaubare Grundstlicksflache entste-
henden Gebaude bilden das Riickgrat, von dem aus sich die weiteren tiberbauba-
ren Grundsticksflachen zum FloRhafen, nach Siiden hin orientieren.

An den funf ,kammartig® in das LindeQuartier fUhrenden Stichstral3en bilden die
uberbaubaren Grundstlicksflachen je einen quartiersbezogenen Freiraum. Zeilen-
férmige und punktférmige tberbaubare Grundsticksflachen dienen der Raumbe-
grenzung. Im stadtsoziologischen Sinn entstehen dadurch ,Nachbarschaften” die
zur Entwicklung einer sozialstabilen Bevdlkerungsstruktur beitragen sollen. Die
weiteren Griinde der Festsetzung der tiberbaubaren Grundstlicksflachen wurden in
Ziff. 2.4.1.2 beschrieben (siehe dort).

Uberbaubare Grundstiicksflache auf den ,Bauflachen fiir den Gemeinbedarf*

Auf den Flachen fiir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,soziale Zwecke*
ermdglicht die GréRe der tiberbaubaren Grundstiicksflache eine flexiblere Anord-
nung des Baukorpers. Die Giberbaubare Grundstiicksflache wurde unter Beachtung
des ,Mindestgrenzabstandes” nach HBO festgesetzt.

Bei Gebauden fur den Gemeinbedarf gibt es keine regelmaRig anwendbare Ge-
b&dudetypologie. Deshalb muss die Uberbaubare Grundstucksflache einen gestalte-
rischen und funktionalen Spielraum flr die Gebaudeplanung ermdglichen.

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung (GR und GF) orientiert sich am aktu-
ellen Flachenbedarf, ermittelt durch das Amt fiir Soziale Arbeit.

Am Einmiindungsbereich der Planstrae 9 (Sammelstral3e) in die Kostheimer
Landstralde wurde die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderta-
gesstatte” festgesetzt. Hier kann das Gebaude in einer architektonischen Sonder-
form errichtet werden, z.B. als gebietsspezifisches stadtebauliches Merkzeichen.
Durch Lage und Form des Gebaudes kann die Grundstlicksfreiflache vom Er-
schlieungsverkehr abgeschirmt werden. Das gilt auch fiir die Hauptbelichtungs-
fassade des Gebaudes.

Fir die ndhere Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte, Jugendraum® wurde ein
Standort am westlichen Rand des ,LindeQuartiers® festgesetzt. Dieser Standort
ermdglicht eine geringere Riicksichthnahme bei Immissionen, z.B. durch [arminten-
sives Spielen und ermdglicht eine freiere Entfaltung im Spielverhalten. Eine aus-
reichend grof® bemessene Freispielflache (6ffentl. Griinflache) ist der liberbauba-
ren Grundstucksflache zugeordnet.

Uberschreitung der tiberbaubaren Grundstiicksflache (Baugrenzen), s. Teil A, Ziff.
3.3 der textlichen Festsetzungen
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Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Es werden
nach § 23 Abs. 3, Satz 3 BauNVO Uberschreitungen der Baugrenzen im Bebau-
ungsplan zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundstiicks-

Uberschreitung der iiberbaubaren flachen wurden im Bebauungs-

Grundstiicksflache durch Balkone plan sehr eng festgesetzt (Be-
grundung s. Ziff. 2. ff "MaR der

" ) baulichen Nutzung®).
GebaudegroBe Bei der Grundriss- und Gebaude-
gestaltung kénnen Terrassen,
Balkone, Erker oder Vorbauten
die Baugrenzen Uberschreiten (s.
Bild 31).

Diese Uberschreitung wurde im
Bebauungsplan bis zu einer Breite
von 5,0 m und einer Tiefe von 2,0
m je Wohneinheit zugelassen.
Diese GrofRenordnung ermdglicht
" wohnungsnahe Freirdume mit
el R AR R E S EE R R R / einem hohen Wohnwert, mit Blick

L g A R S S SRR

in Richtung Flo3hafen und die
.Maaraue®.

L N
Baugrenze,Umgrenzung der (iberbaubaren
Grundstucksflache Die Zulassigkeit der Uberschrei-
tung dient im Rahmen der Abwa-
Bild 31 ,Uberschreitung der Baugrenze® gung als Ausgleich fur die aus
stadtebaulichen Griinden erforder-
lichen sehr eng festgesetzten Uberbaubaren Grundsttcksflachen.

Die im Bebauungsplan zugelassene Uberschreitung wére nicht erforderlich, wenn
die Uberbaubaren Grundstlcksflachen entsprechend gréler festgesetzt wiirden.
Dadurch wiirde aber auch die Gebaudestellung flexibler. Die angestrebte stadte-
bauliche Ordnung, wiirde dadurch verlorengehen.

Nach § 23 Abs. 3 BauNVO ist eine ,geringfiigige" Uberschreitung der Baugrenze
zulassig. Diese "Geringflgigkeit" bezieht sich auf die Zulassungstoleranz im Bau-
antragsverfahren. Die Festsetzung einer gréfieren Abweichung ist im Bebauungs-
plan nach § 23 Abs. 3 BauNVO letzter Satz zuldssig. Er bezieht sich auf den letz-
ten Satz in Abs. 2. Dort heilt es: ,Im Bebauungsplan kdnnen weitere nach Art und
Umfang bestimmte Ausnahmen vorgesehen werden®. Davon macht der Bebau-
ungsplan aus den genannten Griinden Gebrauch.

3.4 Nebenanlagen §14 Abs. 1 BauNVO, s. Teil A, Ziffer 3.4 der textl. Festsetzungen

Gartenhutten und Gartenschuppen wurden als Nebenanlagen ausgeschlossen.
Sie sind fur den Nutzungszweck des Gebiets nicht erforderlich. Die nicht Gberbau-
ten und nicht als Zuwegungen genutzten Flachen sollen als begriinte Freiflachen
angelegt werden. Die Grinde liegen im Ausgleich fiir die angestrebte stadtebauli-
che Dichte. Die begriinten Freirdume sollen den Wohnwert steigern und positiv auf
das Kleinklima wirken.
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4

4.1

4.2

4.21

4.2.2

4.3

Flachen fir Stellplatze und Garagen (Tiefgaragen) mit ihren Einfahrten, s. Teil A,
Ziff. 4 der textlichen Festsetzungen

Flachen fur private Stellplatze und Garagen, s. Teil A, Ziff. 4.1 der textl. Festset-
zungen

Die Standorte von Stellplatzen und Tiefgaragen wurden im Bebauungsplan festge-
setzt. Die angestrebte stéadtebauliche Dichte erfordert es, dass der fur die Wohn-
nutzung erforderliche Bedarf in Tiefgaragen und auf den festgesetzten Standorten
untergebracht wird.

Ebenerdige Stellplatze wurden nur vereinzelt festgesetzt. Es soll sichergestellt
werden, dass die Flachen zwischen den Gebauden Uberwiegend als begriinte
Freiflachen hergestellt werden. Wie bei den Regelungen zu den Nebenanlagen
sollen die begriinten Freiflachen den Wohnwert steigern und positiv auf die sied-
lungsokologischen und siedlungssoziologischen Aspekte wirken.

Ein- und Ausfahrten, s. Teil A, Ziff. 4.2 der textl. Festsetzungen

Standorte der Ein- und Ausfahrten, s. Teil A, Ziff. 4.2.1 der textl. Festsetzungen

Die dargestellten TG - Zufahrten an den Planstra3en sind in ihrer Lage bis zu 10 m
Lverschiebbar®. Von den Tiefgaragenzufahrten gehen "Wirkungen" aus (z.B. Im-
missionen), die es erforderlich machen, den Standort, in einem Toleranzrahmen,
einzugrenzen. Die Standorte befinden sich in der Regel zwischen den tberbauba-
ren Grundstiicksflachen. Dadurch werden die unmittelbaren Gestaltwirkungen und
Immissionen der Zufahrten auf die Wohnungen begrenzt.

Die zulassigen Lageabweichungen von 10 m dienen als Planungsspielraum. Der
Spielraum kann genutzt werden, um z.B. das Gefélle der Tiefgaragenzufahrten zu
optimieren oder um Immissionen auf die angrenzenden Wohnungen zu verringern
(z.B. unter Berticksichtigung von Balkonen, Fenstern oder Terrassen).

Anzahl der Ein- und Ausfahrten pro Standort, s. Teil A, Ziff. 4.2.2 der textl. Festset-
zungen

Im Einzelfall sind zuséatzliche Tiefgaragenein- und -ausfahrten zur Vermeidung von
GroRgaragen sinnvoll. GroRgaragen erfordern bestimmte technische Vorkehrun-
gen zur Gewabhrleistung von Sicherheit und Ordnung. Die Vermeidung, des damit
im Zusammenhang stehenden Aufwandes, widerspricht nicht der stadtebaulichen
Ordnung.

Die Anzahl, die Lage und die Breite der Grundstlickszufahrten / Tiefgaragenzufahr-
ten wird seitens des Tiefbau- und Vermessungsamtes im Zuge der Bauantrage
gemal der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden gepriift.

Oberirdische private Stellplatze und Garagen, s. Teil A, Ziff. 4.3 der textl. Festset-
zungen

Oberirdische private Stellplatze sind nur auf den, mit Tiefgaragen unterbauten
Grundstucksflachen, auf den in den zeichnerischen Festsetzungen, festgesetzten
Flachen zulassig.

Ebenerdige private Stellplatze wurden nur in geringfigigem Umfang festgesetzt,
wenn es die stadtebauliche Ordnung erfordert. Das ist dann der Fall, wenn z.B.
durch die Flachenbegrenzung, Tiefgaragen, in der erforderlichen Grél3e, nicht
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mdglich sind. Die festgesetzten Stellplatzstandorte befinden sich in der Regel auf
Flachen, die mit Tiefgaragen unterbaut sind.

Mit diesen Festsetzungen soll erreicht werden, dass in einem angemessenen Um-
fang unversiegelte Flachen (weder befestigt, Uber- oder unterbaut) im LindeQuar-
tier vorhanden sind. Diese unversiegelten Flachen kdnnen z.B. dem Anpflanzen
von Baumen |. Ordnung dienen oder anderen siedlungsokologischen Zwecken.

Die zulassigen Lageabweichungen der Standorte von 10 m dienen als Planungs-
spielraum. Der Spielraum kann genutzt werden, um z.B. Immissionen auf die an-
grenzenden Wohnungen zu verringern (z.B. unter Beriicksichtigung von Balkonen,
Fenstern oder Terrassen).

Oberirdische Garagen u. Carports sind unzulassig. Durch diese Bauwerke gehen
Wirkungen, vergleichbar, wie von Gebauden aus. Stadtebaulich angestrebt wird
zwischen den Geb&uden ein durch Griinflachen betonter Freiraum.

5 Flache fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 5 BauGB), s. Teil A, Ziff. 5 der textl. Fest-
setzungen

Im ,LindeQuartier” werden voraussichtlich ca. 800 Wohnungen entstehen'’. Fir
diese Wohnungen ist eine soziale Infrastruktur erforderlich. In einem ,Allgemeinen
Wohngebiet" sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Infrastruktureinrich-
tungen nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO zulassig. Die Standorte kdnnten, aus stadte-
baulichen Grinden, mit einer ,Zonierung" nach § 1 (4) BauNVO bestimmt werden.
Aus funktionalen Grinden ist jedoch eine Nutzungsmischung von z.B. Woh-
nungen, Kindertagesstéatte oder Jugendtreffpunkten, innerhalb eines Geb&udes,
schwierig. Es ist gegenseitige Ricksichtnahme geboten, die im Lebensalltag zu
Konflikten flihren kann. Auch die Formensprache der funktionsbedingten Architek-
tur und die Gestaltung der Grundstiicksfreiflache, z.B. einer Kindertagesstatte oder
eines Jugendtreffpunktes, ist anders als bei einem Wohngebaude.

Fuir die soziale Infrastruktur. werden aus diesen Griinden ,Flachen fiir den Ge-
meinbedarf‘ nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Die ,Flache fiir den Gemeinbedarf”, an der Planstrale 3, erhalt die nahere Zweck-
bestimmung ,Kindertagesstatte, Horte und Betreuungsstatte“. Der geplante Stand-
ort befindet sich” in unmittelbarer Néhe des zentralen Versorgungsbereichs (WA-3-
5). Dem Standort ist eine 6ffentliche Griinflache, mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz* zugeordnet. In der Mitte des ,LindeQuartiers® bilden diese Anlagen einen
kommunikativen Schwerpunkt, der die geplante platzartige 6ffentliche Freiflache
mit ,Leben® flllen soll. Der Stadtraum verbindet sich an dieser Stelle, durch seine
groflizigige Offnung, mit der 6ffentlichen Griinflaiche am FloRhafen.

Eine weitere ,Flache fir den Gemeinbedarf” soll neben einer Kindertagesstatte
auch Einrichtungen fur Jugendliche erhalten (z.B. einen Jugendraum). Als nadhere
Zweckbestimmung werden als Nutzungen "Kindertagesstatte, Jugendeinrichtun-
gen“ festgesetzt. Diese Zweckbestimmung erfordert eine grofere Grundstiicksfrei-
flache, mit Ausstattungen flir ,gerauschintensiveres Spielen®. Als Standort wird im
Bebauungsplan der westliche Rand des ,LindeQuartiers” festgesetzt.

17 Es handelt sich um eine geschatzte GréRenordnung auf der Grundlage der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Geschossflache.
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Der Standort erméglicht eine, auch fur altere Kinder und Jugendliche, attraktive
Ausstattung der Freiflache. Die dem Spieltrieb hemmende Ricksichtnahme auf in
unmittelbarer Nahe befindliche Wohnungen, wie z.B. innerhalb des ,LindeQuar-
tiers“ ist hier nicht erforderlich.

6 Offentliche Griinflachen, s. Teil A, Ziff. 6 der textl. Festsetzungen
Hinweis: Zur Begriindung dient auch der Grinordnungsplan

6.1 Offentliche Griinflaichen, Zweckbestimmung ,Spielplatz, s. Teil A, Ziff. 6.1 der
textl. Festsetzungen

Der Spielplatz befindet sich an der Planstral3e 3. Die Planstral3e 3 soll eine zentra-
le Funktion fiir das ,LindeQuartier” entwickeln. Ihre Lage in der Mitte des ,Lin-
deQuartiers” und die platzartige Aufweitung zur 6ffentlichen Griinflache am FloR3-
hafen wirkt ortsbildpragend.

Der Spielplatz soll gemeinsam mit den geplanten soziale Einrichtungen und Ein-
richtungen der Nahversorgung zur sozialen Vielfalt beitragen.

6.2 Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung ,Parkanlage / Uferpromenade®, s. Teil
A, Ziff. 6.2 der textl. Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Gestaltung und Bepflanzung der Uferpromenade berilck-
sichtigen sowohl die Bedirfnisse der Bevolkerung an ein nutzbares Wohnumfeld
und die Bereitstellung von Raumen fir die ruhige Erholung als auch 6kologische
Aspekte. Deshalb wurden ndhere Zweckbestimmungen flir die 6ffentlichen Griin-
flachen im Bebauungsplan festgesetzt.

Der zentrale Platz (Zweckbestimmung Nr. 4) soll als Ziel- und Treffpunkt mit Auf-
enthaltsqualitat flir das neue Wohnquartier entwickelt werden. Ein Griinflachenan-
teil von mindestens 40% und die Mindestbaumanzahl von 5 Badumen verhindern
einen Ubermafigen Versiegelungsgrad und vermindern potenzielle Aufheizungsef-
fekte.

Im weiteren Verlauf der Uferpromenade wechseln sich Spielbereiche (Zweckbe-
stimmung Nr. 2) mit extensiven Grinfldchen ab. Die Spielbereiche missen zum

FloRhafen (Wasserflache) eine sichere Abgrenzung erhalten. Das kann durch ei-
nen Zaun erreicht werden.

Die extensiven Grinflachen (Zweckbestimmung Nr. 1 und Nr. 3) auf den Bo-
schungsbereichen und die Extensivrasenflachen bieten zusammen mit den ge-
planten Baumbestanden 6kologische Nischen flir Tiere und Pflanzen. Die Einsaa-
ten sollen zum Schutz vor Florenverfalschung und zur Erhaltung der biologischen
Vielfalt mit gebietseigenem Saatgut (Regio-Saatgut) erfolgen. § 40 (4) Nr. 4 des
Bundesnaturschutzgesetzes bezieht sich bezliglich des Ausbringens von Gehol-
zen und Saatgut zwar auf die freie Natur und nicht auf den Innenbereich, aufgrund
der Ortsrandlage und der beabsichtigten 6kologischen Aufwertung des Gebietes
ist diese Vorgabe jedoch gerechtfertigt. Extensiv gepflegte Rasen und Krautsdume
fordern durch ihren Arten- und Blltenreichtum die biologische Vielfalt im Gebiet.

In der Uferpromenade ist die Errichtung eines Anlagenweges zulassig (Zweckbe-
stimmung Nr. 5). Er soll als Ful’- und Radweg dienen und Bestandteil des Ful3-
und Radwegenetzes der Region werden. Aus diesem Grund wird seine Breite mit
3,50 m festgesetzt. Der Anlagenweg ist mit einem 3,50 m breiten Wegen mit den
Planstrallen / Wendeanlagen zu verbinden.
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6.3  Offentliche Grinflache, Zweckbestimmung ,Jugendtreff / Multifunktionsfléache® , s.
Teil A, Ziff. 6.3 der textl. Festsetzungen

Die Lage der Grinflache befindet sich im Anschluss an die Flache fiir den Ge-
meinbedarf, die neben einer Kindertagesstatte auch Einrichtungen fiir Jugendliche
enthalten soll. Die Lage der Griinflache am Rand des ,LindeQuartiers“ ermdglicht
eine Ausstattung fur ,gerduschintensiveres Spielen®. Damit kénnen auch fur altere
Kinder und Jugendliche, attraktive Spielangebote bereitgestellt werden. Die den
Spieltrieb hemmende Riicksichthahme auf in unmittelbarer Nahe befindliche Woh-
nungen, wie z.B. innerhalb des ,LindeQuartiers® ist hier nicht erforderlich.

6.4 Artenliste, s. Teil A, Ziff. 6.4 der textl. Festsetzungen

Die Artenliste enthalt die fiir die Standortbedingungen geeigneten Pflanzen. (Hin-
weis: Zur Begriindung dient auch der Griinordnungsplan)

6.5 Ausschluss von Umweltbelastungen, s. Teil A, Ziff. 6.5 der textl. Festsetzungen

Bei den unversiegelten Flachenanteilen der 6ffentlichen Grinflachen (z.B. Vegeta-
tionsflachen), im Bereich der gem. § 9 Abs. 5 u. Nr. 3 BauGB gekennzeichneter
Flachen, muss sichergestellt sein, dass an dem konkreten Standort eine Gesund-
heitsgefahrdung durch Untergrundbelastungen aus der vorausgegangenen Nut-
zung ausgeschlossen ist. Deshalb wurde festgesetzt, dass den Anforderungen des
Sanierungs-/Sicherungs- und Entsorgungsplans, gemaf § 13 BBodSchG, geneh-
migt am 20.07.2017 durch das Regierungsprasidium Darmstadt entsprochen wer-
den muss.

7 Flachen oder Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, s. Teil A, Ziff. 7 der textl. Festsetzungen

Hinweis: Zur Begriindung dient auch der Griinordnungsplan

71 Herstellung von privaten Erschlieungsflachen auf Grundstlcken, s. Teil A, Ziff.
7.1 der textl. Festsetzungen

Die Festsetzungen dienen dazu, Bodenversiegelungen und Befestigungen auf das
notwendige Mal} zu reduzieren und den Griinflachenanteil zu erhéhen. Die Grin-
flachen wirken sich glinstig auf den Boden- und Wasserhaushalt (Regenriickhal-
tung, Versickerung) und das ortliche Klima aus. Befestigungen sind nur zulassig
soweit es die Funktion erfordert (z.B. optimierte Lage, L&dnge und Breite).

7.2 Herstellung von o6ffentlichen Verkehrsflachen, s. Teil A, Ziff. 7.2 der textl. Festset-
zungen

Die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt nach den Regel- und Son-
derbauweisen des Oberbaus 6ffentlicher Verkehrsflachen in der Landeshauptstadt
Wiesbaden und ist mit dem Tiefbau- und Vermessungsamt abzustimmen

Bei der Anwendung der Bauweisen werden die Umweltbelange, im erforderlichen
Mal3, beachtet. Aus diesem Grund sind vertiefende Festsetzungen im Bebauungs-
plan nicht erforderlich

7.3 Artenschutz, s. Teil A, Ziff. 7.3 der textl. Festsetzungen

In den Festsetzungen des Bebauungsplans wurden Regelungen zum Artenschutz
getroffen. Durch die geplanten Abriss- und Rickbaumalinahmen sind potenzielle
Spaltenquartiere fir gebaudebritende Vogelarten und Fledermause in den Ge-
baudeaufienhiillen betroffen. Durch das Anbringen von kinstlichen Nisthilfen wird
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7.3.1

7.3.2

7.3.3

7.3.4

7.3.5

7.3.6

der Verlust potenzieller Brut- und Fortpflanzungsstatten ausgeglichen und das An-
gebot an Habitatstrukturen im Wohnquartier gefordert.

Quartiersstandorte der Zwergfledermaus, s. Teil A, Ziff. 7.3.1 der textl. Festsetzun-
gen

Die Festsetzung regelt, dass fortlaufend mit den Abbrucharbeiten alternative Quar-
tiersstandorte fir die Zwergfledermaus im Umfeld des ,LindeQuartiers® geschaffen
werden mussen. Der durch den Abbruch erfolgte Verlust ist sofort auszugleichen.
Das kann nur im Umfeld erfolgen, weil die Erschliefungsmaflinahmen und die Er-
richtung der Gebaude im ,LindeQuartier” einen groReren Zeitrahmen erfordern.
Die Malinahmen (z.B. die neuen Quartiersstandorte) sind mit der Untere Natur-
schutzbehoérde abzustimmen.

Nisthilfen fir Baum-, Hohlen- und Nischenbriter, s. Teil A, Ziff. 7.3.2 der textl.
Festsetzungen

Im Zusammenhang mit den planungsrechtlich zuldssigen Rodungsarbeiten gehen
Nistmoglichkeiten flir Baum-, Hohlen- und Nischenbriter verloren. Die Entwicklung
der Vegetation im ,LindeQuartier®, im Zuge der Neubebauung beansprucht einen
grolien Zeitrahmen. Deshalb muss der Ersatz fiir die Nistmdglichkeiten im Umfeld
des LindeQuartiers bereitgestellt werden. Die Mallinahmen (z.B. Nisthilfen) sind mit
der Unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen.

Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung, s. Teil A, Ziff. 7.3.3 der textl. Festsetzun-
gen

Klnstliche Lichtquellen irritieren nachtaktive Insekten oder locken sie an, so dass
sie in ihrem natirlichen Verhalten beeintrachtigt werden. Beim Umkreisen der
Lampen verlieren sie viel Energie und es besteht die Gefahr, dass sie gegen die
Lampengehéause prallen und zu Boden fallen oder sich an der hei3en Lampe ver-
letzen. Auswirkungen auf die Nahrungssuche, Partnerfindung oder Eiablage sind
nicht auszuschliel3en. Die Festsetzung dient der Vermeidung und Minimierung die-
ser Risiken fir die nachtaktiven Insekten.

Nist- und Quartiershilfen fur gebdudebriitende Vogelarten und Fledermause, s. Teil
A, Ziff. 7.3.4 der textl. Festsetzungen

Végel und Fledermause sind Kulturfolger die aufgrund anthropogener landschafts-
verandernder MaRnahmen Vorteile erlangen kénnen und deshalb dem Menschen
in seine Kulturlandschaft folgen. Flr den Menschen sind die Kulturfolgen gewohn-
ter Bestandteil seines Lebensraums. Damit sich im ,LindeQuartier” neue Lebens-
raume flir Vogel und Fledermause entwickeln kénnen ist je Gebaudekdorper min-
destens eine kiinstliche Nisthilfe oder ein Quartier einzubauen.

Rodungsarbeiten sowie die Beseitigung von Vegetationsdecken, s. Teil A, Ziff.
7.3.5 der textl. Festsetzungen

Bei Rodungsarbeiten sowie bei der Beseitigung von Vegetationsdecken kénnen
Lebensrdume in der Fortpflanzungszeit der Tiere zerstdrt werden. Das hat negati-
ve Auswirkungen fiir die Artenvielfalt und die Population. Die Festsetzung verbietet
deshalb die Rodungsarbeiten sowie die Beseitigung von Vegetationsdecken wah-
rend der Fortpflanzungszeit.

Abbrucharbeiten, s. Teil A, Ziff. 7.3.6 der textl. Festsetzungen
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In den dem FlofRhafen zugewandten Fassadenteilen kdnnen sich Wochenstuben
der Zwergfledermaus befinden. Zum Schutz der Population wurden deshalb die
Abbrucharbeiten in der Zeit vom 20. Mai bis zum 15. August untersagt. Das gilt
auch fur Turmfalkenbrutplatze, bis zum Fliigge werden der Jungvogel.

7.3.7 Vorkehrungen gegen Vogelschlag, s. Teil A, Ziff. 7.3.7 der textl. Festsetzungen

Grol¥flachige Glasflachen kénnen Vdgel gefahrden. Die Scheiben tduschen den
Tieren eine freie Flugbahn vor. Eine besondere Gefahr sind Glasfronten vor nahen
Baumen. Hilfreich sind alle MaRnahmen, die dazu fiihren, dass die Vdgel die Glas-
scheiben erkennen. Am einfachsten ist es, VogelschutzmalRnahmen bereits vor
dem Bau eines Gebaudes einzuplanen.

Die Festsetzung des Bebauungsplans fordert das geeignete MaRnahmen nach
dem Stand der Wissenschaft zu treffen sind. Es ist zu prifen, ob das zum Beispiel
durch die Verwendung von entspiegelten Glasern mit einem Aulienreflexionsgrad
von maximal 15 Prozent erfolgen kann.

7.3.8 Erfillung der artenschutzrechtlichen Auflagen, s. Teil A, Ziff. 6.2 der textl. Festset-
zungen
Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Artenschutz im Zusam-
menhang mit den Abbrucharbeiten erfordernd die Mitwirkung der Unteren Natur-
schutzbehorde. Die getroffenen Festsetzungen sollen sicherstellen, dass die ar-
tenschutzrechtlichen Auflagen vor Baubeginn geklart sind und beachtet werden.

7.4  Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung einer trocken-warmen
Ruderalflur, s. Teil A, Ziff. 7.4 der textl. Festsetzungen

Die nérdlich angrenzenden, in Teilen brachgefallenen Bahnflachen sowie die
Grenzbereiche im Planungsgebiet sind Lebensrdume der nach Europarecht (An-
hang IV der FFH-Richtlinie) geschiitzten Mauereidechse. GemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1
und 3 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der besonders geschliitzten
Arten oder ihre Entwicklungsform zu verletzen oder zu téten sowie ihre Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten aus der Natur zu enthehmen, zu beschadigen oder zu
zerstdren. Die Vermeidung der Tétung und Verletzung von Individuen der Mauer-
eidechse kann nur gesichert werden, indem eine Besiedlung des LindeQuartiers
durch diese Art wahrend der Bauphase verhindert wird (vgl. Hinweise).

Nach der Bauphase soll eine Riickbesiedelung der Grenzbereiche durch die Mau-
ereidechse durch die festgesetzten Mallhahmen beférdert werden. Die Mal3nah-
men férdern auch Vorkommen weiterer warmeliebender Tier- und Pflanzenarten im
Plangebiet, insbesondere die in Hessen als gefahrdet eingestuften Heuschrecken-
arten Weinhahnchen und Blauflligelige Odlandschrecke. Die Herstellung der Mal}-
nahmenflachen ist mit der Unteren Naturschutzbehérde auf der Ebene der Ausflih-
rungsplanung abzustimmen.

7.5 Bodenmaterial flir unversiegelte Flachen, s. Teil A, Ziff. 7.5 der textl. Festsetzun-
gen

Das ,LindeQuartier” befindet sich auf einem historisch aufgeschitteten Gelande.
Die Beseitigung der Industrieanlagen und die Herstellung der Hochwassersicher-
heit erfordern weitere Aufschiittungen. Dabei kann nach dem durch das Regie-
rungsprasidium Darmstadt am 20.07.2017 genehmigten Sanierungs-/Sicherungs-
und Entsorgungsplan bei den versiegelten Flachen auch Recyclingmaterial ver-
wendet werden.
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Die Festsetzung zur Verwendung von geeignetem Bodenmaterial bei den unver-
siegelten Flachen soll sicherstellen, dass sich die geplante Bepflanzung dauerhaft
entwickeln kann. Die Bereiche mit Anpflanzungen und Baumen diirfen nicht von
Recyclingmaterial unterlagert werden. Die Schichtdicke des fiir Anpflanzungen ge-
eigneten Bodenmaterials ist abhangig von der geplanten spateren Bepflanzung.
Sie kann bei Stauden und Geholzen sowie Zier- und Nutzpflanzen bis zu 100 cm
betragen. Die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht betragt im Bereich
anzupflanzender Baume mindestens 2 Meter.

7.6 PflegemalRnahmen ,Parkanlage / Uferpromenade, s. Teil A, Ziff. 7.6 der textl.
Festsetzungen

Extensive Grinflachen auf den Béschungsbereichen und die Extensivrasenflachen
bieten zusammen mit den geplanten Baumbestanden 6kologische Nischen flir Tie-
re und Pflanzen. Das kann dauerhaft nur erreicht werden, wenn eine extensive
Pflege erfolgt. Aus diesem Grund wurde festgesetzt, dass die Béschungsflachen-
maximal nur ein- bis zweimal im Jahr gemaht werden durfen.

7.7  Zuordnungsfestsetzung, s. Teil A, Ziff. 7.7 der textl. Festsetzungen

Bei den Festsetzungen Ziff. 7.3 ,Artenschutz® und 7.4 ,Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung einer trocken warmen Ruderalflur® und Ziff. 7.6 ,Pfle-
gemalnahme Parkanlage / Uferpromenade” handelt es sich um Sammelaus-
gleichsmalinahmen fir die Eingriffe der geplanten Vorhaben. Die Durchfiihrung
der Ausgleichsmalinahmen erfordert eine dauerhafte Regelung. Nach §1a (3)
BauGB kann das durch eine vertragliche Vereinbarung erfolgen. Die Festsetzung
soll sicherstellen, dass die betreffenden MalRnahmen mit einem stadtebaulichen
Vertrag geregelt werden.

8 Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen, s. Teil A, Ziff. 8 der textl. Festsetzungen

8.1 Zweckbestimmung der Gemeinschaftsanlagen ,Mehrgenerationenplatze®

Ein wesentliches Ziel der stadtebaulichen Ordnung ist die Bildung von Nachbar-
schaften. Nachbarschaften im stadtsoziologischen Sinn bestehen aus Menschen,
die in einer rAumlichen Ndhe zusammen wohnen. Im positiven Sinn ist eine
,Nachbarschaft" bereit, durch Interaktion, Verantwortung fiir ein konfliktfreies Zu-
sammenleben zu Gibernehmen.

Der begrenzte Stadtraum, der die Nachbarschaft bildet, ist im stadtsoziologischen
Sinn ein "halbo6ffentlicher Bereich".

Nachbarschaften werden von einem lberschaubaren, begrenzten Bewohnerkreis
gebildet, mit wiederkehrender Interaktion. Diese Interaktion soll auf den im Bebau-
ungsplan festgesetzten "Mehrgenerationenplatzen" stattfinden kénnen. Die ,Mehr-
generationenplatze® sollen von den Bewohnern der anliegenden Wohngebaude
genutzt werden. Sie kénnen auch als wohnungsnaher Spielbereich fir Kleinkinder
im Sinn des § 8 Abs. 2 HBO dienen.

Die Flachen sollen nicht nach den Eigentumsverhaltnissen zergliedert werden.
Deshalb wurde festgesetzt, dass die Flachen nicht durch Hecken oder Zaunanla-
gen geteilt werden.
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8.2 Zweckbestimmung ,Gemeinschaftsstellplatze®

Fr die stadtebauliche Ordnung ist es sinnvoll, dass nicht alle Stellplatze in Tiefga-
ragen untergebracht werden. Fir Wohngebdude, die z.B. mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung errichtet werden, sind ebenerdige Stellplatze unter dem As-
pekt ,Kosten / Nutzen® sinnvoller.

Die in den zeichnerischen Festsetzungen festgesetzten Gemeinschaftsstellplatze
sind den WA-5 und den WA-6-Gebieten zugeordnet. In diesen Gebieten sollen
Wohngebaude, mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden.

9 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen-
Umwelteinfliissen sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Ver-
meidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sons-
tigen technischen Vorkehrungen, s. Teil A, Ziff. 9 der textl. Festsetzungen

Die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebiets®, in den durch Verkehrslarm be-
einflussten Flachen, ist Ergebnis der Abwagung. Die allgemeine Wohnnutzung ist
zur Sicherstellung des Wohnungsangebotes erforderlich. Die Nahe zur éffentlichen
Infrastruktur, den privaten Dienstleistungen und dem Naherholungsgebiet "Maar-
aue" sind fur die Wohnnutzung von Vorteil. Die geplante Wohnnutzung arrondiert
ein vorhandenes Stadtquartier. Diese Vorteile wiegen den Nachteil der Vorbelas-
tung des Gebietes durch Verkehrslarm auf. Auch deshalb, weil durch die vorge-
schlagenen MalRnahmen zum Schallschutz die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse erflillt werden kénnen.

9.1 Lastfall fir die objektbezogenen (passiven) Schallschutzmallihahmen, s. Teil A,
Ziff. 9.1 der textl. Festsetzungen

Grundlage der Ermittlung von Schallschutzmanahmen ist die Schalltechnische
Untersuchung BERICHT NR.: 14-2552/1, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft,
64297 Darmstadt.

Im fertigen Baugebiet konnen Gebéaude, durch ihre abschirmende Wirkung, die
Schallschutzmalinahmen beeinflussen. Die Errichtung der Wohngebaude im ,Lin-
deQuartier” kann sich aber tber einen langeren Zeitraum erstrecken. Deshalb
muss die abschirmende Wirkung von Gebauden unberiicksichtigt bleiben. Aus die-
sem Grund wurde die schalltechnische Untersuchung flir den, aus schalltechni-
scher Sicht, ungtinstigsten Lastfall durchgefiihrt, der wie folgt definiert ist:

- freie Schallausbreitung

- Immissionshéhe 3. OG.

9.2 Maligebliche AuRenlarmpegel/ Larmpegelbereiche, s. Teil A, Ziff. 9.2 der textl.
Festsetzungen

In der Schalltechnischen Untersuchung BERICHT NR.: 14-2552/1, Dr. Gruschka
Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadt, im Kapitel 6.2 ,Konfliktbewaltigung
Schallschutz* werden verschiedene SchallschutzmalRnahmen betrachtet (s. dort).

Diese Betrachtung kommt zum Ergebnis, dass nur die Gebaudestellung, die
Grundrissanordnung und die Schallschutzmafl3ihahmen an den Gebauden selbst,
die gesunden Wohnverhaltnisse im ,LindeQuartier sicherstellen konnen.

Die geplante riickgratartige Ausrichtung der Gebaude entlang der schallverursa-
chenden Verkehrsflachen (Bahnlinie, Kostheimer Landstral3e), deren Bauweise
und deren Hohe ermdéglicht fur das ,LindeQuartier” eine schallabschirmende Wir-
kung. Die Grundrisse dieser Gebdude kdnnen so angeordnet werden, dass sich
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die Wohn- und Aufenthaltsraume und die wohnungsnahen Freirdume an der
schallabgewandten Gebaudeslidseite befinden.

Im Bebauungsplan wurden auf der Grundlage der Schalltechnischen Untersu-
chung Schallpegelbereiche festgesetzt. Damit sind die erforderlichen Schall-
dadmmmale der AuRenbauteile in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
Raumgréfle im Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109 nachzuweisen.

9.3  Schallddmmende Luftungseinrichtungen, s. Teil A, Ziff. 9.3 der textl. Festsetzun-
gen

Der AuRenlarmpegel kann nachts den Wert von 50 dB(A) iberschreiten. In der
Realisierungsphase des Baugebietes kann die schallabschirmende Wirkung von
Gebauden noch nicht vorhanden sein. Aus diesem Grund miissen bei der Ande-
rung oder der Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmern schalldammende Luf-
tungseinrichtungen vorhanden sein. Auf dezentrale schallgedédmmte Luftungsgera-
te kann verzichtet werden, wenn die Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage
ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und schallgedammter Luftaus-
tausch gewabhrleistet ist.

Von dieser Forderung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewi-
chen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird,
dass im Einzelfall nachts geringere Aulienlarmpegel als 50 dB(A) an den zur Bellf-
tung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B. unter
Berlcksichtigung der Abschirmung durch Gebaude).

10 Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Bindun-
gen fiir Bepflanzungen, s. Teil A, Ziff. 10 der textl. Festsetzungen

Hinweis: Zur Begrlindung dient auch der Griinordnungsplan

10.1 Allgemeine Bestimmungen, s. Teil A, Ziff. 10.1 der textl. Festsetzungen

Die Festsetzungen dienen der Strukturierung des Neubaugebietes. Die Pflanz-
malinahmen férdern die Vernetzung mit den umgebenden Landschaftsraumen,
insbesondere mit der Maaraue. Ein mdglichst hoher Anteil an heimischen Gehdlz-
arten erhoht die Lebensraumangebote flir die Tierwelt. Die vorhandenen Baume
und Gehdlze, die als zu erhaltend festgesetzt werden, fungieren als Trittsteine. Sie
fordern die Wiederbesiedlung des Gebietes durch die Tierwelt und die Verzahnung
von Siedlung und Maaraue.

Die Baumpflanzungen tragen zur Reduzierung von Aufheizungseffekten und zur
Filterung von Luftschadstoffen bei. Die Festlegung von Mindestgré3en fiir Baum-
scheiben oder Pflanzstreifen entspricht dem derzeitigen Stand der Technik und
dient der dauerhaften Bestandssicherung der Bdume durch giinstige Wuchsbedin-
gungen.

10.2 Begrunung der offentl. Verkehrsflachen und Mehrgenerationenplatze, s. Teil A,
Ziff. 10.2 der textl. Festsetzungen

Die o6ffentlichen Strafl’en begleitenden Baumpflanzungen innerhalb der nicht tiber-
baubaren Grundstuickflachen, dienen der Aufwertung des Stral3enbildes und der
Stadtdkologie. Die Festsetzung einer Baumart je Strafeneinheit dient gestalteri-
schen Zwecken. Pragnante Baumarten fir einzelne Stra3enziige und Wege die-
nen der Orientierung und der Eigenstandigkeit von Teilbereichen des Neubauge-
bietes. In Abstimmung mit dem Grinflachenamt werden Leitbaumarten ausge-
wahlt.
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Zur Sicherung des StralRenkoérpers und von Leitungen muss bei der Pflanzung ein
Wurzelschutz hergestellt werden.

Die Mehrgenerationenplatze dienen als Treffpunkt und Aufenthaltsbereiche fir die
Anwohner. Daher sollen sie mit Spiel- und Sitzmdglichkeiten ausgestattet werden.
Zur Vermeidung groR¥flachiger befestigter Platzflachen und zur Férderung giinsti-
ger kleinklimatischer Verhéaltnisse im Neubaugebiet wird ein Mindestgrunflachen-
anteil von 50 % festgesetzt. Die vorgesehenen mittel- bis grolRkronigen Baumgrup-
pen auf den Mehrgenerationenplatzen verstarken die angestrebten klimadkolo-
gisch glnstigen Effekte.

In der 6ffentlichen Verkehrsflache sind in der Planstrale 9 mind. 51 Baume, in der
Planstrale 3 mind. 9 Baume zu pflanzen. Auf die Festsetzung von Einzelstandor-
ten wurde verzichtet. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans liegt kei-
ne ausfuhrungsreife Planung der Verkehrsflachen vor. Das gilt auch fir die Ge-
b&dude. Die Lage der 6ffentlichen und privaten Ver- und Entsorgungsleitungen kann
deshalb noch nicht bestimmt werde. Die absolute Festsetzung der Baumstandorte
wirde zu einer Vielzahl von Ausnahmeregelungen fiihren oder die Herstellung der
ErschlieBungsanlage wesentlich erschweren.

Durch die Festsetzung der Anzahl der Baume innerhalb der Verkehrsflachen, ohne
den Einzelstandort zu bestimmen, werden diese Erflillungshemmnisse vermieden.
Die Ziele der stadtebaulichen Ordnung und die stadtdkologischen Ziele sind aber,
in ahnlicher Weise, erreichbar.

Die in besonderem Malde die Uferpromenade pragenden Bdume sind mit einer ho-
hen Pflanzqualitat zu pflanzen, um maoglichst schnell eine gute Raumbildung und
positive 6kologische Effekte zu erzielen.

10.3 Begrlinung baulicher Anlagen, privater Stellplatze und der nichtiiberbauten
Grundstticksflache, s. Teil A, Ziff. 10.3 der textl. Festsetzungen

Bioklimatisch unglinstige Effekte wie starke Uberwarmung sollen mit der Fest-
setzung von Dach- und Fassadenbegriinung vermindert werden. Aul3erdem dient
die Dachbegriinung der Riickhaltung und Reinigung des anfallenden Regenwas-
sers.

Durch die Uberdeckung der Tiefgaragen mit mind. 60 bis 80 cm dickem Boden-
substrat sind anspruchsvolle Bepflanzungen mit Baumen und Grofstrauchern
maoglich.

10.4 Ausnahmeregelung fir die zeichnerisch festgesetzten Baumstandorte, s. Teil A,
Ziff. 10.4 der textl. Festsetzungen

Das stadtraumliche Konzept wird auch durch die Bepflanzung gepragt. Stadtdéko-
logie und Stadtbild werden durch den Standort, die Anzahl und die Art der Pflanzen
beeinflusst.

Im Grinordnungsplan wurde ein Leitbild fur die Bepflanzung entwickelt das
Stadtdkologie und Stadtbild gleichermalien berticksichtigt. Aus diesem Grund wur-
den die Empfehlungen des Grunordnungsplans, mit Ausnahme der Baumstandorte
in den offentlichen Verkehrsflachen und deren Gliederung, als Festsetzungen in
den Bebauungsplan ibernommen (s. dazu auch Ziff.10.2).

Im Verlauf der Realisierung des ,LindeQuartiers“ kdnnen aus stadtebaulichen
Grunden Abweichungen erforderlich werden.
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Als stadtebauliche Griinde gelten u.a. die geordnete Erschlielung durch Ver- und
Entsorgungsanlagen, die geordnete Verkehrserschlieltung (Sicherheit, Lichtraum-
profile, etc.), die Belichtung und Besonnung von Aufenthaltsraumen, landschafts-
architektonische und 6kologische Griinde, die sich bei der Planung von Freianla-
gen ergeben kénnen.

Wasserundurchlassige Oberflachenversiegelungen kénnen zur Sicherung schad-
stoffbelasteter Bereiche, insbesondere auf der Uferpromenade, erforderlich wer-
den und z.B. deshalb Baumstandorte beeinflussen.

Diese Abweichungen wurden flir zulassig erklart. Bei den Abweichungen ist jedoch
sicherzustellen, dass das griinordnerische und 6kologische Grundkonzept des Be-
bauungsplanes erhalten bleibt.

10.5 Flache zum Anpflanzen einer trocken-warmem Ruderalflurauf der Flache fiir den
Gemeinbedarf Zweckbestimmung ,Kita/ Jugendraum

Das Lebensraumangebot fordert das weitere Vorkommen warmeliebender Tier-
und Pflanzenarten im Plangebiet, fur die aktuell die lickigen Ruderalfluren des
Werksgelandes Lebensraumangebote zur Verfligung stellen. Insbesondere fir die
in Hessen als gefahrdet eingestuften Heuschreckenarten Weinhahnchen und Blau-
fligelige Odlandschrecke sowie fiir die Mauereidechse sollen Bedingungen ge-
schaffen werden, die ihren Bestand im Plangebiet auch nach der Neustrukturie-
rung fordern.

Die Flache ist mit einer krauterreichen Saatgutmischung (Regio-Saatgut fir Bioto-
pentwicklungsflachen auf Magerstandorten) einzusaen. Bei der Herrichtung der
Biotopflache sind Sand-, Schotter und Bruchsteinanteile im Oberboden vorzuse-
hen.

11 Hoéhenlage der Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB (§ 9 (3) BauGB), s. Teil A, Ziff.
11 der textl. Festsetzungen

Die Héhenlage im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird auf der Grundlage
des § 9 Abs. 3 BauGB festgesetzt. Wenn ein Baugebiet durch besondere topogra-
phische Gegebenheiten gekennzeichnet ist, z.B. eine Hochwassergefahr besteht,
kann die H6henlage der zulassigen Nutzung festgesetzt werden (s. Léhr in
Kraus/Battis/L6hr 2009, BauGB Kommentar 11. Auflage, S. 240, Rand 99).

Die Festsetzung der H6henlage beruht auf dem Gutachten ,, Hochwasserfreilegung
des LindeQuartiers, Retentionsraumbilanz. Beratung flir Wasser und Umwelt, Prof.
Dipl.-Ing. D. Sitzmann, 96486 Lautertal, September 2015.

11.1  Hohenlage der WA-1 - WA-8-Gebiete und der ,Flachen fir den Gemeinbedarf*, s.
Teil A, Ziff. 11.1 der textl. Festsetzungen

Die Mindesthéhenlagen der WA-1 - WA-8-Gebiete und der Flachen fur den Ge-
meinbedarf sind in den zeichnerischen Festsetzungen festgesetzt. Die festgesetzte
Hoéhenlage darf in den betreffenden Gebieten nicht unterschritten werden.

Fir die Nutzung des Gelandes als "Allgemeines Wohngebiet und als ,Flachen fir
den Gemeinbedarf* ist eine flachenhafte Aufschittung erforderlich. Das Areal liegt
zurzeit im 100-jahrlichen Uberschwemmungsbereich des Rheins. Um das Gelénde
hochwasserfrei zu legen, sind Aufschiittungen auf das Niveau der 200-jahrlichen
Hochwasserstande geplant (ca. HW100 + 0,50 m).

Die Aufschittung wurde bereits vom Bauaufsichtsamt der Stadt Wiesbaden ge-
nehmigt (Az. 6302-632474/08; 6302-630675/13; 6302-632398/15).
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11.2 Hohenlage der 6ffentlichen Grinflache ,Zweckbestimmung Anlagenweg®, s. Tell
A, Ziff. 11.2 der textl. Festsetzungen

Durch die Aufschiittungen in den WA-1 - WA 8-Gebieten und des Sondergebietes
geht Retentionsraum verloren. Ein Ausgleich des verloren gehenden Retentions-
raumes wird durch die Absenkung eines ca. 15 m breiten und ca. 800 m langen
Uferstreifens entlang des FloRhafens um ca. 0,50 m gegenuber der heutigen Ho-
henlage ausgeglichen. Dieser Bereich wird zu einer Promenade ausgebaut. Der
Retentionsraumausgleich wurde bereits vom Bauaufsichtsamt der Stadt Wiesba-
den genehmigt (Az.6302-632474/08; 6302-630675/13; 6302-632398/15).

11.3 Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflachen PlanstraRen 1-9, s. Teil A, Ziff. 11.3
der textl. Festsetzungen

Die Héhenlage der Planstrafien 1-9 wurde im Bebauungsplan festgesetzt. Sie be-
rticksichtigt die Aufschittungen der von ihnen erschlossenen WA-1 - WA-8-
Gebiete und der ,Flachen fir den Gemeinbedarf‘. Im Anschlussbereich zur
Kostheimer LandstralRe wird die Hohenlage durch deren Bestandshéhe bestimmt.
Die Festsetzung der Héhenlage der Planstralien 1- 9 ermdéglicht ein Langsgefalle
Richtung FloRBhafen. Bei Extremregenereignissen ist dadurch eine gefahrdungs-
freie Entwasserung der Verkehrsflachen auch bei Versagen der Regenwasserka-
nalisation moglich.

Von der festgesetzten Hohenlage ist nach oben und nach unten eine Abweichung
von 0,20 m zuldssig. Damit besteht fur die Planung der Verkehrsflache der erfor-
derliche Spielraum (z.B. flr das Langs- und Quergefalle).

12 Verkehrsflédchen, s. Teil A, Ziff. 12 der textlichen Festsetzungen

12.1  Offentliche Verkehrsflachen, s. Teil A, Ziff. 12.1 der textlichen Festsetzungen

Die offentlichen Verkehrsflachen sind in den zeichnerischen Festsetzungen fest-
gesetzt. Die HaupterschlieBung des ,LindeQuartiers” bildet die Planstralte 9
(SammelstralRe), sie verlauft parallel zur Kostheimer Landstrafl3e. Die Sammelstra-
3e wird Uber einen Kreisverkehr an die Kostheimer Landstral3e angebunden. Sie
hat, einschlielich Gehweg und beidseitigen Parkplatzen, eine Breite von ca. 16 m.
Die Gliederung der ¢ffentlichen Verkehrsflache wird in einer Entwurfs- und Ausfih-
rungsplanung festgelegt, welche mit dem Tiefbau- und Vermessungsamt abge-
stimmt und freigegeben werden (s. dazu auch Ziff. 10.2).

Von der Planstral3e 9 (Sammelstraf3e) wird das Wohnquatrtier tiber sechs Wohn-
straBen und von der Kostheimer LandstralRe tiber zwei WohnstralRen erschlossen.
Es handelt sich um ,kammférmig“ angeordnete Stichstrallen, mit Wendemdglich-
keit fur Millfahrzeuge (grof3tes Bemessungsfahrzeug). Der Ausbau der Wohnstra-
Ben soll niveaugleich mit einer Gesamtbreite von ca. 6,50 m, erfolgen.

Die Planstraf3e 9 wird mit einem 6ffentlichen Weg, der unter der Kostheimer Land-
strae an den vorhandenen Weg ,Am Gickelsberg“ angeschlossen. Dort soll eine
Treppenanlage errichtet werden. Sie fuhrt zur Kostheimer Landstrafl3e und der dort
befindlichen Bushaltestelle. Die Wegeverbindung dient auch als kiinftiger Schul-
weg fur Kinder aus dem westlichen Bereich des Plangebiets. Die Kostheimer
Landstral3e muss nicht Gberquert werden, um den nérdlichen Bereich ,Am
Guckelsberg® zu erreichen.

Der Anlagenweg in der Uferpromenade wurde nicht als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Er ist Bestandteil der 6ffentlichen Griinflache und ist eine dem Zweck
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13

13.1

13.2

13.3

dienende Anlage. Er wurde in der 6ffentlichen Grinflache ausdricklich fur zuldssig
erklart. Die 6ffentliche Grlinflache am Flof3hafen soll sich zu einem Naherholungs-
bereich entwickeln. Der Anlagenweg soll dieser Funktion entsprechend genutzt
werden. Deshalb ist seine Funktion als Verkehrsflache nicht vorrangig ausgepragt,
er wird nur selten von Fahrzeugen der ELW zur Inspektion und Wartung des unter
dem Anlagenweg verlaufenden Regenwasserkanals benutzt. Er wurde deshalb
auch nicht als o6ffentl. Verkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt.

Der Anlagenweg wird mit einem mind. 3,50 breiten befestigten Weg an die Wohn-
straRen angebunden, sodass Ful3gdnger und Radfahrer die éffentlichen Grunfla-
chen am FloRBhafen erreichen kénnen.

Hauptversorgungs- und Hauptentsorgungsleitungen, entwasserungstechnische
ErschlieBung

Hauptversorgungs- und Hauptentsorgungsleitungen innerhalb der Uferpromenade/
Anlagenweg

In den zeichnerischen Festsetzungen wurden innerhalb der Uferpromenade
Hauptversorgungs- und Hauptentsorgungsleitungen zugelassen. Sie dienen z.B.
der Regenwasserentwasserung. Der Anlagenweg folgt dem Trassenverlauf, um
die Zugéanglichkeit fur Inspektion und Wartung auch fur schwere Fahrzeuge der
ELW zu ermdglichen.

Hauptversorgungs- und Hauptentsorgungsleitungen in Strallen

Die Hauptversorgungs- und Hauptentsorgungsleitungen werden sich ausschliel3-
lich auf offentlichem Grund innerhalb der Wohnstral3en und der Sammelstral3e be-
finden. Deren Lage wurde im Bebauungsplan festgesetzt. Die genaue Abstimmung
in Lage und Umfang erfolgt durch die betreffenden Versorgungstrager.

Entwésserungstechnische Erschlielung, Belange nach §37 Abs. 4 HWG (Verwer-
tung von Niederschlagswasser)

Das hausliche und gewerbliche Schmutzwasser wird der Bestandskanalisation in
der Kostheimer Landstralle zugeleitet; der Nachweis der Zulassigkeit wird im
Rahmen des Entwéasserungsantrags geflihrt und ist mit ELW abzustimmen.

Das gesamte Gebiet ist im Trennsystem zu entwassern, ausgenommen der ostli-
che Abschnitt der PlanstralRe 9 (dort Mischsystem). Weitere Ausnahmen muissen
begriindet werden. Das Regenwasser gelangt also fast vollstandig in den FloRha-
fen. Ein Rickhalt von Niederschlagswasser ist wegen der GroRe des Einleitge-
wassers (Rhein) nicht erforderlich.

Die Entwasserungsanlagen sind nach den ELW-Standards zu planen und auszu-
fuhren. Ein Uberflutungsnachweis gemafl dem aktuellen Regelwerk muss vorge-
legt werden.

Alle 6ffentlichen Entwasserungsanlagen werden nur in 6ffentlichen Flachen ange-
ordnet und nicht Gberbaut, die ELW-Abstandsregelungen sind einzuhalten, eine
stédndige Anfahrbarkeit mit schwerem Gerét (Vergleich: Mullfahrzeug) der War-
tungsschachte ist zu gewahrleisten, das Stellen eines Dreibocks auf festem Unter-
grund zum Einstieg der Schachte muss maoglich sein.
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Die festgesetzte Dachbegriinung reduziert den Niederschlagsabfluss von den Da-
chern auf weniger als die Halfte im Vergleich zu nicht begriinten Dachern. Hier-
durch und mit den Bestimmungen nach 7.1 der textlichen Festetzungen wird das
wasserwirtschaftliche Ziel der Vermeidung von Niederschlagsabfluss ausreichend
bericksichtigt.

Wegen der Dachbegriinung ist das anfallende Dachflachenwasser nur zu Bewas-
serung von Grinflachen geeignet. Die Anordnung von Zisternen zur Regenwas-
sernutzung ist aber wegen der geringen Ausbeute nicht sinnvoll und wegen der ge-
ringen Uberdeckung der Tiefgaragen (ca. 0,6 m) auch technisch nicht und nur un-
wirtschaftlich moglich. Auf die Festsetzung der Niederschlagswassernutzung durch
Anlage von Zisternen wird deshalb verzichtet, zumal Abflussspitzen bei Starkregen
durch Zisternen ohnehin nicht gemindert werden.

Ein Rlckhalt von Niederschlagswasser ist wegen der Grolde des Einleitgewassers
(Rhein) nach dem aktuellen Regelwerk nicht erforderlich.

Bei extremen Niederschlagen reicht die Regenwasserkanalisation flir die Ableitung
des Niederschlagswassers nicht aus. Das Gefalle von Stralten und des Gelandes
(auch zwischen den Hausern) ist stidlich der Hauserreihe entlang der Planstralie 9
und der Kostheimer Landstral’e so zu wahlen, dass flir diesen Fall eine Ableitung
des Niederschlagswassers an der Oberflache in Richtung FloBhafen sichergestellt
ist. Dies wird durch die Festsetzung von Stra3en- und Gelandehoéhen erreicht.

B AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

1 Gestaltung der baulichen Anlagen, s. Teil B, Ziff. 1 der textl. Festsetzungen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur &uf3eren Gestalt sind grund-
satzlicher Art. Die Regelungen sollen einen ausreichend grof3en Gestaltungsrah-
men ermoglichen. Angestrebt wird eine Gestaltung, die einen groRen Wohnwert
und Vielfalt in Form und Farbe vermittelt. Das ist z.B. dann der Fall, wenn wenige
Gestaltungselemente variantenreich erkennbar wiederkehren.

1.1 Dachgestaltung, s. Teil B, Ziff. 1.1 der textl. Festsetzungen
1.1.1  Dachform, Dachneigung, s. Teil B, Ziff. 1.1.1 der textl. Festsetzungen

Es werden nur Gebaude mit Flachdach zugelassen. In den planungsrechtlichen
Festsetzungen wurden in der Regel vier- bis sechsgeschossige Baukorper festge-
setzt. Bei dieser Geschosszahl wirken Baukorper mit geneigten Dachern ,Uber-
héht* und unharmonisch. Flachdacher sind fir diese Gebaude geeigneter.
Baukorper mit Flachdach wirken ,kubisch®. Die geplanten Gebaudegruppen an
den Mehrgenerationenplatzen erfordern zur Betonung des Stadtraums diese Wir-
kung. Die Moglichkeit, in Verbindung mit Staffelgeschossen, Dachterrassen zu er-
richten, ist ein weiteres Argument fir die ausschlie3liche Zulassigkeit von Flach-
dachern.

1.1.2 Brustungen, s. Teil B, Ziff. 1.1.2 der textl. Festsetzungen
Als Gebaudeoberkante gilt die Attika des letzten Geschosses (Vollgeschoss oder

Staffelgeschoss). Die zuldssige Hohe der baulichen Anlage ist eine Obergrenze.
Sie muss nicht ausgenutzt werden. Wenn lGber dem letzten Geschoss auf der
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Dachflache z.B. eine Dachterrasse errichtet wird, missen Briistungen einen Ab-
stand von mind. 1,50 m von der Attika einhalten. Die Hohe von 1,20 m Uber der
Gebaudeoberkante (Attika) darf diese nicht tiberschreiten.

Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass keine Anlage entsteht, von der die Wir-
kung, vergleichbar wie von einem zusatzlichen Geschoss, ausgeht. Die stadtebau-
liche Ordnung wirde dadurch gestort.

1.2 Fassaden, s. Teil B, Ziff. 1.2 der textl. Festsetzungen

Putzfassaden in zurtickhaltender Farbigkeit sollen die Gebaudearchitektur pragen.
Die Verwendung von Glas ist zuléassig, wird sich aber in der Regel auf Fassaden-
offnungen beschranken. Denkbar ist bei der rlickgratartigen Bebauung an der
PlanstralRe 9 (Sammelstral3e) eine Glasvorhangfassade aus Griinden des Schall-
schutzes. Ihre Gestaltpragung wirkt dann in Richtung Kostheimer Stral3e. Das
Wohngebiet selbst soll aber durch die Putzfassaden gepragt werden.

Einrichtungen zur Nutzung der Solarenergie sind zulassig.

1.3 Balkone, Dachterrassen, Terrassen und Loggien, s. Teil B, Ziff. 1.3 der textl. Fest-
setzungen

Balkone, Dachterrassen, Terrassen und Loggien sind direkt der Wohnung zuge-
ordnete Freirdume. Sie steigern den Wohnwert. Um eine GiberméaRige Betonung
der Gebaudegestalt zu vermeiden wir pro Wohnung nur eine dieser Anlage zuge-
lassen. Aus architektonischen Griinden, z.B. um eine besonderes pragende Wir-
kung zu erzeugen oder eine attraktive Blickbeziehung zu ermdglichen, sind Aus-
nahmen moglich.

Die GrofRenbeschrankung der Grundflache und der Auskragung von Balkonen und
Loggien soll eine gestalterische Uberpragung der Fassade ausschlieBen. Ver-
schattungen von darunter liegenden Fenstern koénnen dadurch vermieden werden.

2 Werbeanlagen, s. Teil B, Ziff. 2 der textl. Festsetzungen

Das ,LindeQuartier” ist ein "Allgemeines Wohngebiet“. Nutzungen, die Werbeanla-
gen erfordern, sind nur im sehr untergeordneten Rahmen im Gebiet zu erwarten.
Die Festsetzungen schranken deshalb eine gestaltprdgende Dominanz von Wer-
beanlagen ein.

3 Grundstiicksfreiflachen § 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO, s. Teil B, Ziff. 3 der textl. Festset-
zungen

3.1  Aufschittungen, Stiitzmauern und Bdschungen, s. Teil B, Ziff. 3.1 der textl. Fest-
setzungen

Die Hohenlage der WA-Gebieten und der Flachen fir den Gemeinbedarf wurde
planungsrechtlich festgesetzt (s. Teil A, Ziff. 11). Der erneute Hinweis auf den
Hochwasserschutz und die Anforderung des Bodenmaterials dient der Berticksich-
tigung der betreffenden Belange bei der Grundstiicksgestaltung.
Niveauunterschiede kdnnen z.B. durch die Errichtung barrierefreier Zugange, Ter-
rassen oder durch Erdmodellierung im Zusammenhang mit Baumpflanzungen ent-
stehen. Stitzmauern bis zu 1,00 m sind zul&ssig. Es handelt sich um die Hohe,
von der nach 8 6 (8) HBO keine Wirkung wie von Gebauden ausgeht. Boschungen
kénnen ebenfalls zum Niveauausgleich angewendet werden. Sie dienen regelma-
Big dem Niveauausgleich bei der Gestaltung von Gartenflachen.
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3.2 Einfriedungen, s. Teil B, Ziff. 3.2 der textl. Festsetzungen

Einfriedungen tragen wesentlich zur Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen bei.
Angestrebt wird eine Gestaltung, mit wenigen Gestaltungselementen, die varian-
tenreich erkennbar wiederkehren. Aus diesem Grund wurden nur Hecken oder in
Hecken gefuhrte Maschendrahtzdune sowie als Stabgitterstabe aus Metall fur zu-
lassig erklart. Die Beschrankung der Hohe auf maximal 1,10 m soll enge Raume
ohne Blickbeziehungen vermeiden. angestrebt wird ein offener weitlaufiger Cha-
rakter der Freiflachen, ohne Dominanz von Einfriedungen.

3.3 Mullstandorte, s. Teil B, Ziff. 3.3 der textl. Festsetzungen

Muillstandorte kénnen ein Wohnquartier negativ pragen. Das ist insbesondere
dann der Fall wenn sie das Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums pragen oder
wenn Gebaudezugange davon wesentlich gepréagt werden. Die getroffenen Fest-
setzungen sollen das vermeiden.

3.4 Gestalterische Vorgaben zu Tiefgaragenzufahrten, s. Teil B, Ziff. 3.4 der textl.
Festsetzungen

Tiefgaragenzufahrten kdonnen durch ihre Tieflage die Grundstticksfreiflachen ge-
stalterisch negativ beeinflussen. Das ist besonders bei langen Zufahrten der Fall.
Eine gestalterische wie funktionale Aufwertung kann durch die Uberdeckung erfol-
gen, wenn die erforderliche Durchfahrtshdhe erreicht ist. Fur diesen Fall werden
Uberdeckungen gefordert. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sind
diese Uberdeckungen zu begriinen.

C KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

1.1 Anlass und MaRnahmen zur Ermittlung von Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Aufgrund § 1 Abs. 6 BauGB wurde fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
im Herbst/Winter 2006 durch ein Ingenieurbiro eine ,Historische Standortrecher-
che® durchgefihrt. Zielsetzung war die Ermittlung von Flachen, bei denen auf-
grund umweltrelevanter (Vor-)Nutzungen der Verdacht erheblicher Schadstoffbe-
lastungen des Bodens besteht. Diesbeziiglich konnten auf dem ehemaligen indust-
riell - gewerblich vorgenutzten Geldnde Bereiche ausgegrenzt werden, fiir die sich
ein Verdacht beziiglich Bodenkontaminationen konkretisierte. Diese Bereiche wur-
den nachfolgend umwelttechnischen Untersuchungen unterzogen.

Die bisher auf den Verdachtsbereichen durchgefiihrten umwelttechnischen Unter-
suchungen sowie die Ergebnisse der ,Historischen Recherche® sind in folgenden
Gutachten dokumentiert:

1. Linde AG Werk | Mainz-Kostheim - Historische Erkundung und Erstbewer-
tung; Ing.-Biro CDM Consult GmbH, Alsbach vom 09.01.2007

2. Orientierende Untergrunduntersuchung Kostheimer Landstralle, Werk I,
55246 Mainz-Kostheim; Ing.-Bliro CDM Consult GmbH, Berlin vom
28.09.2007
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3. Bericht zur orientierenden Gebaudeschadstoffuntersuchung auf dem Ge-
lande der Linde AG, Kostheimer LandstralRe, Werk |, 55246 Mainz-
Kostheim, CDM Consult GmbH vom 29.07.2008

4. Detailuntersuchung in 3 lokalen Bereichen der Werkhallen, BV Kostheimer
Landstral3e, 55246 Mainz-Kostheim, Priifbericht der CDM Consult GmbH
vom 31.07.2008

5. Rickbau- und Entsorgungskonzept fir das Grundstlck der Linde AG,
Kostheimer Landstrafie, Werk |, 55246 Mainz-Kostheim, Bericht der CDM
Consult GmbH vom 12.08.2008

6. Aktuelle Zusammenfassung der Altlastensituation (Boden und Grundwas-
ser sowie Gebaudeschadstoffe) und Untersuchungskonzept auf dem
Standort der Linde AG, Werk |, Kostheimer Landstralde in 55246 Mainz-
Kostheim. ,Status Quo“-Bericht der HPC AG vom 23.10.2009

7. Untergrunduntersuchungen auf Altlasten mit Gefahrdungsbeurteilung,
Standort der Linde AG, Werk |, Kostheimer Landstrale in 55246 Mainz-
Kostheim, Teil 1 und 2, Bericht der HPC AG vom 29.01.2010

Die umwelttechnischen Gutachten (Punkte 2, 4, 6 und 7) beinhalten jeweils die
Dokumentation der Art, des Umfangs und der Ergebnisse durchgefiihrter Mal3-
nahmen und eine Bewertung festgestellter Befunde.

Art und Umfang von Belastungen der Bodenluft und von Bdden, die zu einer Kenn-
zeichnung von Flachen gem. § 9, Abs. 5 (3) BauGB unter Beriicksichtigung der
geplanten Nutzung fuhrten, sind der Anlage "Zusammenfassung von Grundlagen
zur Ermittlung und Darstellung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind" zu entnehmen. Auf absehbare weitere Malinah-
men aus den Bereichen Wasser-/ Bodenschutz- und Altlastenrecht sowie Abfall-
recht wird hingewiesen (Zeile "Durchzuflihrende MaRnahmen", siehe folgende Ta-
belle).
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Tabelle ,Darstellung Umweltrelevanter Malnahmen aus umwelttechnischen Untersuchungen und
hieraus resultierende Malnahmen Bebauungsplangebiet "LindeQuartier" in Mainz-Kostheim

Bei untersuchten Flachen ohne eine Kennzeichnung nach § 9, Abs. 5 (3) BauGB
ist nicht automatisch auf eine Schadstofffreiheit des Untergrundes zu schlief3en; so
kénnen z.B. Schadstoffbelastungen vorliegen, die keinen weiteren Handlungsbe-

darf im Sinne des Bodenschutz- und Altlastenrechts oder Wasserrechts aufweisen,
aber abfallrechtlich von Bedeutung sind. Einzelheiten hierzu sind den vorliegenden
Gutachten, die zur Abwagung und Bewertung der Flachen herangezogen wurden,

zu entnehmen.
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Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden abfallrechtlichen Bestim-
mungen (Kreislaufwirtschaftsgesetz KrwWG und Hessisches Ausfiihrungsgesetz
zum Kreislaufwirtschaftsgesetz HAKIWG, jeweils gliltige Fassung) vom Bauherren
eigenverantwortlich einzuhalten. Weitere Informationen hierzu erteilt das Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, als
zustandige Abfallbehoérde.

Alle Beurteilungen basieren auf Erkenntnissen zum Zeitpunkt September 2016. In
nachgeschalteten Verfahren sind daher die aktuellen Sach- bzw. Bearbeitungs-
stande zu prifen und auf die Einhaltung geltender Vorschriften zu achten.

1.2 Gutachten

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

Bewertungskriterien zur Ermittlung der Erheblichkeit von umweltgefahrdenden Bo-
den- und Bodenluftbelastungen

Nach § 9, Abs. 5 (3) BauGB sind Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen. Zur Ermitt-
lung der Erheblichkeit von Bodenbelastungen wurde die Liste "Nutzungsbezogene
Orientierungswerte fir tolerierbare (Schad-) Stoffgehalte in oberflachennahen B6-
den" herangezogen, die in Abstimmung mit dem Gesundheitsamt entwickelt wur-
de. Die Liste beinhaltet ausgewahlte umweltrelevante Schadstoffe, denen in drei
Sensibilitatsstufen (S1 - S3) auf das Schutzgut Mensch bezogene, tolerierbare
Schadstoffgehalte zugeordnet sind. Die Sensibilitatsstufen beriicksichtigen unter-
schiedliche Arten von Oberflachennutzungen bzw. -versiegelungen. Somit werden
neben der jeweiligen Stofftoxizitdt auch verschiedene potentielle Aufnahmemadg-
lichkeiten (oral, inhalativ, iber Hautkontakt oder sekundar iber Nahrungsaufnah-
me) von unterschiedlichen Personengruppen wie Kleinkinder, Jugendliche oder
Erwachsene berticksichtigt (vgl. Anlage: "Nutzungsbezogene Orientierungswerte
fur tolerierbare [Schad-] Stoffgehalte in oberflichennahen Béden. Schutzgut
Mensch"; Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand 09/99).

In der Beurteilung der vorliegenden Ergebnisse aus den umwelttechnischen Unter-
suchungen waren entsprechend der geplanten Nutzung in der Regel die tolerierba-
ren Schadstoffgehalte der Sensibilitatsstufe S2 ausschlaggebend, da flir die betref-
fenden Flachen als Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet* (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
in Form von Mehrfamilienhdusern / Blockbebauung mit Begleitgriin ausgewiesen
bzw. vorgesehen ist. Fiir die als ,Offentliche Griinflichen* (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB) ausgewiesenen Bereiche wurden ebenfalls die Werte der Sensibilitatsstu-
fe S2 herangezogen; Ausnahme hiervon bilden Flachen, die flir die Einrichtung
von Kinderspielplatzen vorgesehen sind. Diese wurden nach der Sensibilitatsstufe
S 1 bewertet.

Eine Kennzeichnung von Flachen im Bebauungsplan gem. § 9, Abs. 5 (3) BauGB
erfolgte bei (flachiger) Uberschreitung der jeweils tolerierbaren Schadstoffgehalte
in Boden bis ca. 1 m Tiefe. Fur das Medium Bodenluft erfolgte eine Kennzeichnung
bei Uberschreitung des jeweils anzuwendenden Orientierungswertes unabhéngig
von der Tiefe, in welcher die Belastung festgestellt wurde. Eine Kennzeichnung er-
folgte auch dann, wenn Schadstoffbelastungen festgestellt wurden, die einen wei-
teren Handlungsbedarf nach Wasserrecht oder Bodenschutz- und Altlastenrecht
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erkennen lassen; in diesem Fall wurde die Kontamination tiefenunabhangig bewer-
tet. Daher umfasst die gekennzeichnete Flache das vom bodenschutzrechtlichen
Verfahren betroffene Areal des ehemaligen Linde Werk I.

Keine Kennzeichnung erfolgte bei Flachen, die ausschlie3lich im Sinne des Abfall-
rechts relevante Kontaminationen aufweisen, die 0.g. Bewertungskriterien jedoch
unterschreiten.

1.3 Ergebnisse

1.3.1 Bodenbelastungen (incl. Bodenluftbelastungen)

Sanierbarkeit festgestellter Bodenbelastungen hinsichtlich der geplanten Nutzung:
Nach dem vorliegenden Gutachten sind alle ausgewiesenen Nutzungen realisier-
bar, da die erkannten Schaden beseitigt werden konnen. Die ausgewiesenen
Nutzungen laut Bebauungsplan sind realisierbar. Voraussetzung ist die Beseiti-
gung der Kontaminationen nach Maligabe der zustandigen Behdrde. Einzelheiten
hierzu regelt der Sanierungs-/Sicherungs- und Entsorgungsplan gem. § 13
BBodSchG, Gelande des ehemaligen Linde-Werks (Wohnbebauung Linde-
Quartier), Kostheimer Landstrafe 17-21 in 55246 Mainz-Kostheim (Ingenieurbiiro
HPC AG vom 16.06.2016) in Verbindung mit dem Sanierungsbescheid des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt, Abtl. Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden vom
20.07.2017.

1.3.2 Kennzeichnung von Flachen gem. § 9, Abs. 5 (3) BauGB

In der in Ziffer 1.1 beigefligten Tabelle "Darstellung relevanter Ergebnisse aus
umwelttechnischen Untersuchungen und hieraus resultierender Malknahmen - Be-
bauungsplangebiet LindeQuartier in Mainz-Kostheim® , Spalten 1 und 3, sind Art
und Umfang von Bodenbelastungen aufgefihrt, die zur Kennzeichnung von Fla-
chen gem. § 9, Abs. 5 (3) BauGB im Bebauungsplan flihrten.

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

2 Nachrichtliche Ubernahme festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des
§ 76 Wasserhaushaltsgesetzes sowie der Vermerk von Risikogebieten im Sinne
des § 73 Wasserhaushaltsgesetz (§ 9 Abs. 6a BauGB)

In den zeichnerischen Festsetzungen wurden die festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiete im Sinne des § 76 Wasserhaushaltsgesetzes ibernommen. Die Ri-
sikogebiete nach § 73 des Wasserhaushaltsgesetzes wurden vermerkt.

Die im B-Plan dargestellte 100-jéhrliche Uberschwemmungsgebietsgrenze ent-
sprechend der Uberschwemmungsgebietsverordnung des RP Darmstadt vom
17.09.2000, Az. IV/IWI1 42.2-79 i 04.01 ist die amtliche Grenze. Fir Genehmigungs-
vorhaben wird aber die aktualisierte 100-jahrliche Uberschwemmungsgebietsgren-
ze entsprechend dem Hochwasserrisikomanagementplan (HWRMP) Rhein, Los 2:
Rheingau (Stand 12.06.2015, RP Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt
Wiesbaden, Dez. 41.2, benutzt, weil sie auf neueren Berechnungen und Hochwas-
serabflussfestlegungen beruht. Die 100-jahrliche (zukiinftige) Uberschwemmungs-
gebietsgrenze nach Hochwasserfreilegung des Linde Quartiers endet vor den
hochwasserfreigelegten Wohnbereichen des Linde Quartiers. Der dadurch verlo-
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rengehende Retentionsraum wird durch Tieferlegung der Uferpromenade kompen-
siert (siehe: Hochwasserfreilegung des LindeQuartiers, Retentionsraumbilanz. Be-
ratung flir Wasser und Umwelt, Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann, 96486 Lautertal, Sep-
tember 2015).

Die sog. ,extreme Uberschwemmungsgebietsgrenze® entsprechend Hochwasser-
risikomanagementplan (HWRMP) Rhein, Los 2: Rheingau (Stand 12.06.2015, RP
Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dez. 41.2, entspricht ndhe-
rungsweise dem Hochwasserrisikogebiet nach § 78b WHG, flr einen extremen
Hochwasserabfluss, der im HWRMP dem 1,3-fachen 100-jahrlichen Abfluss
gleichgesetzt wurde. Diese Uberschwemmungsgebietsgrenze wird durch das
Neubaugebiet praktisch nicht beeinflusst.

In der “Erganzende Stellungnahme zur Auswirkung der Hochwasserfreilegung des
Linde-Quartiers auf die 100-jahrlichen und extremen Uberschwemmungsgebiets-
grenzen®, April 2018, erstellt von Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann erfolgen dazu néhere
Ausfuhrungen.

HINWEISE

Die Hinweise in den textlichen Festsetzungen sollen auf Belange aufmerksam ma-
chen, die Im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplans, mit besonderer Sorgfalt,
zu beachten sind.

Neben den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans
(Erméachtigungsgrundlage BauGB) sind weitere Rechtsvorschriften, Regelungen
und Planungen beim Vollzug des Bebauungsplans zu beachten.

Die am Vollzug der Planung Beteiligten missen deshalb in eigner Verantwortung
prifen, was bei der Errichtung ihrer Vorhaben beachtet werden muss.

Die Bauleitpléne sollen nach heutigem gesetzlichen Auftrag explizit ,auch in Ver-
antwortung fur den allgemeinen Klimaschutz® entwickelt werden (§1a Abs.5 Satz 2
BauGB). Das wurde durch die Erstellung einer Klimaexpertise im Zusammenhang
mit dem stadtebaulichen Entwurf berlicksichtigt (s. Kap. | 3.5 ,Klimaexpertise®)

Umweltschutzbelange sollen auch in Bezug auf die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien bertcksichtigt werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB).

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Eigentumsverhéltnisse und bodenordnende Mal3hahmen

Ein Bodenordnungsverfahren ist voraussichtlich nicht erforderlich, da sich das ge-
samte Areal im Eigentum eines Vorhabentragers befindet. Auf der Grundlage des
Bebauungsplans erfolgt die Einteilung in 6ffentliche und private Grundstticke.

Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen Manahmen
voraussichtlich entstehen

Der Gemeinde entstehen durch die vorliegende Planung voraussichtlich keine
Kosten. In einem stadtebaulichen Vertrag soll geregelt werden, dass die Kosten flir
die Planungsleistungen, die Absenkungen der Gehwege, die Herstellung der 6f-
fentlichen Verkehrsflachen Planstral’e 1-9 und die Begrinungsmafnahmen vom
Vorhabentrager tibernommen werden.
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Statistische Angaben

Flachenbilanz

Die Beteiligung an Infrastrukturmaf3nahmen und an Ma3nahmen im 6ffentlichen
Stralienraum zur ErschlieBung (Kreisverkehr, Promenade etc.) soll ebenfalls im
stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

Flachenbilanz ,LindeQuartier”

Teilflachen
ha (ca.)

Gesamtflachen
ha (ca.)

Y%-Wert

Y%-Wert
Summen

Geltungsbereich des Bebauungsplans
_LindeQuartier”

Aussere VerkehrserschlieBung Kostheimer
Landstralle, u.a”

Bruttobauland

Offentliche Verkehrsflachen  LindeQuartier” 1,71

Planstralien 1 - 9

Verkehrsgrunflachen _LindeQuartier” 0,22

Summe dffentliche Verkehrsflachen 1,93 | 17,7 %
_LindeQuartier”

JUferpromenade” (mit Spiel- und 1,25

Freizeitflichen)

Kinderspielplatz Planstralfe 3" 0,07

Jugendtreffpunkt” 0,11

JZentraler Platz® 0,24

Flache far MaBnahmen nach § 9 Abs.1, Nr. 0,1

20 BauGB

Summe dffentliche Granflachen 1,77 16,2 %

LindeQuartier”

Summe der offentlichen Flachen

LindeQuartier”

Flache fur den Gemeinbedarf Kindergarten®

Fléache fir den Gemeinbedarf  Kindergarten /|0,23

Jugendraum®

Summe Flachen fir den Gemeinbedarf 0,45 4.1 %
LindeQuartier”

WA-1 0,93

WA-2 1,28

WA-3 0,85

WA-4 0,79

WA-S 0,96

WA-B 1,07

WA-7 0,52

WA-8 0,33

Gemeinschaftsstellplatze den WA-Gebieten 0,02

zugeordnet

Summe Wohnbauflachen  LindeQuartier” 675 619%
Summe der Bauflachen 7.2 66,1 % I

66% des Bruttobaulandes werden als Bauflachen genutzt und dienen der Errich-
tung von Gebduden. In der stddtebaulichen Bilanzierung ist das ein vergleichswei-
se geringer Prozentsatz. Im verdichteten Stadtebau werden in der Regel 75 - 80%
erreicht. Der hohe Freiflachenanteil (Verkehrs- und Grinflachen) von ca. 34 %
verdeutlicht, dass die zur stddtebaulichen Ordnung erforderliche Dichte die gesun-
den Wohnbedingungen im ,LindeQuartier” nicht beeintrachtigt (s. dazu auch 2.4 ff.
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3.2

der Begriindung). Bis auf die Planstra’e 9 (Sammelstralde) besitzen auch die Ver-

kehrsflachen hohe Aufenthaltsqualitat, z.B. als verkehrsberuhigter Bereich

(Verkehrszeichen 325.1).

Malf der baulichen Nutzung

Mal der baulichen Nutzung in den
wAllgemeinen Wohngebieten®

Anmerkungen

Summe der Wohnbaufldche, (m2)

67.553

Summe aller Grundstlcke (Baufldchen) in
den WA 1 - 8 - Gebieten, die mit
Wohngebduden bebaut werden kénnen.

Summe der Grundflédchen nach § 19
BauGB, (m2)

20.798

Summe der zuldssigen Grundflachen
aller Gebéude die innerhalb der
(iberbaubaren Grundstiicksflachen in den
WA 1 - 8 - Gebieten errichtet werden
kénnen.

(zum Nachweis der Obergrenze
nach § 17 Abs. 1 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) 0,31 Verhéltniszahl (Summe der Grundflachen,

(zum Nachweis der Obergrenze geteilt durch die Summe der

nach § 17 Abs. 1 BauNVO) Wohnbaufladchen). Die Obergrenze
betrégt nach § 17 Abs. 1 BauNVvO ,0,4".

Summe der Grundfldchen mit 47.513 |Wird auch als ,versiegelte Flache"

Anrechnung der Flachen nach § 19 bezeichnet. Es handelt sich um die

Abs. 4 BauNVO, (m2) Summe der Grundflachen von
Tiefgaragen, Stellplatzen, Zuwegungen,
Nebenanlagen und Gebéauden in den WA
1 -8 - Gebieten.

Grundflachenzahl (GRZ), mit 0,70 Verhéltniszahl (Summe der Grundflachen

Anrechnung der Flachen nach § 19 § 19 Abs. 4 BauNVO, geteilt durch die

Abs. 4 BauNVO Summe der Wohnbaufldchen).Nach § 19
Abs. 4 BauNVO ist die Obergrenze
.0.6" (Wert fur ,Allgem. Wohngebiete®).
Dieser Wert wird mit 0,1 tberschritten. Im
Bebauungsplan kdnnen aber
-abweichende Bestimmungen” getroffen
werden (s. § 19 Abs. 4 BauNVO). Davon
macht der Bebauungsplan Gebrauch (s.
Ziff. 2.1.2 der Begrindung).

Summe der Geschossflachen nach [|87.317 |Summe der Geschossflachen aller

§ 20 BauNVO, in Vollgeschossen Vollgeschosse in den WA 1 - 8 - Gebieten

(m2)

Geschossflachenzahl (GFZ) 1,29 Verhéltniszahl (Summe der

Geschossflachen, geteilt durch die
Summe der Wohnbaufldchen). Die
Obergrenze betrdgt nach § 17 Abs. 1
BauNVO ,1,2%. Der Wert wird um 0,09
Uberschritten. Die Obergrenze kann aus
stadtebaulichen Grinden Uberschritten
werden (s. §17 Abs. 2 BauNVO). Davon
macht der Bebauungsplan Gebrauch (s.
Ziff. 2.4.1 der Begrindung).

Die Obergrenzen flir das Mal der baulichen Nutzung wird bei der Betrachtung des
Gesamtgebietes Uberschritten. Diese Uberschreitung betragt bei der ,versiegelten
Flache“ GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO den Wert 0,1 und bei der GFZ nach § 17
Abs. 1 den Wert von 0,09.

Im Sinne des § 17 Abs 2 BauNVO und des § 19 Abs. 4 BauNVO ist die Uberschrei-
tung stadtebaulich begriindet und ausgeglichen (s. dazu Il. A, Ziff. 2.1.2 und 2.4
ff.der Begriindung).
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3.3  Schéatzung der Wohnungsanzahl im ,LindeQuartier*

[Schatzung der Wohnungsanzahl im Anmerkungen

,LindeQuartier* _
Summe der Geschossflachen in 87.317 |Summe der Geschossflache (s. Tab.
Vollgeschossen in den WA-1-8- Anlage 1 der Begrundung, Sp. 7,
Gebieten, (m2) drittletzte Zeile).
Bruttogeschossflache der 14 169 |Es wird angenommen, dass jedes
Staffelgeschossen Geb&ude ein Staffelgeschoss
(Nichtvollgeschosse) (Nichtvollgeschoss) besitzt.

Von der Grundflache 20.798 m2 (s.
Tab. Anlage 1 der Begrindung, Sp. 4,
drittletzte Zeile) mUssen die Balkone
und Terrassen abgezogen werden( bei
den Staffelgeschossen nicht
vorgesehen). Die bereinigte
Grundflache betragt 18.892 m2, sie

_ wird mit 0.75 multipliziert.

Summe der Geschossflachen in allen |101.486]Es handelt sich um die Summe der
Geschossen, (m2) Geschossflache, die durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans
planungsrechtlich maglich ist (absolute

Obergrenze).
Geschatzter mittlerer 124 Die geschatzte mittlere
Geschossflachenanteil je Wohnung Wohnungsgrée betragt, je nach
(m2) Geb&gudeform, ca. 70 % - 80 % des
mittleren Geschossflachenanteils.
Geschéatzte Anzahl der Wohnungen 1818 Summe aller Geschossflachen, geteilt
(WE) durch den geschétzten mittleren

Geschossflachenanteil je Wohnung
(WE), ergibt die geschatzte
Wohnungsanzahl.

Bruttobauland ,LindeQuartier” (ha) 10,9 s. Tab. Flachenbilanz ,LindeQuartier”

Bruttowohnungsdichte (WE / ha) 75 Geschatzte Wohnungsanzahl, geteilt
durch des Bruttobauland ergibt die
Bruttowohnungsdichte.

Die besondere Lagegunst im Stadtgebiet, die zum FloBhafens ausgerichtete Be-
bauung, mit kurzen Wegen zum Ufer, und die Nahe zur ,Maaraue®, sprechen da-
fur, moglichst vielen Menschen ein Wohnen im ,LindeQuartier” zu ermdglichen.

Unter Beachtung der gesunden Wohnbedingungen wurde mit ca. 75 WE/ha eine
optimale Wohnungsdichte erreicht (s. dazu Ziff. Il.A, 2.4 ff. der Begriindung).

Die Ziele der Raumordnung werden efrfilllt.
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3.4  Ausnutzungsprognose (Tabelle, Stand 14.05.2018)

AUSNUTZUNGSPROGNOSE
PROJEKT : LINDEQUARTIER, MZ-KOSTHEIM
PLANUNGSGR.: DF/VI
AKTUALISIERUNG: M:14.05.2018/VI Erweiterung des Geltungsbereiches
1 2 3 4 5 | 6 7 8 9 10 11
Projekt Haus/ |Grundst.-| Grund- Geschosse Gesch.- | GRZ GFZ GRZ Il GRZ Il
Nr. (iberbaubare | flache flache Voll- Staffel- | flache §19(2) chne Fléche §19 (4)
Grundstiicksfl. m? m? BauNvO | Staffelges. BaulViO
WA 1.1 1316 27| 4 1 1620| 0,34 1,23 864 0,66]
WA 1.2 839 277 3 1 765| 0,33 091 547 0,65
WA 1.3 879 281 2 1 510 032 0,58 551 0,63
WA 1.4 1077 280 4 1 1024| 0,26 0,95 633 0,59
WA 1.5 2019 565 4 1 2048 0,28 1,01 1211 0,60
WA 1.6 2030 406| 4 1 1440 0,20 0,71 1053 0,52
WA 1.7 1146 401 4 1 1440| 0,35 1,26 740 0,65
|WA4 Gesamt] | 9306] 2657 8847 0,29 0,95 5599 0,60]
WA 2.1 1422 597 5 1 2700 042 1,90 1135 0,80
WA 2.2 927 278 5 1 1275 0,30 1,38 563 0,61
WA 2.3 1878 563 4 1 2048 0,30 1,09 1199 0,64]
WA 2.4 1837 569 4 1 2048| 0,31 1,11 1196 0,65
WA 2.5 2445 3e1| 7 1 2520 0,16 1,03 1151 0,47
WA 2.6 1580 395 5 1 1800 025 1,14 1031 0,65
WA 2.7 1056 37| 7 1 1995| 0,30 1,89 766 0,73]
WA 2.8 1678 839 3 1 2304| 0,50 1,37 1299 0,77
|wa-2 Gesamt] | 12823] 3949 16690 0,31 1,30 8340 0,65
WA 3.1 2040 838 5 1 3825 041 1,88 1877 0,92
WA 3.2 1566 282 6 1 1536| 0,18 098 879 0,56}
WA 3.3 2038 571 4 1 2048 0,28 1,00 1425 0,70
WA 3.4 1680 403 7 1 2520 0,24 1,50 1294 0,77
Pavillon WA 3.5-1 588 318 1 0 288 054 0,49 487 0,83
Praxen WA 3.5-2 625 350 3 1 960| 0,56 1,54 620 0,99
[WA3Gesamt| | 8537 2760 177 0,32 1,31 6561 0,771
WA 4.1 2487 8486| 5 1 3825 034 1,54 1976 0,79
WA 4.2 1091 284 4 1 1024| 026 0,94 626 0,57
WA 4.3 1420 568 4 1 2048 040 1,44 1105 0,78]
WA 4.4 1585 285 6 1 1536 0,18 0,97 935 0,59]
WA 4.5 1367 39| 6 1 2160 0,29 1,58 1061 0,78
JWA-4Gesamt| | 7950 2379 10593] 0,30 1,33 5704 0,72
WA 5.1 GWW 2203 727 5 1 3315 033 1,50 2078 0,94]
WA 5.2 1379 276| 4 1 1024| 0,20 0,74 897 0,65
] 1852 556 4 1 2048 0,30 1,11 1157 0,62
WA 5.4 2222 400 6 1 2160 0,18 0,97 1285 0,58
WA 5.5 1971 572| 4 1 2048 0,29 1,04 1180 0,60
|WA-5 Gesamt| | 9627 2531 10595 0,26 1,10 6507 0,69
WA 6.1 GWW 3467 1283 5 1 5850 0,37 1,69 3012 0,87
WA 6.2 1817 563 4 1 2048 0,31 1,13 1100 0,61
WA 6.3 1878 563 4 1 2048 0,30 1,09 1256 0,67
WA 6.4 1891 397 6 1 2160 0,21 1,14 1150 0,61
WA 6.5 1714 304] 6 1 2160| 0,23 1,26 1098 0,64)
|wWA-6 Gesamt| | 10767 3200 14266] 0,30 1,32 7615 0,71]
WA7.1 GWW 1830 895 5 1 3185] 038 1,74 1721 0,94]
WA7.2 1368 397| 5 1 1800| 029 1,32 993 0,73}
WA7.3 2015 846| 5 1 3840| 042 1,91 1650 0,82]
|wA-7 Gesamt] | 5213 1938 8825 0,37 1,69 4364 0,84]
WA 8.1 2454 1104] 5 1 5044| 045 2,06 1906 0,78
WA 8.2 876 280 5 1 1280 0,32 1,46 806 0,92
JWA-8 Gesamt 3330 1384 6324| 042 1,90 2712 0,81
|WA-1 bis WA-8 67553 20798 87317] 0,31 1,29 47513 0,70}
1.KITA sffentl. 2202 8s0| 2 1 1600| 044 0,73 1033 0,47
2.KITA Reserve|  Gffentl. 2300 770 2 1 1400 0,37 0,61 979 0,43

jaufelder LindeQuartier Wohnbebl4052018 GRZ-GFZ BauNVO 2013 Erweiterung Geltungsbereich
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\Y

Umweltbericht

Einleitung

Mit Beschluss des Gesetzes zur Einflihrung der Strategischen Umweltprifung und
zur Umsetzung der Richtlinie 2001/42/EG (SUPG) am 23.06.2004 und der entspre-
chenden Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) wurde fiir die Umweltpri-
fung als obligatorischer Bestandteil des Regelverfahrens flir Bebauungspléane ein-
gefuhrt. Die Umweltprifung fuhrt alle umweltrelevanten Belange zusammen und
legt sie im Umweltbericht den Behérden und der Offentlichkeit zur Stellungnahme
vor. Der Umweltbericht ist ein selbststandiger Teil der Begriindung zum Bebau-
ungsplanentwurf, der im Laufe des Verfahrens fortgeschrieben wird. Er stellt die
Ergebnisse der Umweltpriifung dar. Die Inhalte des Umweltberichtes sind in der
Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und §§ 2a und 4c BauGB festgelegt.

Am 9. Marz 2017 hat der Bundestag die Novellierung des Baugesetzbuches be-
schlossen. Die Novellierung dient der Anpassung des Stadtebaurechtes an die EU-
Anderungs-Richtlinie Gber die Umweltvertraglichkeitspriifung bei bestimmten 6f-
fentlichen und privaten Projekten vom 25. April 2014. In Bezug auf den Umweltbe-
richt betreffen die Anderungen insbesondere die zu priifenden Umweltfaktoren.
Unter anderem ist eine starkere Berlicksichtigung des Flachenverbrauchs durch
die Einfliihrung des Schutzgutes Flache als eigene Kategorie, eine starkere Be-
rucksichtigung von Umweltauswirkungen und der nachhaltige Umgang mit den
Ressourcen in der Bau- und Betriebsphase sowie eine Bewertung von Projekten in
Bezug auf den Klimawandel und Katastrophen vorgesehen. Nach Absatz 2 der An-
lage 1 der BauGB-Novelle sind die erheblichen Umweltauswirkungen zu beschrei-
ben und zu bewerten.

Nach der Anlage 1 der BauGB-Novelle sind im Umweltbericht folgende Inhalte zu
bearbeiten:

1. Einleitung

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans,
der Festsetzungen und des Bedarfs an Grund und Boden

b) Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festge-
legten Ziele des Umweltschutzes und deren Berlcksichtigung

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 Satz 1 ermittelt wurden

a) eine Bestandsaufnahme (Basisszenario), einschlielich der Umwelt-
merkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden
und eine Ubersicht (iber die voraussichtliche Entwicklung des Umwelt-
zustands bei Nichtdurchflihrung der Planung

b) eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiih-
rung der Planung, insbesondere die méglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase unter anderem infolge:

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit
relevant einschlieRlich Abrissarbeiten,

bb) der Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Bo-den,
Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit mdg-
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1.1

lich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Ressourcen zu berilicksichti-
gen ist,

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiit-
terungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von
Belastigungen,

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und
Verwertung,

ee) der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt (zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen),

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete oder auf die Nutzung von naturlichen Ressourcen

gg) der Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (zum Beispiel Art
und Ausmal} der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit des
Vorhabens gegenliber den Folgen des Klimawandels,

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe;

Beschreibung der geplanten Maltnahmen zur Vermeidung, Verhinderung,
Verringerung und zum Ausgleich sowie gegebenenfalls geplante Uberwa-
chungsmalfinahmen sowohl in der Bauphase als auch in der Betriebspha-
se

in Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz
6 Nummer 7 Buchstabe j (Anfalligkeit zuldssiger Vorhaben fir schwere
Unfalle und Katstrophen) mit Malihahmen zur Verhinderung oder Vermin-
derung und ggdfls. Bereitschafts- und vorgesehenen Bekampfungsmal}-
nahmen.

Zusatzliche Angaben

a)

b)

c)

c)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise
auf Schwierigkeiten

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Auswirkungen der Durchflihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

allgemein verstandliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben
nach dieser Anlage

Referenzliste der Quellen, die fur die im Bericht enthaltenen Beschrei-
bungen und Bewertungen herangezogen wurden.

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde der Firma Linde AG im Wiesbadener Stadt-
teil Mainz-Kostheim soll das Wohngebiet ,Lindequartier” entwickelt werden. Dieses
umfasst eine Flache von ca. 10,5 ha und erstreckt sich von der Kostheimer Land-
strale bis zum Werkszaun oberhalb der Uferbdschung des FlofRhafens. Der Be-
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bauungsplan schlief3t auch den norddstlich des Baugebiets liegenden Abschnitt
der Kostheimer Landstrale mit ein, so dass sich insgesamt ein Geltungsbereich
von 11,7 ha GroRRe ergibt.

Das neue Wohnquatrtier soll als Impulsgeber die stadtebauliche und freiraumplane-
rische Entwicklung in den benachbarten Stadteilen aktivieren. Vorgesehen sind 40
Wohngebaude und zwei Gemeinbedarfsflachen als Standorte fir soziale Infra-
struktureinrichtungen.

Der bisher nicht erlebbare FloRhafen erhalt eine 6ffentliche Uferpromenade und
wird Teil des regional bedeutsamen Rhein-Main-Uferweges. Die ErschlieBung des
Wohngebietes erfolgt tiber einen neuen Verkehrskreisel an der Kostheimer Land-
stral3e, die innere ErschlieBung lGber eine Sammelstrale und acht Wohnstralten
(Stichstral3en).

1.2 Festsetzungen des Bebauungsplans

Bauflachen
Der Bebauungsplan setzt Allgemeine Wohngebiete fest. Zulassig sind nach § 4
Abs. 2 BauNVO:

Nr. 1 Wohngebaude

Nr. 2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Nr. 3 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

Im Wohngebaudekomplex westlich des zentralen Platzes (WA-3-5) sind im Erdge-
schoss nur die in § 4 Abs.1 Nr. 2 BauNVO genannten ,der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften® zulassig.

Weiterhin sind zwei Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Soziale
Zwecke® geplant, die fir Kindertagesstatten, Hort oder sonstige Betreuungseinrich-
tungen zur Verfliigung stehen. Die Gemeinbedarfsflache am westlichen Rand des
Plangebietes, in Nachbarschaft zur 6ffentlichen Griinflache - Jugendtreffpunkt, soll
auch Einrichtungen fiir Jugendliche enthalten.

Die Haupterschlieffung erfolgt Uber die Kostheimer Landstral3e, die mit einem
Kreisel ausgestattet wird. Eine vom Kreisel abzweigende Sammelstral3e fuhrt in
das Baugebiet. Von der Sammelstral3e wird das innere Wohnquartier Gber Stich-
stralden (Sackgassen mit Wendehammer) erschlossen. Sie enden jeweils an ram-
penférmig hergestellten Zuwegungen zur Uferpromenade. Der ruhende Verkehr
wird Uber Tiefgaragen und 6ffentliche Parkplatze entlang der Sammelstrale und
der Wohnwege abgewickelt.

Das Bebauungskonzept sieht eine Gruppierung von Einzelhdusern um Mehrgene-
rationenplatze vor. Entlang der Kostheimer Landstral3e und der Bahnlinie werden
als Larmschutzmalinahme Gebauderiegel angeordnet. Entlang des FlolRhafens
reihen sich einzelne Punkthduser.

Die Gebaudehohen variieren zwischen 2 und 7-geschossig.
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Der Bebauungsplan setzt die Uberbaubare Grundstuicksflache durch Baugrenzen
fest. Das Mal der baulichen Nutzung, basierend auf einer Ausnutzungsprognose,
wird durch die Grundflache, die Geschossflache und die Zahl der Vollgeschosse
festgesetzt. Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl fir Anlagen
nach § 19 (4) Satz 1 Nr. 1-3 Baunutzungsverordnung (Stellplatze, Tiefgaragen)
wird ermdglicht und durch die Festsetzung absoluter Grundflachenwerte begrenzt.

Das fiir die Wohnbebauung vorgesehene Gelande wird zur Erreichung der Hoch-
wassersicherheit um ca. 1 m aufgehéht, im Bereich der Uferpromenade erfolgt ei-
ne Absenkung des heutigen Gelandeniveaus um ca. 50 cm (wasserrechtlicher Re-
tentionsraumausgleich).

Griinordnung

Entlang des Flo3hafens ist eine 15 m bis 20 m breite 6ffentliche Uferpromenade
festgesetzt, die frei von Kfz-Verkehr als griine Achse das Wohngebiet flankiert. Sie
wird mit einer Baumreihe Uberstellt und uferseitig von einem Fulweg (in wasser-
gebundener Bauweise) und entlang der Wohnbebauung von einem Radweg ge-
saumt. Innerhalb des griinen Bandes sind Spielstationen fiir altere Kinder vorge-
sehen. Zu den erhoéht liegenden Wohnbauflachen bildet eine begriinte Béschung
den Ubergang.

Vom geplanten Kreisel an der Kostheimer Landstral3e flhrt eine zentrale Verkehr-
sachse zum Flof3hafen, die in einer platzartigen Aufweitung am Ufer endet. Dieser
zentrale Platz soll Kommunikations- und Aufenthaltsfunktionen im kinftigen
Wohnquartier erfiillen.

Sechs Mehrgenerationenplatze bilden private Gemeinschaftsflachen innerhalb der
sich gruppierenden Einzelhduser. Sie sind zu 50% zu begriinen und mit mindes-
tens vier mittel- bis groRkronigen Baumen zu lberstellen.

Die als Mischverkehrsflache geplanten Wohnstrallen werden einseitig von einer
Baumreihe gesdumt, die auf den privaten Grundstiicksflachen angeordnet ist.

Innerhalb des Baugebietes sorgen das Pflanzgebot fir Baume (je 500 m? Grund-
stuckflache) und der Mindestanteil an Gehdlzen von 15% an der nicht Gberbauten
Grundstticksflache fiir eine strukturierte Durchgriinung. Eine 60 bis 80 cm dicke
Bodensubstratschicht auf den tber die Bebauung auskragenden Tiefgaragen er-
moglicht eine intensive Begriinung der unterbauten Freiflachen. Es werden Dach-
und Fassadenbegriinung festgesetzt.

Aus Grinden des Artenschutzes (Bereitstellung von Lebensraumangeboten flir ge-
fahrdete Heuschreckenarten und Reptilien) werden die verkehrsbegleitenden
Grunflachen entlang der Gleisanlagen als Schutzflachen nach § 9 (1) 20 BauGB
festgesetzt.

1.3 Bedarf an Grund und Boden
Den Bedarf an Grund und Boden stellt folgende Tabelle dar:

Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden

Wohnbauflachen (WA-1 bis WA-8) 67.553 m? 58%

Flache fir Gemeinbedarf 4.502 m? 4%
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Verkehrsflachen
(inkl. Verkehrsgriin)

28.735 m? 24%

Offentliche Griinflichen

- Flachen und Malnahmen 907 m?
zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

- KSP, Jugendtreff 1.392 m?

- Uferpromenade 14.161 m?
(inkl. Zentraler Platz)

16.460 m? 14%

Gesamt (Geltungsbereich)

117.250 m? 100%

14 In den Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes und

ihre Berlicksichtigung

1.4.1 Fachgesetze

Tabelle 2: Fachgesetze

Rechtliche Zielvorgaben
Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Art der Berticksichtigung in der Planung

§ 1 BNatSchG

Schutz der biologischen Vielfalt, der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes, der Vielfalt Ei-
genart und Schénheit sowie des Erholungswer-
tes von Natur und Landschaft. Der Schutz um-
fasst auch die Pflege, die Entwicklung und, so-
weit erforderlich, die Wiederherstellung von Na-
tur und Landschaft

- Herstellung eines hohen Durchgriinungsan-
teils durch Festsetzung der maximal Uber-
baubaren Flachen fir Gebaude, Stellplatze,
Tiefgaragen und Zufahrten

- Umfangreiche Pflanzung von Baumreihen
und Einzelbdumen im Bereich der Stral’en
und Mehrgenerationenplatze als Trittsteine
und Vernetzungselemente

- Pflanzgebote zur Verteilung und zu Flachen-
anteilen von Gehdlzen innerhalb der privaten
Grundstucksflachen (je 500 m? ein Baum,
15% der Grundstiicksfreiflache)

- Dachbegriinung zur Schaffung von Sekun-
darlebensrdumen

- Vorzugsweise Verwendung heimischer Ge-
hélzarten

- Gestaltung der Uferpromenade nach 6kologi-
schen Aspekten (Béschung zum Baugebiet:
als extensive Gras- und Krautflur, breiter mit-
tiger Grinstreifen mit GroRbdumen)

§ 1a (3) BauGB

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich er-
heblicher Beeintrdchtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes

- Verbal-argumentative  Eingriffs-Ausgleichs-
betrachtung

§ 44 (1) BNatSchG

Schadigungs-, Tétungs- und Stérungsverbot wild

lebender Tiere und Pflanzen der besonders bzw.

- Erstellung eines faunistischen Gutachtens
und einer artenschutzrechtlichen Prifung
nach dem Hessischen Leitfaden mit Hinwei-
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streng geschliitzten Arten

sen zu Vermeidungsmalnahmen

Rechtliche Zielvorgaben
Boden und Wasser

Art der Beruicksichtigung in der Planung

$§ 7a (2) BauGB

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden und
Reduzierung der Bodenversiegelung auf das
notwendige Mal3

- Wiederherstellen der natirlichen Bodenfunk-
tionen durch groRflachige Entsiegelungs-
mafinahmen

- Festsetzung der maximal Gberbaubaren Fla-
chen fir Gebdude, Stellplatze, Tiefgaragen
und Zufahrten

- Reduzierung von befestigten, vegetations-
freien Flachen auf das notwendige Mal}

§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung
der Funktionen des Bodens und Sanierung von
Altlasten

- Sanierung vorhandener Bodenkontaminatio-
nen

- Schaffung zusammenhangender Flachenan-
teile mit funktionsfahigen Bodenstandorten

- Intensive Begriinung der Tiefgaragen zur
Schaffung von belebten Bodenstandorten

§ 55 WHG

Ortsnahe Versickerung von Niederschlags-
wasser oder Einleitung direkt oder (ber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser

- weitgehende Herstellung von Wegen, Stell-
platzen und sonstigen zu befestigenden Fla-
chen in versickerungsfahiger Bauweise oder
Versickerung in angrenzende Griinflachen
als Beitrag zum Wasserhaushalt

- Dachbegriinung und intensive Tiefgaragen-
begriinung (zur Regenriickhaltung und Star-
kung der Verdunstung/des Kleinklimas)

$ 9 (6a) BauGB und § 46 HWG

Nachrichtliche Ubernahmen von Risikogebieten
bzw. tberschwemmungsgeféhrdete Gebieten, in
denen durch Uberschwemmungen erhebliche
Beeintrachtigungen des Wohls der Allgemeinheit
entstehen kénnen, in die Bauleitpléne

- In den zeichnerischen Festsetzungen wird
das amtlich festgestellte Uberschwem-
mungsgebiet nachrichtlich tbernommen und
die Uberschwemmungsgefdahrdeten Gebiete
(HQextrem) werden vermerkt

§ 78 (3) und (4) WHG, § 9 (6a) BauGB

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen und
Beeintrachtigungen auf den bestehenden Hoch-

- Bezlglich des Hochwasserschutzes ergeben
sich durch die Planung keine negativen Aus-
wirkungen (siehe hierzu Tabelle 3).

wasserschutz durch Bebauung in Uber-
schwemmungsgebieten
§78b WHG - Auf die Lage des Plangebietes im Hochwas-

Gefahrenkarten fir Risikogebiete.

Bei der Ausweisung neuer Baugebiete: Berlck-
sichtigung des Schutzes von Leben und Ge-
sundheit und der Vermeidung erheblicher Sach-
schéaden in der Abwagung nach § 1 Absatz 7
des Baugesetzbuches

serrisikogebiet wird im Textteil zum Bebau-
ungsplan hingewiesen.

Rechtliche Zielvorgaben
Klima/L uft

Art der Berilicksichtigung in der Planung
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§2(3) Nr. 4 BNatSchG

Schutz von Luft und Klima durch MalBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege;
Schutz von Luftaustauschbahnen

$§ 7a (5) BauGB

Beriicksichtigung der Erfordernisse des Klima-
schutzes durch MalBnahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken und die der Anpassung
an den Klimawande/ dienen

- Erstellung einer Klimaexpertise:
Berlicksichtigung von Beliiftungsschneisen
bei der Ausrichtung der Baukérper (Verhinde-
rung einer Riegelwirkung),
offene Bebauung zur Maaraue hin (Nutzung
der Klimagunst von FloBhafen und Maaraue),
Berucksichtigung klimatischer Belange durch
hohen Grinflachenanteil und Dachbegri-
nung zur Reduzierung von Aufheizungseffek-
ten

- hoher Anteil an Baumen zur Beschattung
befestigter Flachen, insbesondere von Ver-
kehrsflachen

- Verwendung heller Belage fiir befestigte Fla-
chen zur Reduzierung der bodennahen Auf-
heizung

- Begrenzung von Vollversiegelungen auf das
unbedingt notwendige Mal% und Bevorzugung
von Befestigungen mit Grinanteilen bzw.
wassergebundenen Bauweisen im Bereich
der privaten Grundstiickflachen

- Beachtung der Klimaresistenz bei der Baum-
artenauswahl

Rechtliche Zielvorgaben
Landschaftsbild und Erholungsnutzung/ Larm

Art der Beriicksichtigung in der Planung

§ 1a (3) BauGB

Vermeidung und Ausgleich erheblicher Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes

§ 7(4) Nr. 2 BNatSchG

Schutz und Herrichtung der Zugénglichkeit ge-
eigneter Flachen vor allem im besiedelten und
siedlungsnahen Bereich zum Zweck der Erho-
lung in der freien Landschaft

- visuelle Aufwertung des Gebiets durch hohen
Anteil an Griinflachen und Badumen

- Gestaltung des FloBhafenufers als Uberregi-
onal bedeutsame Fufl-Radwegeverbindung,
Uferpromenade mit raumprédgendem Grof3-
bdumen sowie mit zentralem Platz am FloR3-
hafen mit hoher Aufenthaltsqualitat

- Nutzbarkeit der Freirdume durch die Anlage
von Mehrgenerationenplatzen

DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau

Orientierungswerte fiir Verkehrs- und Gewer-
beldrm in schutzbedtirftigen Nutzungen

- Erstellung einer schalltechnischen Untersu-
chung zur Beurteilung der Verkehrs- und
Gewerbeldrmeinwirkungen auf das Plange-
biet:
die Ergebnisse der Untersuchung sind in die
Planung eingeflossen (u.a. riegelférmige Ge-
bdudestellung entlang der Bahnlinie und der
Kostheimer Landstral3e).

1.4.2 Verordnungen, Richtlinien

Tabelle 3: Verordnungen, Richtlinien
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Rechtliche Zielvorgaben

Art der Beriicksichtigung in der Planung

Uberschwemmungsgebiet des Rheins nach §
76 WHG

(Uferbereich des FloBhafens sowie der liber-
wiegende Teil des dahinter liegenden Werks-
gelandes)

Das vorliegende Bebauungskonzept sieht
vor, die Wohnbauflachen zum Schutz ge-
gen Hochwasser um ca. 1 m auf HW100 +
0,50 m zu erhéhen. Um den wasserrechtlich
erforderlichen Retentionsraumausgleich fiir
dadurch entfallenden Uberschwemmungs-
raum herzustellen, ist die Absenkung der
geplanten Uferpromenade entlang der
Uferbdschung um ca. 50 cm vorgesehen.
Durch diesen Ausgleich ergeben sich be-
ziuglich des Hochwasserschutzes durch die
Planung keine negativen Auswirkungen.

Landschaftsschutzgebiet "Wiesbaden*
(Schutzgebietsnummer: 2414001)
(vgl. http.//natureg.hessen.de)

(FloBhafen und seine Ufer, die Maaraue sowie
die zum Stadltgebiet von Wiesbaden gehdren-
den Flussgebiete von Rhein und Main)

Die Umnutzung des Lindeareals als Wohn-
gebiet und die Herstellung der Uferprome-
nade wird sich gestalterisch und dkologisch
positiv auf das angrenzende Landschafts-
schutzgebiet auswirken.

Natura 2000-Gebiete (Lage aulBerhalb des
Plangebietes)

- Vogelschutzgebiet
Ginsheimer Altrhein”
(Gebietsnummer 6016-401, im Mdindungs-
bereich des Mains und sddlich der Maar-
aue)

- Vogelschutzgebiet "Inselrhein”
(Gebietsnummer 5914-450 im nérdlich an-
schlieBenden Rheinabschnitt westlich der
Maaraue)

- FFH-Gebiet "Wanderfischgebiete im Rhein*
(Gebietsnummer: 5914-351 ndrdlich und
sidlich der Maaraue, Uberschne/'dung mit
den o.g. Vogelschutzgebieten)

~Mainmiindung und

Negative Auswirkungen auf die Natura-
2000-Gebiete ergeben sich im Zuge der
Neubebauung des Lindeareals nicht. Die
Umwidmung der Gewerbeflachen zu einem
durchgriinten Wohnquartier verbessert mit-
telfristig die Okologische Qualitat des Um-
feldes der Schutzgebiete.

1.4.3 Fachplane

Tabelle 4. Fachplane

Rechtliche Zielvorgaben

Art der Berticksichtigung in der Planung

Regionalplan Stidhessen 2010

Ausweisung als “Vorranggebiet Siedlung, Pla-
nung*

Die Planung stimmt mit den Zielen der Re-
gionalplanung uberein.

Fldachennutzungsplan 2010

Ausweisung als Gewerbefldche, entlang des
FloBhafens als offentliche Grinanlage

Das Plangebiet wird als Wohngebiet entwi-

ckelt; parallel zum Bebauungsplanverfahren
wird der FNP den geénderten Planungszie-
len angepasst werden.

Landschaftsplan Wiesbaden (Fortschreibung

Die Planung stimmt mit den Zielen der
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2.1

2.11

Stand: 19.11.20714)

Ausweisung als Bauflache mit Grinachse,
FloBhafen als Freihaltzone mit Entwicklungs-
schwerpunkten Schutz, Aufwertung der Aue
und Entwicklung der standortgerechten Vege-
tationsgesellschaften

Landschaftsplanung tGberein. Die Griinach-
se entspricht in ihrer Lage der geplanten
zentralen Achse des Lindequartiers, die in
der Uferpromenade mit dem o6ffentlichen
Platz endet.

Hochwasserrisikomanagementplan fir den
hessischen Ober-/Mittelrhein Los 2 Rheingau.
Regierungsprasidium Darmstadt.

(Stand: 12.06.2015)

Es besteht ein Hochwasserrisiko bei extre-
men Hochwasserereignissen (HQextrem).
Das Hochwasserrisikogebiet umschlief3t
das Plangebiet und ausgedehnte Bereiche

Lage des Plangebietes innerhalb eines Hoch- jenseits der Kostheimer Landstralte.

wasserrisikogebietes

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriiffung nach § 2 Absatz 4 Satz 1 ermittelt wurden

Bestandsaufnahme (Basisszenario), einschliefdlich der Umweltmerkmale der Ge-
biete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Boden

2.1.1.1 Naturrdumliche Zuordnung'®

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zweier naturrdumlicher Haupteinheiten,
der Untermainebene und dem Main-Taunusvorland. Der FloRhafen befindet sich in
der Maaraue (232-01-2), einer Grundeinheit der Untermainebene. Das héher lie-
gende Werksgelande gehoért zum Main-Taunusvorland und liegt in der Terrasse
von Amoneburg, Kastel und Kostheim (235.01-8).

Das im Zuge der Industrialisierung im Uferbereich kinstlich aufgehéhte Gelande
ist weitgehend eben mit leichtem Gefalle von der Kostheimer Landstral’e zum
FloRhafen. Der FloBhafen (Mittelwasserlinie) liegt mehr als 5 m unter dem Niveau
des Werksgelandes.

2.1.2.1 Geologie, Boden'®

Die Machtigkeit der kiinstlichen Aufflillungen schwankt zwischen ca. 1 m auf dem
nordlichen Gelande und mehr als 7 m im unmittelbaren Uferbereich des FloRha-
fens. Die aufgefilliten Bodenschichten sind sehr heterogen zusammengesetzt,
Uberwiegend aus Sand und Kies, stellenweise mit Anteilen an Schluff und Ton.
Auch Bauschuttreste wurden festgestellt. Sie werden von quartaren Terras-
sensedimenten (Sande und Kiese) unterlagert, die teilweise durch feinkérnige Au-
enlehme Uberdeckt sind. Unter den Terrassenablagerungen befinden sich tertiare
Ton-, Kalk- und Mergelsteine.

2.1.1.3 Bodenfunktionen

18 aus: Landschaftsplan Wiesbaden (Stand: Fortschreibung 2014). Naturrdume.

19 vgl.: Sanierung-/Sicherungs- und Entsorgungsplan geman § 13 BBodSchG, Gelande des ehemaligen
Linde-Werkes (Wohnbebauung Linde Quartier), Kostheimer Landstrale 17 — 21 in 55246 Mainz. HPC AG,
Kriftel/ Taunus. Im Auftrag von Dietmar Bucher Schlisselfertiges Bauen, Idstein. 16.06.2016.
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Im Plangebiet sind keine natirlichen Béden anzutreffen. Das Gelande wurde auf-
geflllt und aufgrund der gewerblichen Nutzung weitgehend versiegelt. Die natirli-
chen Bodenteilfunktionen wie Lebensraumfunktion, Ertragsfunktion, Bestandteil
des Wasser- und Nahrstoffkreislaufs, Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium sind
nahezu ausgeschaltet.

2.1.1.4 Bodenbelastungen

In den Jahren 1992 bis 2010 wurden auf dem Geléande der Firma Linde umfangrei-
che Altlastenuntersuchungen durch verschiedene Bliros durchgeflihrt. Die letzten
Untersuchungen fanden in den Jahren 2009 - 2010 im Bereich zusatzlich identifi-
zierter Verdachtsflachen und zur Eingrenzung bereits bekannter Schadensherde
statt. Im Zeitraum 1993 bis 1996 erfolgte eine Bodenluftsanierung durch Absaugen
(leichtflichtige Halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW), aromatische Kohlen-
wasserstoffe (BTEX), Frigene).

Der aktuelle Untersuchungsstand lasst sich folgendermafien zusammenfassen?’:

Bodenluft: Hinweise auf eine relevante Bodenluftverunreinigung durch LHKW,
Frigene, BTEX oder Cyclopentan liegen nicht vor. Die Sanierungs-
schwellenwerte fir LHKW und BTEX wurden deutlich unterschritten.

Boden: Relevante Verunreinigungen durch BTEX, PCB, Cyanide und Phenolin-
dex wurden nicht festgestellt.

Stellenweise liegen in den kiinstlich aufgefiillten Bereichen Belastungen
durch Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW), polycyclische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK) sowie Schwermetalle (hauptsachlich Zink, lo-
kal Blei und Cadmium) und Arsen vor.

Gefahrdungsbeurteilung Wirkungspfad Boden - Mensch

Gemal Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) gelten Prif-
werte, bei deren Unterschreitung kein Verdacht mehr fir das Vorliegen einer
schadlichen Bodenverunreinigung oder Altlast besteht, fiir Kinderspielflachen,
Wohngebiete und Grinflachen fur unversiegelte Fldchen bis 35 cm unter Gelénde.
Zum Schutz gegen Hochwasser werden die geplanten Wohnbaufldchen um ca. 1
m durch Aufschittung mit unbelastetem Material erhéht. Dadurch ist der Wir-
kungsbereich Boden - Mensch unterbrochen. Eine zukinftige Gefahrdung fir das
Schutzgut menschliche Gesundheit ist - auch in den sensiblen KITA-Bereichen -
somit ausgeschlossen.

Im Bereich der geplanten Uferpromenade wird der Wirkungsbereich Boden -
Mensch ebenfalls unterbrochen, indem eine ca. 0,5 m dicke Schicht aus gebro-
chenem Natursteinmaterial als Unterbau aufgebracht wird.

Gefdhrdungsbeurteilung Wirkungspfad Boden - Grundwasser

Es wurden sechs Kontaminationsbereiche identifiziert, die bezliglich des Wir-
kungspfades Boden - Wasser zu beurteilen sind?":

20 ygl.: ebenda Seite 19.
21 jus: ebenda Seite 26.
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(1) ehemalige Zinkerei Walb & Co. (V 4) (Schwermetalle Zink, Cadmium,
Blei)
(2) ,Altdltank” (5.000 I) (KVF 3) (
(3),,Tank - Verdiinnung® (KVF 13), (
(4),0Ollager* (KVF 11), (MKW)
(5),PAK-Belastung westliches Gelande* (Hug) (
(6) zuséatzliche MKW-Verunreinigung (
siudlich von Gebaude B1 (KRB 25)

Die Kontaminationsbereiche (5) und (6) liegen grofitenteils im Uferbereich des
FloRhafens in einer Tiefe von mehr als 5 m im Grundwasserschwankungsbereich,
d.h. fir beide Bereiche besteht bereits seit langerem Kontakt mit dem Grundwas-
ser. Es ist sehr wahrscheinlich, dass sich die PAK-Belastung auch auf die FloRha-
fenbdschung und den FloRhafen selbst erstreckt. Aufgrund der Tiefenlage der Bo-
denverunreinigungen halt das Sanierungsgutachten einen Bodenaushub fiir un-
verhaltnismanig.

Die ubrigen Bereiche (1) bis (4) (siehe Tabelle 5) sollen unmittelbar nach der Ent-
fernung der Versiegelung mittels Bodenaushub unter fachgutachterlicher Beglei-
tung saniert werden. Dadurch wird eine Schadstoffmobilisierung verhindert.

Um kinftig eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschlieen, ist eine Beweis-
sicherung der Qualitat der oberflachennah anstehenden Bodenschichten vor der
Gelandeerh6hung um 1 m vorgesehen. Die Beweissicherung erfolgt auf den kinf-
tig nicht Gberbauten Flachen ohne Oberflachenversiegelung sowie auf der Ufer-
promenade. Nach Abschatzung der Geféahrdung sind ggf. Sanierungs- oder Siche-
rungsmalfnahmen durchzufiihren.

In den kinftig versiegelten Bereichen (Keller/Tiefgaragen/KITA-Gebaude und
Stralen) sind bei organoleptischen Auffélligkeiten (z.B. Olverunreinigungen im
Erdaushub) ebenfalls Gefahrdungsabschatzungen durchzufiihren und ggf. die er-
forderlichen Sanierungs- bzw. Sicherungsmalinahmen einzuleiten.

Tabelle 5: Ubersicht - Sanierungs-/Aushubbereiche??

Bereich Lage Schadstoffe
Aushubbereich (1) Baufeld G, Zink, Cadmium, Blei
ehemalige Zinkerei Walb & Co | zentrales Gelénde, Geb.
(V4) AS.
Aushubbereich (2) Uferpromenade, MKW
wAltoltank® (5.000 1) zentrales Geléande,
(KVF3) stdlich Geb. B1
Aushubbereich (3) Uferpromenade, MKW
MKW-Belastung ,,Tank"- zentrales Gelédnde,
Verdinnung* stdlich Geb. B1
(KVF13)
Aushubbereich (4) Uferpromenade, MKW
,Ollager* zentrales Gelande, sid-
(KVF11) lich Geb. B1

22 jus: ebenda Seite 27.
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2.1.1.5Zusammenfassung Boden

Im Plangebiet sind keine natirlichen Béden anzutreffen. Die nattirlichen Boden-
funktionen wie Lebensraumfunktion, Ertragsfunktion, Grundwasserneubildung, Fil-
ter- und Pufferfunktion sind nahezu ausgeschaltet.

Im Zuge der im Zeitraum von 1992 bis 2010 durchgefiihrten Bodenuntersuchungen
wurden stellenweise Verunreinigungen durch Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW),
polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) sowie Schwermetalle und
Arsen festgestellt. Aufgrund der vorherrschenden Uberbauung und Versiegelung
besteht aktuell keine Gefahrdung fiir die menschliche Gesundheit und das Grund-
wasser.

Entsiegelungsmalinahmen im Zusammenhang mit der Neunutzung des Lindeare-
als als Wohnquartier kdnnen eine Schadstoffmobilisierung nach sich ziehen. Zur
Verhinderung von Beeintrachtigungen und Gefahrdungen fir Menschen oder das
Grundwasser wurden nach § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz Sanierungsuntersu-
chungen durchgefihrt und ein Sanierung-/Sicherungs- und Entsorgungsplan erar-
beitet.

2.1.2 Wasser
2.1.2.1 Oberflachengewasser

Auf dem Lindeareal kommen (auf3er einem kleinen, durch Dachflachenwasser ge-
speisten Folienteich) keine Oberflachengewasser vor.

2.1.2.2 Grundwasser

Es befinden sich drei Grundwassermessstellen (KP4, KP5, KP6) auf dem Gelande
der ehemaligen Linde AG. Bei Untersuchungen aus den Jahren 2007 bis 2010
wurden Grundwasserflurabsténde von ca. 4,0 - 5,0 m unter Gelandeoberkante ge-
messen?®. Der Grundwasserspiegel im Plangebiet korrespondiert mit dem Wasser-
spiegel des FloRhafens und kann bei Hochwasser von Rhein und Main mit ent-
sprechender zeitlicher Verzégerung bis auf die maximale Wasserstandshéhe der
Flisse ansteigen.

Relevante Grundwasserverunreinigungen liegen als Ergebnis von Grundwasserun-
tersuchungen in den drei Grundwassermessstellen aus den Jahren 2007 bzw.
2009 nicht vor?.

2.1.2.3 Uberschwemmungsgebiet

Siehe Punkt 4.2.3.4

2.1.3 Pflanzen

Fir das aktuell laufende Bebauungsplanverfahren wurde eine im Jahr 2007 durch-
geflihrte Bestandsaufnahme im Frihjahr 2015 aktualisiert.

23 ygl.: Sanierung-/Sicherungs- und Entsorgungsplan gemaR § 13 BBodSchG, Gelande des ehemaligen
Linde-Werkes (Wohnbebauung Linde Quartier), Kostheimer Landstrale 17 — 21 in 55246 Mainz. HPC AG,
Kriftel/ Taunus. Im Auftrag von Dietmar Biicher Schliisselfertiges Bauen, Idstein.16.06.2016. Seite 11.

24 ygl.: ebenda Seite 24.
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Im Vergleich zum Jahr 2007 hat sich der Vegetationsbestand innerhalb des
Werksgeldandes nur unwesentlich verandert. Der Anteil an versiegelten und tber-
bauten Flachen liegt unverandert bei 93%. Der Anteil der Grinflachen ging zu-
gunsten von Schotterflachen leicht zuriick auf 6% (2007: 6,7%). Ehemals als Ra-
sen erfasste Flachen sind mittlerweile ruderalisiert.

2.1.3.1 Bestandserhebung Pflanzen
Baumbestand

Der vorhandene Baumbestand setzt sich Gberwiegend aus nicht heimischen Arten
zusammen.

Ostlich der groken Werkshalle umsiumt eine Reihe von Platanen den groRen
Parkplatzbereich.

Den in Reihen stockenden Baumbestand im noch genutzten Teilbereich im Osten
(Flurstiick 206/12) bilden vor allem Silber-Ahorn (Acer saccharinum), Hybrid-
Pappeln (Populus x canadensis), Grau-Pappeln (Populus canescens), Gotterbaum
(Ailanthus altissima) und Robinien (Robinia pseudoacacia).

Zu den gréReren Einzelbdumen auf dem westlichen Werksgelande entlang der
Grenze zum Bahngelande z&hlen ein relativ machtiger, zwischen Gebdude und
Grenzzaun zur Bahn stehender Spitz-Ahorn, eine Esche, eine Grau-Pappelgruppe
sowie eine Goétterbaum- und Robiniengruppe. Zu erwahnen ist eine Hybrid-Pappel
zwischen der Halle im auf3ersten Westen des Werksgelandes und dem Ufersaum.
Als weitere Baumarten mit jahreszeitlich schénen Bliihaspekten auf dem westli-
chen Werksgelande zahlen einige Blauglockenbaume (Paulownia tomentosa) so-
wie die Rotblihende Kastanie (Aesculus x carnea).

Nur wenige Koniferen (Kiefer, Fichte, Zypresse) sind auf dem Geldnde vorhanden.
Gehdlzflachen

Nur 6% des Werksgelandes sind begriint, davon ist ca. die Halfte mit Geholzen
bewachsen. Dabei liberwiegen Ziergehodlzflachen mit immergriinen Bodendeckern
wie Heckenkirsche (Lonicera i.S.), Zwergmispel (Cotoneaster i.S), Feuerdorn (Py-
rancantha i.S.), Schneebeere (Symphoricarpos i.S.), Koniferen und Ligusterhecken
(Ligustrum vulgare) sowie Zierstrduchern wie Weigelie, Flieder und Sommerflieder.

Eine schmale Hecke, die den noch gewerblich genutzten Teilbereich (Flurstiick
206/12) im Westen und Siden umgibt, ist Giberwiegend aus heimischen Arten zu-
sammengesetzt (Hainbuche/ Carpinus betulus, Roter Hartriegel/ Cornus sanguinea,
WeilRdorn/ Crataegus spec., Birken-Aufwuchs/ Betula pendula). Auf der éstlichen
Seite setzt sich der Gehdlzsaum aus Hainbuchen und Liguster (Ligustrum vulgare)
zusammen.

Ein Brombeergestripp befindet sich sudlich der Halle im duf3ersten Westen des
Werksgelandes. Es geht im vorderen Teil in ein Holunder-Sommerflieder-Gebisch
uber.

Im Osten begrenzt ein relativ junger Gehdlzsaum, hauptséachlich aus Eschen und
Robinien gebildet, den Geltungsbereich.
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Ruderalfluren
Mehrere kleinere Flachen, deren Bewuchs spontan entstanden ist, sind Uber das
Werksgelande verteilt.

Bei einigen Flachen handelt es sich um durch Lagernutzung oder Trittbelastung
stark gestorte Ruderalfluren mit Vegetationslicken. Auf beschatteten, weniger
durch Tritt gestorten Flachen haben sich ndhrstoffliebende Saumarten wie Bren-
nessel (Urtica dioica), Klettenlabkraut (Galium aparine) oder Weil3e Lichtnelke
(Silene latifolia) verbreitet.

Trocken-warme Ruderalstandorte befinden sich entlang der nérdlichen Grenzmau-
er zur Kostheimer Stralde und zur Bahnlinie. Zum Teil bilden Graser den Aspekt,
wie z.B. Trespen (Bromus inermis, B. sterilis), Kriechende Quecke (Elymus
repens) und Gewohnliches Knaulgras (Dactylis glomerata). Zum Teil werden die
Bllihaspekte von Krautern dominiert. Der Bewuchs ist artenreicher. Beispielhaft
sind zu nennen: die Gewdhnliche Ochsenzunge (Anchusa officinalis), die Zottige
Wicke (Vicia villosa ssp. villosa), die Pfeilkresse (Lepidium darba), ein Neophyt aus
Siidosteuropa, Tupfel-Johanniskraut (Hypericum perforatum), Goldrute (Solidago
canadensis) und Gewodhnliche Nachtkerze (Oenothera biennis).

Rasenflachen

Die Rasenflachen nehmen ein Drittel der Vegetationsflachen ein. Sie sind kleinfla-
chig entlang der Nordseite der Geb&dude zur Kostheimer Landstral3e hin angeord-
net. Infolge unregelmafRiger Mahd sind sie Uberwiegend durchgewachsen und ru-
deralisiert.

Bdschungssaum am FloRhafen (aufRerhalb des Geltungsbereichs)

Die Uferbéschung des FloRBhafens ist mit einer gleichférmigen Neigung von 1:2
angelegt und mit Wasserbausteinen befestigt (Steinsatz). Entlang der Béschungs-
oberkante verlauft der 1,80 m hohe Werkszaun. In Abhangigkeit vom Wasserstand
des Rheins unterliegt der FloRhafen relativ starken Wasserstandsschwankungen
von mehreren Metern. Die dauerhaft begriinte Uferbéschung ist ca. 8 m breit und
endet auf ca. 82.60 GNN.

Der Baumbestand setzt sich aus Ufergehdlzarten wie Weiden und Eschen, aus
heimischen Laubbaumarten wie Berg- und Feld-Ahorn (Acer pseudoplatanus, A.
campestre), Vogelkirschen (Prunus avium), Feld-Ulmen (Uimus minor) und als Be-
sonderheit einigen Weichselkirschen (Prunus mahaleb) zusammen sowie zu ei-
nem grofRen Teil aus nicht heimischen Arten, darunter vor allem Gaétterbaum
(Ailanthus altissima), Feuerahorn (Acer ginnala) und Eschen-Ahorn (Acer negund-
o). Die Baume weisen ein noch junges bis mittleres Alter auf.

Die flachenhaften Gebilische und Gehdlzgruppen bestehen ebenfalls nur zum Teil
aus heimischen Geholzarten wie Feldahorn, Feld-Ulmen- und Pflaumen-Aufwuchs
(Acer campestre, Ulmus minor, Prunus domestica), Roter Hartriegel (Cornus san-
guinea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Rosen (Rosa canina, R. spec.)
und Weiden (Salix i.A.).

Dazwischen hat sich ein hoher Anteil nicht heimischer Zierarten wie Feuerdorn
(Pyracantha coccinea), Wasser-Schneeball (Viburnum opulus), Zwergmispel
(Cotoneaster spec.), Immergriine Heckenkirsche (Lonicera nitida) und Aufwuchs
aus Eschen- und Feuerahorn (Acer negundo, A. ginnala) sowie Goétterbaum (Ailan-
thus altissima) ausgebreitet.
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Die im Jahr 2007 noch ausgedehnten Brombeergestriippe sind mittlerweile durch
die hochwiichsigen Straucher und Baume zurlickgedrangt worden. Stellenweise
hat sich auf den Brombeeren - wie auch am Werkszaun - ein dichter Schleier aus
Waldrebe (Clematis vitalba), Knéterich (Polygonum aubertii) und Hopfen (Humulus
lupulus) ausgebreitet.

Der im Jahr 2007 in sparlichen Ansatzen vorhandene Ufersaum aus Arten wie z.B.
Rohrglanzgras (Phalaris arundinacea), Sumpf-Segge (Carex acutiformis), Frosch-
|6ffel (Alisma plantago-aquatica) oder Blutweiderich (Lythrum salicaria) konnte im
Frihjahr 2015 zum einen wegen des hohen Wasserstandes nicht festgestellt wer-
den; zum andern ist die Zuganglichkeit zum Ufern aufgrund des dichten Gehdlzbe-
standes nur noch punktuell gegeben. Dies betrifft auch die nach Bundesarten-
schutzverordnung besonders geschiitzte Gelbe Schwertlilie (/ris pseudacorus), von
der entlang des Ufers im Jahr 2015 sechs Horste kartiert wurden.

2.1.3.2 Zusammenfassung Pflanzen

Das Lindeareal ist fast vollstandig Giberbaut bzw. mit Asphalt oder Betonpflaster
befestigt. Es wird dominiert von dem aus mehreren Fabrikhallen zusammengesetz-
ten Gebaudekomplex in der Plangebietsmitte sowie einem gréReren Parkplatz im
ostlichen Anschluss. Der Anteil der bewachsenen Flachen betragt nur 6%. Die Ve-
getation setzt sich Uiberwiegend aus ehemals angelegten und gartnerisch gepfleg-
ten Rasen- und Geholzflachen zusammen, die mittlerweile leicht verwildert sind.
Beim Baumbestand tberwiegen nicht heimische Arten mit jungem bis mittlerem
Baumalter. Als gréRere heimische Laubbaume sind ein Spitz-Ahorn und eine
Esche im westlichen Plangebiet zu nennen, die im Zuge des Bebauungsplanver-
fahrens als zu erhaltend festgesetzt werden. Der Strauchbestand ist ebenfalls stark
durch nicht heimische Arten gepragt. Die Ausnahme bilden heckenartige Hainbu-
chen-Bestande im dstlichen Plangebiet. Ebenso setzt sich der Gehélzsaum am
ostlichen Plangebietsrand aus heimischen Gehdlzen zusammen. Zu den artenrei-
cheren Biotopstrukturen zéahlen trocken-warme, Uberwiegend saumartige Ruderal-
fluren, jedoch konnten auch hier keine bemerkenswerten oder seltenen Arten
nachgewiesen werden.

2.1.4 Tiere/ Artenschutz
2.1.4.1 Bestanderhebung Tiere

In der Vegetationsperiode 2015 wurde auf dem Werksgeléande der ehemaligen
Linde AG und der angrenzenden FloRhafenbdschung eine systematische Kartie-
rung der Tiergruppen Fledermause, Vdgel, Reptilien, Tagfalter, Libellen und Heu-
schrecken vorgenommen?®,

Flederm&duse

Zu den nachgewiesenen europaisch streng geschitzten Arten zéhlen funf Fleder-
mausarten, die das Gebiet als Jagd- und Transferraum nutzen (Zwergfledermaus,
Rauhautfledermaus, Mtckenfledermaus, Grof3er und Kleiner Abendsegler). Fle-
dermausquartiere wurden nicht festgestellt. Die am haufigsten registrierte Art war
die Zwergfledermaus, die im gesamten Untersuchungsgebiet vorkam. Die Ubrigen
Fledermausarten waren iberwiegend Uiber dem FloRBhafen aktiv.

25 Bebauungsplan Lindequartier in Wiesbaden Mainz-Kostheim - Faunistische Untersuchung und arten-
schutzrechtliche Priifung. Fachbiiro Faunistik und Okologie, Dipl.-Biol. Andreas Malten, Dreieich. Stand:
September 2015.
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Vogel

Auf dem Werksgelande und in den angrenzenden Bereichen wurden 46 Vogelar-
ten festgestellt. Von diesen wurden 26 Arten als Brutvogel und die restlichen 20 als
Gastvogelarten eingestuft.

Die Vogelwelt des Untersuchungsgebietes wird Giberwiegend durch Busch- und
Baumbestdnde bewohnende Arten gepragt. Wichtige Lebensrdume fir die Avifau-
na sind die Gehdlze auf der Béschung zum FloRhafen sowie am Ostrand und am
Westrand des Geldndes. Hinzu kommen Hohlen- und Halbhohlenbriter, die ihre
Nester auch in Gebaudenischen anlegen (Blaumeise, Kohimeise, Gartenrot-
schwanz, Hausrotschwanz, Haussperling, Ringeltaube, Stral3entaube).

Von den 26 Brutvigeln sind lediglich zwei Brutvogelarten in einer Gefdhrdungska-
tegorie der Roten Listen zu finden:

Gartenrotschwanz (stark gefahrdet)
Gelbspotter (gefahrdet)

Weitere sechs Brutvogelarten sind in einer der Vorwarnlisten (V) zu den Roten
Listen Hessens und Deutschlands aufgeflihrt:

Gelbspotter (V)
Klappergrasmticke (V)
Haussperifing (V)

Pirol (V)

Stieglitz (V)

Stockente (V)
Teichhuhn (V).

Vier Vogelarten sind durch das Bundesnaturschutzgesetz streng geschiitzt:

Turmfalke (Brutplatz in der weiteren Umgebung)

Mé&usebussard (Brutplatz in der weiteren Umgebung)
Grinspecht (Brutplatz vermutlich auf der Maaraue)

Teichhuhn (Brutplatz im Geholzstreifen am Ufer des FloRhafens)

Insgesamt 13 Arten befinden sich in Hessen in einem unglinstigen Erhaltungszu-
stand. Neben den Brutvogelarten der Vorwarnliste (V) bzw. der Roten Liste sind
dies die Gastvogelarten Girlitz, Graureiher, Kormoran, Krickente, Lachmdéwe,
Mauersegler, Mittelmeermdwe. Potentielle Brutvogel fur das Untersuchungsgebiet
sind dabei der Girlitz und der Mauersegler.

Reptilien

Reptilienvorkommen (insbesondere Zauneidechsen) wurden bei den Gelandeauf-
nahmen 2015 nicht festgestellt. Aufgrund von Hinweisen des Umweltamtes Wies-
baden auf ein mdgliches Vorkommen von Mauereidechsen auf den nérdlich an das
Lindequartier angrenzenden Bahnflachen wurden 2018 Kontrollbegehungen im
Plangebiet durchgefiihrt. Dabei wurden Mauereidechsenvorkommen am nordwest-
lichen Rand des Plangebietes im Randbereich zu den Bahnflachen bestéatigt. Wie
die Zauneidechse ist auch die Mauereidechse eine europarechtlich streng ge-
schitzte Art (Anhang IV FFH-Richtlinie). Die derzeit im Plangebiet durch die Ab-
rissarbeiten entstehenden Strukturen (Steinhaufen, Schotterflachen) lassen das
Einwandern der Mauereidechsen in den Planungsraum erwarten. Zur Vermeidung
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der Tétung von Tieren mussen wahrend der Bautatigkeiten Vermeidungsmalinah-
men ergriffen werden (vgl. 2.1.4.3 Artenschutz).

Tag- und Dickkopffalter

Es wurden insgesamt 14 allgemein verbreitete Tagfalterarten festgestellt. Die Aus-
nahme bilden die zwei erfassten, national durch das BNatSchG besonders ge-
schutzten Arten Gemeiner Blduling (Polyommatus icarus) und Kleiner Feuerfalter
(Lycaena phlaeas). Planungsrelevante, nach dem BNatSchG und nach EU-Recht
streng geschutzte Arten wurden nicht nachgewiesen.

Libellen

Von den Libellen wurden insgesamt sechs Arten beobachtet, wovon lediglich flinf
Arten auf dem Werksgelande im Landlebensraum vorkamen: Hufeisen-Azurjungfer
(Coenagrion puella), Grol3e Pechlibelle (Ischnura elegans), Gro3er Blaupfeil (Or-
thetrum cancellatum), Federlibelle (Platycnemis pennipes), Blutrote Heidelibelle
(Sympetrum sanguineum) und Grof3e Heidelibelle (Sympetrum striolatum). Als
Fortpflanzungsgewasser dient der Flol3hafen.

Insgesamt ist das Werksgelande als Landlebensraum fiir die sich im FlofRhafen
fortpflanzenden Arten von geringer Bedeutung.

Alle Libellen sind nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders geschiitzt. Euro-
paisch streng zu schitzende Libellenarten, die ggf. im Rahmen der artenschutz-
rechtlichen Prifung zu betrachten waren, wurden im Bereich des Linde-
Werksgelandes nicht nachgewiesen

Heuschrecken

Es wurden insgesamt neun Heuschrecken-Arten auf dem Werksgeldnde erfasst.
Darunter befinden sich zwei in Hessen als geféhrdet eingestufte Arten: Weinhéhn-
chen (Oecanthus pellucens) und Blaufitigelige Odlandschrecke (Oedipoda cae-
rulescens). Es ist zu vermuten, dass die Tiere aus den benachbarten Gleis- und
Schotterbereichen der Bahnflachen eingeflogen sind. Eine Fortpflanzung der Blau-
fligeligen Odlandschrecke wurde nicht festgestellt. Die Bestande des Weinhahn-
chens haben sich mittlerweile stark ausgebreitet, so dass die Einstufung der Roten
Liste (Stand: 1996) aktuell nicht mehr zutrifft.

Streng oder europaische geschiitzte Arten leben nicht auf dem Werksgeléande.

2.1.4.2 Zusammenfassung Tiere

Bei den Tierarten, die das Werksgelande als Lebens- oder Teillebensraum nutzen,
handelt es sich Giberwiegend um allgemein verbreitete Arten.

Die festgestellten, im FFH-Anhang IV aufgefihrten und deshalb laut BNatSchG
streng geschiitzten Fledermausarten, die das Gebiet als Jagd- und Transferraum
nutzen (Zwergfledermaus), sowie das bei nachtraglichen Kontrollbegehungen er-
fasste Vorkommen von Mauereidechsen sind im weiteren Verfahren zu beachten.
Weiterhin wurden acht Vogelarten nachgewiesen, die auf dem Werksgelande oder
dessen unmittelbarer N&he briten und sich gleichzeitig in Hessen in einem un-
glnstigen Erhaltungszustand befinden. Es handelt sich um folgende Arten:

Gartenrotschwanz
Gelbspotter
Haussperling
Klappergrasmticke
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Pirol
Stieglitz
Stockente
Teichhuhn.

2.1.4.3 Artenschutz

Zur Ermittlung des Gefahrdungsrisikos fur europarechtlich geschitzte Arten durch
die geplante Bebauung wurde eine artenschutzrechtliche Prufung durchgefihrt. Es
wurde untersucht, ob fir die im Untersuchungsgebiet vorkommenden und als rele-
vant eingestuften europaisch geschitzten Arten (hier: heimische Vogelarten und
Fledermausarten) die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG bzw. des Art.12 und
13 der FFH-RL bzw. Art. 5 der VS-RL voraussichtlich eintreffen. Dabei wurden
Vermeidungsmalnahmen (hier: Bauzeitenregelungen zur Rodung von Gehdlzen
und Abrissarbeiten an Gebduden) in die artenschutzrechtliche Prifung miteinbe-
zogen.

Folgende artenschutzrechtlich relevante Wirkfaktoren/Wirkungen sind durch das
Vorhaben zu erwarten:

- Rodung aller Baume, Straucher und sonstiger Griinstrukturen, mit Ausnahme
von zwei grof3en erhaltenswerten Bdume im Nordwesten des Plangebiets

- Abriss aller Gebaude und Beseitigung aller Fldchenbefestigungen
- Baubedingte Stérungen durch Larmbeeintrachtigungen.

Als Wirkfaktoren/Wirkungen wurden nur diejenigen herangezogen, die innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Lindequartier” bzw. des Werksgelan-
des zu erwarten sind. Gegebenenfalls auf der FloBhafenbéschung erfolgende Ein-
griffe in die Biotopstrukturen (Ruckbau des Werkzaunes, partielle Freistellung der
Bdschungsbereiche durch Roden der Brombeergestriippe und Auf-Stock-Setzen
des Gehdlzaufwuchses) wurden in einer gesonderten Eingriffs-Ausgleichsbe-
trachtung behandelt und sind weder Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens
noch der hier vorgenommenen artenschutzrechtlichen Prifung.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung nach dem Hessischen Leitfaden
wurde bei der Artengruppe der Flederméause nur die Zwergfledermaus bearbeitet,
da der Gro3e Abendseglernur als Uberflieger und die Rauhautfledermaus als Gast
auf ihrer Langstreckenwanderung tberwiegend Uiber dem FloRhafen registriert
wurde. Der Kleine Abendseglerund die Mickenfledermaus wurden ausschlieflich
Uber dem FloRhafen festgestellt.

Bei den Vogeln wurden diejenigen acht Vogelarten einer ausfihrlichen Art-fiir-Art-
Prifung unterzogen, die einen unginstigen Erhaltungszustand in Hessen aufwei-
sen:

Gartenrotschwanz
Gelbspotter
Haussperling
Klappergrasmiicke
Pirol

Stieglitz

Stockente
Teichhuhn.
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Als Ergebnis wurde festgestellt, dass flir alle gepriiften Arten die Verbotstatbestan-
de des BNatSchG durch das Vorhaben nicht eintreten und eine Ausnahme nach §
45 BNatSchG nicht erforderlich ist.

Das im Zusammenhang mit dem Vorkommen von Mauereidechsenim Grenzbe-
reich zum Bahngelande erstellte faunistische Gutachten?® stellt Manahmen vor,
die das Einwandern der Tiere in den Planungsraum wahrend der Bauphase und
somit deren Verletzung oder Totung verhindern. Hierzu zahlen:

- Freihalten einer 10 m breiten Zone von Versteckmoglichkeiten wahrend der Ab-
rissarbeiten

- Anbringung von Reptilienschutzzaunen.

Weiterhin muss der Grenzbereich zwischen dem Bahngelédnde und dem Lindeare-
al langfristig als Fortpflanzung- und Ruhestatte gesichert werden. Das Gutachten
empfiehlt, bei der Gestaltung des Ubergangsbereiches zwischen der Bahnlinie und
dem Lindeareal die Nutzbarkeit durch die Mauereidechsen zu berlcksichtigen.

Vorgeschlagen wird ein fester Zaun auf Drahtschottergabionen oder auf Schotter-
flachen mit angehauften Schotter- bzw. Steinriegeln entlang der geplanten Mal}-
nahmenflache. Diese Bereiche sollten nicht durch Baumpflanzungen beschattet
werden. Eine Lange von 50 m (an einem Stlick oder in mehreren Teilbereichen
von mindestens 10 m Lange) wird als ausreichend erachtet, um die Fortpflanzung-
und Ruhestéatten der Mauereidechsen zu sichern und zu férdern.

Biologische Vielfalt

Laut Definition des Bundesamtes fiir Naturschutz (BfN)?” bedeutet Biologische
Vielfalt ,die Vielfalt des Lebens auf unserer Erde. Sie wird auch Biodiversitdt ge-
nannt und ist die Variabilitédt aller lebender Organismen und der 6kologischen
Komplexe zu denen sie gehdren. Biodiversitat umifasst drei Ebenen. erstens die
Vielfalt der Okosysteme (dazu gehdren Lebensgemeinschaften, Lebensréume und
Landschaften), zweitens die Artenvielfalt und drittens die genetische Vielfalt inner-
halb der Arten.

Das Plangebiet ist stark anthropogen liberpragt und der Anteil an bewachsenen
Flachen ist mit nur 6% gering. Es weist keine naturlichen Lebensrdume auf und
beherbergt allgemein verbreitete Lebensgemeinschaften. Lebensraume, die ein
vielfaltiges Artenspektrum fordern sind nur spéarlich vorhanden. Hierzu zéhlen die
kleinflachigen trocken-warmen Ruderalfluren.

Fir einige europaisch geschiitzten Arten - Zwergfledermaus und Vogelarten, die
einen ungunstigen Erhaltungszustand in Hessen aufweisen - besteht eine beson-
dere Verantwortung beziiglich des Schutzes der Artenvielfalt. Sie wurden einer
ausfuhrlichen artenschutzfachlichen Prifung unterzogen (siehe Punkt 2.1.4), um
sicherzustellen, dass sich ihr Erhaltungszustand durch die geplanten Bauvorhaben
nicht verschlechtert.

26 SchutzmaRnahmen fiir die Mauereidechse im Grenzbereich Linde-Gelande/Bahnflachen in Wiesbaden. Im
Auftrag von Dietmar Biicher Schliisselfertiges Bauen, Idstein. Fachbiiro Faunistik und Okologie, Dipl.-Biol.
Andreas Malten, Dreieich. Stand: Juni 2018.

27 http://www.bfn.de/0304 _biodiv.html.
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2.1.6 Klima/ Luft

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse der flir das vorliegende Be-
bauungskonzept erstellten Klimaexpertise?® zusammengefasst.

Das Stadtgebiet von Wiesbaden befindet sich im Belastungsgebiet ,Rhein-Main®
und wird laut Umweltatlas Hessen als bioklimatisch belasteter Verdichtungsraum
ausgewiesen mit folgenden Eigenschaften: hohe Warmebelastung im Sommer,
allgemein niedrige mittlere Windgeschwindigkeiten mit hoher Anzahl windschwa-
cher Wetterlagen, grolde Inversionshaufigkeit. Das heutige Lindequartier und die
angrenzende Bebauung sind aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der
hohen baulichen Dichte durch eine auffallige thermische Belastung und eine gerin-
ge Durchliftungsintensitat gekennzeichnet. Ein Bezug zum klimadkologischen
Ausgleichspotential des Flof3hafens und der Maaraue ist nicht gegeben, obwohl
sich das Lindeareal durch seine Lage in einer klimadkologisch begiinstigten Situa-
tion befindet. Der Strallendamm an der Kostheimer Landstral3e bildet eine Stro-
mungsbarriere.

Die durchschnittlichen Windgeschwindigkeiten an Strahlungstagen liegen im Um-
feld des Lindeareals bei 1,9 - 2,4 m/s, in Strahlungsnachten meist unter 1 m/s (10
m U.G.). Die fir eine wirksame Durchliftung erforderlichen Windgeschwindigkeiten
von Uber 3,0 m/s nehmen nur einen geringen Anteil ein. Um bei derart geringen
Windgeschwindigkeiten eine wirksame Beluftung bzw. Entliftung zu gewéhrleiten
sind groRRzligige bebauungsinterne Ventilationsachsen mit geringer Oberflachen-
rauheit notwendig, weil flir das Warmeempfinden des Menschen neben den Strah-
lungseinfliissen und der Lufttemperatur die Windgeschwindigkeit maf3geblich ist.

Die Klimafunktionskarte der Landeshauptstadt Wiesbaden weist das Plangebiet als
Teil eines intensiven innerstadtischen Uberwarmungsgebietes (Uxxx) mit einge-
schranktem Luftaustausch aus. In der Klimabewertungskarte wird das Lindeareal
den Sanierungszonen zugeordnet, d.h. den Siedlungsflachen mit hoher passiver
klimatischer Empfindlichkeit und mit negativer Bedeutung fiir die benachbarten
Siedlungsstrukturen. In diesen Sanierungszonen sind gegensteuernde Mal3nah-
men durchzufiihren, z.B. Entsiegelung und intensive Begrlinung.

28 Klimaexpertise zum Planungskonzept ,LindeQuartier” in Mz.-Kostheim. Mannheim. OKOPLANA Mann-
heim. Im Auftrag von Dietmar Biicher Schlusselfertiges Bauen, Idstein. Stand: 22.09.2015.
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Abbildung 1:  Klimafunktionskarte2®
(Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Uberwérmungsgebiet Uxxx)

2.1.7 Landschaft

Gewerbliche Bauten und grof¥flachig versiegelte Verkehrs- und Lagerflachen pra-
gen das Erscheinungsbild des Plangebiets. Die vorhandenen Grunflachen (FIa-
chenanteil knapp 6 %) sind - obwohl haufig durch Baume Uberstellt - in der Wahr-
nehmung von untergeordneter Bedeutung. Nur vereinzelt ergeben sich innerhalb
des Areals Bluhaspekte (z.B. Blauglockenbaum, Rotbllihende Kastanie) als Blick-
fang. Die ehemals angelegten Ziergeholz- und Rasenflachen unterliegen keiner
regelmafigen Pflege und sind seit der Nutzungsaufgabe mehr oder weniger
durchgewachsen.

Die Uferbéschung des FloRBhafens ist aufgrund ihrer Fernwirkung flr das Land-
schaftsbild von Bedeutung, da sie von der Maaraue aus erlebbar ist. Sie stellt sich
derzeit als nahezu geschlossener Gehdlzriegel dar. Da typische Ufergehdlze nur
schwach vertreten sind, vermittelt die Uferbéschung kein naturnahes Erschei-
nungsbild. Der Ufergehdlzsaum wird im Bebauungsplanverfahren nicht Gberplant,
da er aulRerhalb des Geltungsbereichs liegt.

2.1.8 Mensch

2.1.8.1 Freizeit und Erholung

29 Quelle: http://Aww.wiesbaden.de/leben-in-wiesbaden/umwelt/natur-landschaft/fachgutachten-
stadtklima.php
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Das Plangebiet ist derzeit durch den Werkszaun der Linde AG unzugénglich und
fur die Erholung ohne Bedeutung. Die Zielkonzepte fiir eine kiinftige Stadtentwick-
lung (vgl. Rheinuferentwicklungskonzept) sehen im Umbau des FloRhafens und in
der Neubebauung des Lindeareals Chancen flir eine Aufwertung des Wohnumfel-
des und der Naherholung.

2.1.8.2Larm

Das Plangebiet ist Gerduschimmissionen durch Verkehrslarm (Kfz-Verkehr auf der
Kostheimer Landstraf3e, Bahnverkehr auf der Strecke 3603 zwischen Mainz-
Kostheim und Mainz-Kastel) sowie Gewerbelarm (Gewerbegebiet Am Giickelsberg
nordlich der Kostheimer Strale) ausgesetzt.

Zur Beurteilung der Verkehrs- und Gewerbeldrmeinwirkungen auf das Plangebiet
wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt®0. Zur Ermittlung der
Schallausbreitung wurde ein digitales Schallquellen-, Gelande- und Hindernismo-
dell erstellt (SoundPLAN Vs. 7.4). Die Beurteilungspegel "Gewerbe" und die Ge-
samtbeurteilungspegel "Stralle + Schiene" wurden flachenhaft getrennt prognosti-
Ziert.

Fir allgemeine Wohngebiete gelten folgende Orientierungswerte nach DIN 18005-

131

tags (6 - 22 Uhr): 55 dB(A)

nachts (22 - 6 Uhr): 45 dB(A) (Verkehrslarm) /40 dB(A) (Gewerbelarm)
Bahnstrecke

Die Berechnung der Schallemissionen der Bahnstrecke 3603 erfolgt auf der
Grundlage von Prognosedaten der DB Bahn AG (Ressort Qualitat & Technik (T),
Larmschutz (TUL), Karlsruhe). Es werden folgende Zugzahlen (Summe uber beide
Richtungen) zugrunde gelegt: 2 Giiterziige und 184 S-Bahnzlige (tags) sowie 2
Guterziige und 34 S-Bahnzlige (nachts).

Die Emissionspegel (Eingangswerte fur die Schallausbreitung) der Bahnstrecke
liegen bei 0 m bei 85,0 dB(A) tags und 81,7 dB(A) nachts®.

Kostheimer LandstralRe (B 43)

Zur Ermittlung der Emissionspegel der Kostheimer Landstralde gemal der Richtli-
nie flir den Larmschutz an Straf3e (RLS-90) diente eine Verkehrsuntersuchung??
als Grundlage. Die Berechnung ergab Emissionspegel von 60,5 - 60,7 dB(A) tags
und 54,6 - 54,8 dB(A) nachts.

Gewerbe

Fir das Gewerbegebiet norddstlich der Kostheimer LandstralRe erfolgte eine Ab-
schatzung durch Belegung der Flachen mit den fiir Gewerbegebiete einschlagig
flachenbezogenen Schallpegelleistungen von tags Lwa“ = 60 dB(A)/m? und nachts
Lwa“ = 45 dB(A)/m2. Das Plangebiet liegt jenseits der berechneten Grenzwertlinien,

30 Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,LindeQuartier”, im Ortsbezirk Mainz-Kostheim. Landes-
hauptstadt Wiesbaden. Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH Darmstadt. Im Auftrag von Dietmar Bu-
cher Schlisselfertiges Bauen, Idstein. Stand 25.02.2018.

31 vgl.: ebenda Seite 7.

32 ygl.: ebenda Seite 12.

33 Aktualisierte Verkehrsuntersuchung LindeQuartier im Stadtteil Mainz-Kostheim — Kennwerte fiir die Lar-
muntersuchung. Heinz + Feier GmbH, Wiesbaden. Im Auftrag von Dietmar Bilicher Schliisselfertiges Bau-
en, ldstein. Stand 10.07.2015.
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so dass die Orientierungswerte ,Gewerbe® der DIN 18005 bzw. die Immissions-
richtwerte der TA Larm flr allgemeine Wohngebiete von tags 55 und nachts 40
dB(A) eingehalten werden3.

Ergebnis
Als Ergebnis wird festgestellt, dass die Hauptimmissionsquellen die Kostheimer

Landstral3e und die im Nordwesten verlaufende Bahnlinie bilden: Die Emissions-
pegel fur Verkehrsl&rm tberschreiten die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fir
allgemeine Wohngebiete.

Durch die gewerblich genutzten Flachen nérdlich der Kostheimer Landstral3e und
der Bahnstrecke werden im Plangebiet die Anforderungen an den Schallimmissi-
onsschutz fur allgemeine Wohngebiete eingehalten, so dass hinsichtlich Gewerbe-
l&rmeinwirkungen kein Immissionskonflikt vorliegt und kunftig zu erwarten ist.

3 Ubersicht iiber die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung ergeben sich hinsichtlich aller im Umweltbe-
richt betrachteten Schutzguter keine bzw. geringfligige Veranderungen. Von den
vorhandenen Bodenbelastungen gehen aufgrund der Beibehaltung von Uberbau-
ung und Versiegelung keine Gefahrdungen fiir die menschliche Gesundheit und
das Grundwasser aus. Die klimatischen Aufheizungseffekte der bebauten und ver-
siegelten Fldchen werden auch weiterhin unglinstig auf die Umgebung abstrahlen.
Geringfugige Veranderungen der Artenzusammensetzung ruderaler Fldchen erge-
ben sich bei Reduzierung der Pflege durch eine zu erwartende zunehmende Ver-
buschung.

4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung und geplanter MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und
zum Ausgleich sowohl in der Bauphase als auch in der Betriebsphase

4.1 Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlief3lich
Abrissarbeiten

4.1.1 Bau- und anlagebedingt

Die bau- und anlagebedingten Auswirkungen auf die Umweltmedien durch das ge-
plante Wohnquartier werden bei dem jeweiligen Schutzgut unter Punkt 4.2 behan-
delt.

4 1.2 Abrissarbeiten

Die oberirischen Gebaude auf dem Lindeareal, die Unterkellerungen (mit Ausnah-
me einer tief liegenden Bodenplatte/Gebaude B1) sowie die Versiegelungen der
Aulenflachen (Verbundsteinpflaster, Asphalt) sollen vollstandig riickgebaut wer-
den. Zeitgleich werden die ersten Gebdude errichtet. Der Bau séamtlicher Erschlie-
Rungsstralien und der Promenade findet zu Beginn der Neubebauung statt.

Fir den Rickbau der oberirdischen Bebauung wurde bereits am 26.09.2008 eine
Baugenehmigung durch den Magistrat der LH Wiesbaden, Bauaufsichtsamt erteilt.
Diese wurde am 07.01.2016 verlangert (Bescheid vom 07.01.2016, AZ:6302-
632398/15).

34 Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,LindeQuartier”, im Ortsbezirk Mainz-Kostheim. Landes-
hauptstadt Wiesbaden. Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH Darmstadt. Im Auftrag von Dietmar Bi-
cher Schlisselfertiges Bauen, Idstein. Stand 25.02.2018. Seite 15.
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Der Bescheid enthalt naturschutzrechtliche Auflagen zum Artenschutz, die in die
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Gibernommen wurden:

- Bauzeitenregelung fir Rodungen und Abbrucharbeiten an der Fassadenverklei-
dung

- Anbringung von Nisthilfen fiir Vogel und Fledermause im Umfeld des Wohn-
quartiers vor Beginn der Abbruchmafinahme.

- Erfassung der Vorkommen von gebaudebewohnenden Vogelarten und Fleder-
mausen vor Beginn der Abbruchmaf3nahme.

- Falls wahrend der Abbrucharbeiten ein besetzter Turmfalkenbrutplatz auf oder
an einem Gebaude vorhanden sein sollte, bleibt dieser Gebaudeteil bis zu
Fligge werden der Jungvogel ausgenommen.

- Die Auflagen sind vor Beginn der Arbeiten durch die Untere Naturschutzbehor-
de abnehmen zu lassen. Vor Baubeginn ist der Bauaufsicht eine Abnahmebe-
scheinigung vorzulegen.

Fir den Abbruch der unterirdischen Bausubstanz und den Riickbau der Oberfla-
chenversiegelung wurde die Genehmigung am 13.10.2016 erteilt.

Im Hinblick auf RickbaumalRnahmen von Oberflachenversiegelungen und Funda-
menten oder sonstige Bodeneingriffe wurden aufgrund der stellenweise vorliegen-
den Belastungen - Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW), polycyclische aromati-
sche Kohlenwasserstoffe (PAK), Schwermetalle (hauptsachlich Zink, lokal Blei und
Cadmium) und Arsen - Sanierungsuntersuchungen nach § 13 Bundes-
Bodenschutzgesetz durchgefiihrt und ein Sanierung-/Sicherungs- und Entsor-
gungsplan erarbeitet.

Es wurden vier Sanierungs-/ Aushubbereiche ausgewiesen, die erst nach Riickbau
der Bodenplatten der Gebaude und der Entsiegelung der Aufenflachen mittels
Bodenaushub saniert werden. Beim Bau der zukiinftigen Unterkellerung bzw. der
Tiefgaragen werden grof3e Teile der kiinstlichen Auffiillungen baubedingt entfernt.
Im Zuge der Aushubarbeiten fiir die Neubebauung festgestellte zusatzliche Boden-
kontaminationen werden ausgehoben. Auf den spéater nicht versiegelten Freifla-
chen und bei organoleptischer Auffalligkeit auch auf den spateren versiegelten Be-
reichen (Gebaude und asphaltierte Strallen) wird zur Beweissicherung vor der ge-
planten Gelandeerhéhung eine Beprobung der oberflachennahmen Bodenschich-
ten vorgenommen. Dadurch wird verhindert, dass durch Entsiegelungsmalinah-
men Schadstoffe mobilisiert werden, die eine Gefahrdungen fir Menschen oder
das Grundwasser hervorrufen3® (vgl. hierzu auch Punkt 2.1.1.4).

Die Abbruchgenehmigungen fur die unterirdische Bausubstanz und den Rickbau
der Oberflachenversiegelung (Az.: 6302-634429/16 vom 13.10.2016) enthalt Auf-
lagen zum Schutz von umliegenden Gebduden vor Staubentwicklung (Staubbin-
dung durch Besprengen und Berieseln mit Wasser, Abhangen mit Planen, Trans-
portrutschen) und verweist auf Einhaltung von Bestimmungen zum Larmschutz in
der Baunutzungsverordnung, in der Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Gerate- und Maschinenlarmschutzverordnung) und
auf die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm.

4.1.3 Wiederverflillung und Gelandeerhdéhung

35 vgl.: Sanierung-/Sicherungs- und Entsorgungsplan gemaR § 13 BBodSchG, Gelande des ehemaligen
Linde-Werkes (Wohnbebauung Linde Quartier), Kostheimer Landstrale 17 — 21 in 55246 Mainz. HPC AG,
Kriftel/ Taunus. Im Auftrag von Dietmar Bicher Schlisselfertiges Bauen, ldstein. 16.06.2016. Punkt 7 ff.
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Das im Rahmen der Rickbauarbeiten anfallende Aushub- und Recyling-Material
soll auf dem Grundsttick zur Verfillung der Aushubgruben bzw. zur Gelandeerh6-
hung verwendet werden. Gemalf} der Richtlinie fiir die Verwertung von Bodenmate-
rial, Bauschutt und Stra3enaufbruch in Tagebauen und im Rahmen sonstiger Ab-
grabungen vom 17.02.2014 wird zwischen dem Unteren, dem Mittleren und dem
Oberen Verfiillbereich unterschieden. Der Obere bezieht sich auf die durchwurzel-
bare Zone, der Untere Verfullbereich liegt innerhalb der wassergesattigten Boden-
zone zzgl. eines Sicherheitsbereiches. Der Mittlere Verfullbereich ist der Verwer-
tungsbereich zwischen dem Oberen und dem Unteren Verfiillbereich. Durch das
Regierungsprasidium Darmstadt wurden Tabellen mit den Grenzwerten der einzel-
nen Verflllbereiche fir die Wiederverfillungen und die geplante Gelandeerhéhung
an den Bodengutachter tibergeben.

Zum Zwecke des Grundwasserschutzes darf in der wassergesattigten Bodenzone
zzgl. eines Sicherheitsabstands von 1 m (Unterer Verflllbereich) nur Boden-
/Recycling-Material, das die Grenzwerte o0.g. Tabellen einhalt, eingebaut werden.

Da das Gelande des Lindequartiers von Hochwasserstanden des Rheins beein-
flusst wird, sind diese bei der Festlegung des Wasserstands, der den Einbaube-
reich des Unteren Verflillbereichs definiert, zu berlicksichtigen. Nach gutachterli-
cher Sicht des Bliros Beratung fir Wasser und Umwelt, Prof. Dipl.-Ing. D. Sitz-
mann wird ein Wasserstand von 84,30 miNN (inkl. Sicherheitsabstand) angesetzt.

Anhand dieser Einstufung reicht der Untere Verflllbereich bis 84,30 mUNN. Hier
kann Boden-/Recycling-Material, welches den Qualitdtsanforderungen der vom
Regierungsprasidium Darmstadt Gibergebenen Tabellen entspricht, eingebaut wer-
den.

Auf den Freiflachen ist als durchwurzelbare Bodenschicht ca. 0,35 m Bodenmate-
rial gemaf der in den Tabellen des Regierungsprasidiums dargestellten Grenzwer-
ten flir den Oberen Verflillbereich zu verwenden.

Unterhalb von versiegelten Flachen (z.B. Stral’en) kann auch Boden- und Recyc-
lingmaterial (Abbruch Lindewerk) der LAGA-Einbauklasse Z1.2 zur Verfillung und
Aufschittung eingesetzt werden (Email des Regierungsprasidiums Darmstadt vom
13.01.2016)%.

4.2 Nutzung naturlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt, Beriicksichtigung der nachhaltigen Verfligbarkeit
dieser Ressourcen

421 Flache

Ein Ziel der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie®” ist die Verringerung von Neuin-
anspruchnahmen von Flachen fiir Siedlung und Verkehr bis zum Jahr 2030 auf un-
ter 30 Hektar pro Tag.

Die fur den Flachenverbrauch herangezogene Kategorie der Siedlungs- und Ver-
kehrsflache umfasst dabei neben versiegelten, unversiegelten und tGberbauten
Flachen auch Grunflachen im Siedlungsbereich (Abstandsgriin, Garten, Erho-
lungsflachen, Campingpléatze, Friedhodfe). Die Gbrigen Flachen zahlen zu den Frei-

36 vgl.: ebenda. Seite 33, 34.
37 Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie 2016. Hrsg. Die Bundesregierung. Stand 1. Oktober 2016. Seite 158 ff.
www.deutsche-nachhaltigkeitsstrategie.de.
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raumflachen (Landwirtschaftsflachen, Wald, Abbau- und Haldenflachen, Gewés-
ser).

Fir das Lindequartier ergibt sich flir die Schutzkategorie Flache keine nachteilige
Entwicklung, da keine Freiraumflache in Anspruch genommen wird. Die Umstruk-
turierung findet auf vorhandenen Siedlungs- und Verkehrsflachen statt.

4.2.2 Boden
4.2.2.1 Bodenfunktionen
Bau- und anlagebedingt
Erhebliche bau- und anlagebedingte Beeintrachtigungen durch Bodeninanspruch-

nahme liegen angesichts der bereits bestehenden groRflachigen Uberbauung und
Versiegelung im Untersuchungsgebiet nicht vor.

Die Neuordnung des Lindeareals vervielfacht den Flachenanteil, der dem Boden-
haushalt und der Entwicklung von Bodenleben und Vegetation zur Verfligung
steht. Fiur die Bodenteilfunktionen Lebensraum, Bestandteill des Wasser- und
Nahrstoffkreislaufs und Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium ergeben sich
deutliche Verbesserungen im Vergleich zum Status Quo. Nach Umsetzung der
Planung steigt der Anteil an Grunflachen von 6% auf 54% (ohne Dachbegrinung).

20% der Grinflachen sind auf den Tiefgaragen angeordnet, deren intensive Be-
grinung Durchwurzelungstiefen von 60 cm bis 80 cm erlaubt.

Betriebsbedingt

Betriebsbedingte Auswirkungen auf die Bodenfunktionen kénnen sich durch
Schadstoffbelastungen auf den Grinflachen z.B. durch den Kfz-Verkehr ergeben.
Sie sind im Hinblick auf die Vorbelastung im Belastungsgebiet Rhein-Main als nicht
erheblich zu beurteilen.

4.2.2.2 Bodenbelastungen

Durch die Entsiegelungsmafnahmen im Zusammenhang mit der Neunutzung des
Lindeareals als Wohnquartier kdnnen belastete Bodenstandorte freigelegt werden
und es kann eine Schadstoffmobilisierung stattfinden. Durch die zum Schutz gegen
Hochwasser geplante Aufschiittung im Bereich der geplanten Wohnbauflachen
wird der Wirkungsbereich Boden - Mensch um ca. 1 m unterbrochen. Gemaf Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) gelten Prifwerte, bei de-
ren Unterschreitung kein Verdacht mehr fir das Vorliegen einer schadlichen Bo-
denverunreinigung oder Altlast besteht, fiir Kinderspielflachen, Wohngebiete und
Grinflachen fir unversiegelte Flachen bis 35 cm unter Gelande. Eine zuklinftige
Gefahrdung flir das Schutzgut menschliche Gesundheit ist - auch in den sensiblen
KITA-Bereichen - somit ausgeschlossen.

Am FloBBhafen, im Bereich der kiinftigen Uferpromenade, ist der Wirkungsbereich
Boden - Mensch ebenfalls unterbrochen, indem eine ca. 0,5 m dicke Schicht aus
gebrochenem Natursteinmaterial als Unterbau aufgebracht wird.

Zur Verhinderung von Beeintrachtigungen und Gefahrdungen fir den Menschen
wurden nach § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz Sanierungsuntersuchungen durch-
gefliihrt und ein Sanierungsplan erarbeitet.
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4.2.3 Wasser
4.2.3.1 Grundwasser

Bau- und anlagebedingt
Siehe Punkte 4.2.3.2und 4.2.3.3

Betriebsbedingt

Fir den Wasserhaushalt ergeben sich nach Realisierung der Planung positive Ef-
fekte. Aktuell sind 93% des Lindeareals iberbaut oder versiegelt, d.h. nur 7% sind
versickerungsfahig, davon 6% bewachsen. Bei Realisierung der Planung erhéht
sich der Anteil an versickerungsfahigen Standorten, die dem Wasserkreislauf zu
Gute kommen, auf 64% (davon 34% Grlinflachen mit Bodenanschluss).

4.2.3.2 Grundwasserstromung

Bau- und anlagebedingt

Die flachenhaften Tiefgaragen kénnten die Grundwasserstromung zum Flo3hafen
ungunstig beeinflussen. Bei normalen Abflussverhaltnissen im Rhein reichen die
Tiefgaragen nicht in das Grundwasser und beeinflussen dessen Abfluss zum Flof3-
hafen auch nicht. Bei Hochwasser im Rhein werden die Grundwasserstande im
Lindequartier aber ansteigen und die Tiefgaragen dann im Grundwasser liegen.
Dieser Anstieg findet mit und ohne BaumalRnahmen gleichermalien statt und be-
hindert den Grundwasserabfluss zum Flof3hafen. Hochwasserereignisse am Rhein
dauern in der Regel mehrere Tage bis Wochen, mit sich nur langsam verandern-
den Wasserstanden, so dass sich bei Riickgang des Hochwassers der Grundwas-
serkérper entsprechend dem Wasserstand im FlolRhafen entleeren kann. Die Tief-
garagen werden im Vergleich mit den heute schon vorhandenen, z.T. sehr tiefen
Kellern und Verbindungstunneln der Lindehallen den Grundwasserkdorper nicht un-
glnstig beeinflussen®.

Betriebsbedingt
Betriebsbedingte Auswirkungen auf die Grundwasserstromung sind im Allgemei-
nen Wohngebiet nicht zu erwarten.

4.2.3.3 Grundwasserbelastungen

Baubedingt
Entsiegelungsmalinahmen im Zusammenhang mit der Neunutzung des Lindeare-

als als Wohnquartier kdnnen eine Schadstoffmobilisierung nach sich ziehen. Zur
Verhinderung von Beeintrachtigungen und Geféahrdungen fir Menschen oder das
Grundwasser wurden nach § 13 Bundes-Bodenschutzgesetz Sanierungsuntersu-
chungen durchgefiihrt und ein Sanierungsplan erarbeitet3°.

Um die Gefahrdung einer Grundwasserverschmutzung auszuschlief3en (Wir-
kungspfad Boden - Wasser) werden die als Kontaminationsbereiche identifizierten
Standorte auf dem Werksgeldande nach der Entfernung der Versiegelung mittels
Bodenaushub unter fachgutachterlicher Begleitung saniert.

38 vgl. Stellungnahme Prof. Dipl.-Ing. Dieter Sitzmann - Beratung fiir Wasser und Umwelt, Lauterbach. Mail
vom 19.02.2017.

39 ygl.: Sanierung-/Sicherungs- und Entsorgungsplan gemaR § 13 BBodSchG, Gelande des ehemaligen
Linde-Werkes (Wohnbebauung Linde Quartier), Kostheimer Landstrale 17 — 21 in 55246 Mainz. HPC AG,
Kriftel/ Taunus. Im Auftrag von Dietmar Bucher Schlisselfertiges Bauen, Idstein. 16.06.2016.
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Zur Vermeidung einer kinftigen Gefahrdung des Grundwassers, ist eine Beweissi-
cherung der Qualitat der oberflachennah anstehenden Bodenschichten vor der Ge-
landeerh6hung um 1 m vorgesehen. Die Beweissicherung erfolgt auf den kiinftig
nicht Gberbauten Flachen ohne Oberflachenversiegelung sowie auf der Uferpro-
menade. Nach Abschatzung der Gefahrdung sind ggf. Sanierungs- oder Siche-
rungsmaflnahmen durchzufiihren.

In den kiinftig versiegelten Bereichen (Keller/Tiefgaragen/KITA-Gebdude und
StralRen) sind bei organoleptischen Auffalligkeiten (z.B. Olverunreinigungen im
Erdaushub) ebenfalls Gefahrdungsabschatzungen durchzufiihren und sind ggf. die
erforderlichen Sanierungs- bzw. Sicherungsmallnahmen einzuleiten.

Anlage- und betriebsbedingt
Erhebliche Auswirkungen auf die Grundwasserqualitdt bzw. Risiken einer Grund-
wasserverschmutzung sind in einem Wohngebiet nicht zu erwarten.

4.2.3.4 Uberschwemmungsgebiete

Festgesetzte Uberschwemmungsgebietsgrenze

Der Uferbereich des FloRhafens sowie der Giberwiegende Teil des dahinter liegen-
den Werksgelandes liegen im amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiet des
Rheins (Uberschwemmungsgebietsverordnung des RP Darmstadt vom
17.09.2000, Az. IV/WI 42.2-79/04.01) nach § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).
Das Uberschwemmungsgebiet umschliefl3t auch Bereiche jenseits der Kostheimer
Landstrale. Lediglich die Rampen der Briicke der Kostheimer Landstral3e (ber die
Bahnlinie ragen heraus.

Die amtlich festgestellte Uberschwemmungsgebietsgrenze (Abbildung 2) wird in
den Bebauungsplan-Entwurf nachrichtlich ibernommen.

100-jahrliche Uberschwemmungsgebietsgrenze des Hochwasserrisikomanage-
mentplans (HWRMP)

Bei seltenen Hochwasserereignissen (HQextrem) oder sonstigen aultergewdhnli-
chen Ereignissen kénnen auch Bereiche, die allgemein als hochwasserfrei gelten,
Uiberschwemmt werden. Fir diese Risikogebiete, die nicht nach § 76 Abs. 2 oder
Abs. 3 als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt sind, sind Gefahrenkarten sowie
ein Hochwasserrisikomanagementplan (HWRMP) zu erstellen.

Berechnungen fur den Hochwasserrisikomanagementplan (HWRMP) Rhein (Los 2
Rheingau, Stand: 12.06.2015, RP Darmstadt - Abt. Arbeitsschutz und Umwelt
Wiesbaden) ergaben eine leichte Verschiebung der Uberschwemmungsgebiets-
grenzen im Vergleich zur festgestellten Grenze in der Uberschwemmungsgebiets-
verordnung vom 17.09.2000. Danach liegen die Kostheimer Landstralte und das
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Abbildung 2: Amtliche Uberschwemmungsgebietsgrenz_(_e HWoo (rot)
(Gbernommen aus Karte Nr. RH 073 zur Uberschwemmungsgebietsverord-
nung des RP Darmstadt vom 17.09.2000, Az IV/WI| 42.2-79/04.01) 4°
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Abbildung 3: Uberschwemmungsgebietsgrenze HW1oo (blau) aus dem Hochwasserrisiko-
managementplan (HWRMP) Rhein, Los 2: Rheingau (Stand 12.06.2015, RP
Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dez. 41.2) mit Was-
serspiegellagen entlang des FloRhafens*!

nordlich angrenzende Areal ,Am Giickelsberg® nicht mehr im Uberschwemmungs-
gebiet (siehe Abbildung 3, blaue Linie)*?.

Fiir Genehmigungsvorhaben wird die aktualisierte 100-jahrliche Uberschwem-
mungsgebietsgrenze entsprechend dem Hochwasserrisikomanagementplan

40 aus: Erganzende Stellungnahme zur Auswirkung der Hochwasserfreilegung des LindeQuartiers auf die
100-jahrlichen und extremen Uberschwemmungsgebietsgrenzen. Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann. Beratung
fur Wasser und Umwelt. Im Auftrag von Dietmar Bucher Schliisselfertiges Bauen, Idstein. 5. April 2018.
Seite 4.

41 aus: ebenda. Seite 5.

42 ygl.: Hochwasserfreilegung des LindeQuartiers — Retentionsraumbilanz. Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann. Bera-
tung fiir Wasser und Umwelt. Im Auftrag von Dietmar Biicher Schlisselfertiges Bauen, Idstein. 22. Sep-
tember 2015.
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(HWRMP) Rhein benutzt, weil sie auf neueren Berechnungen und Hochwasserab-
flussfestlegungen beruht. Sie wird im Bebauungsplan-Entwurf ebenfalls dargestellt.

4.2.3.5 Hochwasserrisikogebiet nach § 78b Wasserhaushaltsgesetz*?

Das Hochwasserrisikogebiet nach § 78b Wasserhaushaltsgesetz ist nicht bekannt.
Der Hochwasserrisikomanagementplan (HWRMP) weist die ,extreme Uber-
schwemmungsgebietsgrenze® aus (HQextrem). Sie entspricht ndherungsweise
dem Hochwasserrisikogebiet nach § 78b WHG fir einen extremen Hochwasserab-
fluss, der im HWRMP dem 1,3-fachen 100-jahrlichen Abfluss gleichgesetzt wurde.
Die extreme Uberschwemmungsgebietsgrenze wird nach Auskunft des RP Darm-
stadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, ersatzweise zur Darstellung des
Hochwasserrisikogebiets nach § 78b genutzt.

Fur Rhein-km 497,2 gegeniiber dem Lindequartier gilt:
WHQextrem = 88,23 mUNN (HQextrem = 10.300 m?¥/s)
Abbildung 4 stellt Gebiete dar, die
a) bei Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wieder-
kehrintervall mindestens 200 Jahre) oder bei Extremereignissen liber-

schwemmt werden (rote Linie)

b) bei Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (voraussichtliches Wieder-
kehrintervall mindestens 100 Jahre) (blaue Linie) und

c¢) bei Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit (gestrichelte rote Linie)
uberflutet werden.

Mainz

Kastel

- Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze
eines Hochwassers mil hoher Wahrscheinlichkeit (HQ10 )

Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze bei HQ100

- Uberschwemmungsgrenze / pot. Uberschwemmungsgrenze
eines extremen Hochwassers (HQExtrem )

Abbildung 4: Uberschwemmungsgebietsgrenze des Hochwasserrisikomanagementplans fiir den
Hessischen Ober-/Mittelrhein, Los 2 Rheingau
(Stand 12.06.2015) 44

43 vgl.: Erganzende Stellungnahme zur Auswirkung der Hochwasserfreilegung des LindeQuartiers auf die
100-jahrlichen und extremen Uberschwemmungsgebietsgrenzen. Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann. Beratung
fur Wasser und Umwelt. Im Auftrag von Dietmar Bucher Schliisselfertiges Bauen, Idstein. 5. April 2018.
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424

Fir die Hochwasserfreilegung wird das Lindequartier auf mindestens HW100 +
0,50 m aufgeschiittet. Zudem wurde das Gebiet von Norden nach Siden geneigt,
um die Entwasserung auch bei au3erordentlichen Niederschlagen sicherzustellen,
bei denen die Kanalisation versagt (Uberflutung durch Starkregen). Die Héhenlage
der Wasserscheide reicht von 87,70 miNN im Westen bis 88,25 miNN im Osten.
Der Vergleich mit der Wasserspiegellage WHQextrem = 88,23 muNN zeigt, dass
auch zukiinftig das Lindequartier bei extremen Hochwasserabflissen Uber-
schwemmt wird.

Durch die Aufschiittung geht fiir das extreme Hochwasser Retentionsraum verlo-
ren, flir den keine Kompensation vorgesehen ist. Bei HQextrem wiirde das Volu-
men der Aufschittung in nur sieben Sekunden gefillt werden. Tatsachlich wird
dieser durch die Aufschittung weggenommene Retentionsraum mit ansteigendem
Wasserstand aber nach und nach gefillt und steht fir die Kappung einer Hoch-
wasserspitze dann nicht mehr zur Verfigung, wie z.B. bei einem Flutpolder. Des-
halb und wegen des in diesem Bereich auf3erordentlich breiten Abflussquerschnitts
(Mainzer Rheinufer Gber Maaraue bis weit in die Ortslage Kostheim) werden sich
durch die Aufschiittung des Lindequartiers die Grenzen des extremen Uber-
schwemmungsgebiets praktisch nicht verschieben.

Pflanzen

Bau- und anlagebedingt

Die Neuplanung flhrt zu einer Vervielfachung des Grinflachenanteils gegenlber
dem Bestand (Steigerung des Anteils von 6% auf 54%, bzw. 68% mit Dachbegri-
nung). Neben den privaten Griinflachen, die durch Gestaltung und intensive Pflege
im Allgemeinen nur bedingt Lebensraumangebote fiir Wildpflanzen bieten, sieht
die Planung im 6ffentlichen Bereich auch Griinflachen vor, die unter 6kologischen
Aspekten angelegt werden. Die extensive Ausrichtung der Gras- und Krautfluren
der Uferpromenade (Boschungsbereiche, Wiesenband) sowie der aus Griinden
des Artenschutzes anzulegende Magerrasen entlang der Bahnlinie tragen zur Er-
weiterung des Artenspektrums insbesondere von Krautern bei.

Die extensive Dachbegriinung bietet umfangreiche Sekundarlebensraume fiir spe-
zielle Pflanzenarten.

Insgesamt werden bei Realisierung der Planung eine deutliche Erhéhung des Ve-
getationsanteils und eine Verbesserung des Lebensraumangebots fur Wildpflan-
zen gegeniuber dem Ist-Zustand erreicht.

Betriebsbedingt

Eine hohe Intensitat von Nutzung (Ubernutzung) und Pflege (Intensivrasen statt
Extensivrasen/Wiese) wirkt sich ungunstig auf den ékologischen Wert der Grinfla-
chen im Neubaugebiet aus. Das Pflanzenartenspektrum reduziert sich auf verbrei-
tete widerstandsféahige Arten. Hier ist ein Umdenken bezuglich der Gestaltung und
Pflege von Griunfldchen hin zu mehr Wildwuchs und Extensitét insbesondere im
privaten Grinbereich wiinschenswert. Fur die 6ffentlichen Grinflachen im Bereich
der Uferpromenade und entlang der Gleisanlagen (Flache zum Schutz und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) werden in den textlichen Festset-
zungen Herstellungs- und Pflegevorgaben formuliert.

44 aus: Hochwasserfreilegung des LindeQuartiers — Retentionsraumbilanz. Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann. Bera-
tung fiir Wasser und Umwelt. Im Auftrag von Dietmar Biicher Schlisselfertiges Bauen, Idstein. 22. Sep-
tember 2015. Seite 2.
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425 Tiere

Bau- und anlagebedingt

Um die Auswirkungen zu ermitteln, die sich bei Realisierung der Planung durch die
Rodung von Gehdlzen, den Abriss aller Gebaude und die baubedingten Stérungen
durch Larmbeeintrachtigungen auf die Tierwelt ergeben, wurde eine artenschutz-
rechtliche Prifung durchgefiihrt. Sie erfolgte nach dem ,Leitfaden flr eine arten-
schutzrechtliche Prifung in Hessen®. Dabei wurde bei der Artengruppe der Fle-
dermause die Zwergfledermaus einer vertiefenden Art-flr-Art-Prifung unterzogen,
da sie die am haufigsten registrierte Art war und auch tiber dem Werksgelande
vertreten war. Bei den Végeln wurden diejenigen acht Vogelarten einer ausfiihrli-
chen Art-fir-Art-Prifung unterzogen, die einen ungtinstigen Erhaltungszustand in
Hessen aufweisen: Gartenrotschwanz, Gelbspotter, Haussperling, Klappergras-
mticke, Pirol, Stieglitz, Stockente und Teichhuhn.

Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung wurde festgestellt, dass fir alle
gepriften Arten die Verbotstatbestédnde des BNatSchG durch das Vorhaben nicht
eintreten und eine Ausnahme nach §45 BNatSchG nicht erforderlich ist. Fir die
Tierwelt entstehen baubedingt im Zuge der Realisierung des Baugebietes tempo-
rare Stérungen des Jagd- und Nahrungsraums. Diese konnen durch das beste-
hende Angebot an Ersatzrdumen in der Umgebung kompensiert werden.

Fur die bei der Nachkartierung 2018 festgestellten Vorkommen von Mauereidech-
senim Nahbereich der Gleisanlagen werden gezielte Festsetzungen zur Gestal-
tung der Grenzbereiche auf einer Ldnge von mindestens 50 m getroffen (u.a.
Drahtschottergabionen), die die Fortpflanzungs- und Ruhestatten langfristige for-
dern und sichern.

Wahrend der Bauphase sollen Reptilienschutzzdune eine Verletzung oder Tétung
von Eidechsen verhindern.

Insgesamt erfahrt das Lindeareal durch den vorgesehenen Grinflachen- und
Baumbestand eine Verbesserung des Lebensraumangebots fir die Tierwelt ge-
genuber dem Ist-Zustand. Es werden Uber 250 Badume stralenbegleitend und in-
nerhalb der privaten Grinflachen gepflanzt. Die privaten Freiflachen sind zu min-
destens 15% mit Gehdlzen bewachsen. Die Geholze (ibernehmen wichtige Tritt-
steinfunktionen und tragen zur Verzahnung von Maaraue/FloRhafen mit den Sied-
lungsflachen bei.

Flr den Abbruch der Produktionsanlagen und die Abgrabung des FloRhafenufers
zur Retentionsraumherstellung erhielt die Firma Dieter Blicher 2013 eine Geneh-
migung, die mit Bescheid vom 07.01.2016 bis zum 26.09.2017 verlangert wurde.
Die im Bescheid enthaltenen naturschutzrechtlichen und -fachlichen Auflagen sind
in die im Folgenden aufgefiihrten Festsetzungen integriert:

- Rodungsarbeiten sowie die Beseitigung von Vegetationsdecken sind au-
Rerhalb der Brutzeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durch-
zufihren. Der Schlagabraum ist zu hackseln oder abzufahren, um eine wei-
tere Brut zu vermeiden. Die Vorschriften des § 39 Abs. BNatSchG (Allge-
meiner Schutz wild lebender Tiere) sind zu beachten.

- Auf3erhalb der Brutzeit sind Baumhoéhlen und Gebaude vor Beginn von Ro-
dungs- und/oder Bauarbeiten auf Giberwinternde Arten zu Uberprifen.

- Wahrend der Abbrucharbeiten darf die Fassadenverkleidung an den fluss-
zugewandten Gebadudeseiten nur aul3erhalb der Wochenstubenzeit der
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Zwergfledermaus, also nicht zwischen dem 20. Mai und dem 15. August,
abgenommen werden.

- Falls wahrend der Abbrucharbeiten ein besetzter Turmfalkenbrutplatz auf
oder an einem Geb&ude vorhanden sein sollte, bleibt dieser Gebaudeteil
bis zum Fliigge werden der Jungvdégel vom Abbruch ausgenommen.

- Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver In-
sekten sind fur die Aul3enbeleuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (LED-
Leuchten, Natrium Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von 3.000
Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) bis maximal 4.000 Kelvin unter Verwendung
vollstandig gekapselter Leuchtengehduse, die kein Licht nach oben emittie-
ren, einzusetzen.

- Bei grof¥flachigen transparenten Glasflachen, der Verwendung von stark re-
flektierenden Glastypen oder transparenten Bristungen ist eine Gefahr-
dung fir Végel (z.B. Vogelschlag) zu vermeiden. Geeignete Mallnahmen
sind nach dem jeweiligen Stand der Wissenschaft zu treffen.

- Die artenschutzrechtlichen Auflagen sind vor Beginn der Arbeiten durch die
Untere Naturschutzbehdrde abnehmen zu lassen. Eine entsprechende Ab-
nahmebescheinigung ist dem Bauaufsichtsamt vor Baubeginn vorzulegen.

MalBnahmen zur Wahrung und Verbesserung des Erhaltungszustands
(FCS-MalBnahmen):

- Als Ersatz fur die Beseitigung von potentiellen Quartiersstandorten der
Zwergfledermaus sind, der Abbruchmafnahme vorlaufend, neue Quar-
tiersmaoglichkeiten durch das Anbringen von 25 Fledermauskasten im Um-
feld des Lindeareals zu schaffen.

- Als Ersatz fur gerodete Gehélzbestande sind vorlaufend Nisthilfen fiir
Baum-, Héhlen- und Nischenbriter im rdumlichen Umfeld anzubringen (9
St. fur Blaumeise, 12 St. fir Kohlmeise, 3 St. flir 7urmfalke, 30 St. fir
Haussperling).

- Bei Neubauten sind kinstliche Nisthilfen und Quartiere fur gebdudebriten-
de Vogelarten, wie Mauersegler, Mehlschwalbe und Haussperling, sowie
fur Fledermause einzuplanen. Dazu ist je Gebaudekdrper mindestens eine
kiinstliche Nisthilfe oder ein Quartier einzubauen.

Betriebsbedingt

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Tierwelt in Form von Stéreinwirkungen durch
Anwohner und Verkehr im ,Normalbetrieb“ eines Wohngebietes ist nicht zu erwar-
ten. In der Regel konnen die Tiere bei kurzfristigen Stéreinflissen ausweichen. Es
ist zudem zu vermuten, dass sich im Wohngebiet an Siedlungsbereiche angepass-
te Tierarten ansiedeln werden.

Die Nutzung der Uferpromenade durch Erholungssuchende und vor allem durch
nicht angeleinte Hunde kann eine Stérung der Vogelwelt sowie der Rastvogel im
Bereich der aulRerhalb des Bebauungsplangebietes liegenden FloRhafenbdschung
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nach sich ziehen. Hier wird in der artenschutzfachlichen Prifung zur FloRhafenb-
schung folgendermaBen Stellung genommen?:

L~Die Zahlen rastender Wasservégel im gesamten Rheinabschnitt zwischen der
Mainmdindung und Riidesheim, insbesondere in dem ab der Miindung des Flo3ha-
fens beginnen Vogelschutzgebiet 5914-450 ,Inselrhein” und im nach Siden daran
schlieBenden Vogelschutzgebiet 6016-401 ,Mainmiindung und Ginsheimer Alt-
rhein” sind betréchtlich (siehe EISLOFFEL & STERNA 1999 sowie TAMM et al.
2004), wovon allenfalls kleine Anteile bei Stérungen im Vogelschutzgebiet auf den
FloBhafen ausweichen. Mit den beiden grofBen Vogelschutzgebieten in einer Aus-
dehnung von fast 2.500 ha stehen zudem in der weiteren Umgebung des Flo3ha-
fens zahlreiche Ausweichmdoglichkeiten fiir Wasservogel bei Stérungen in anderen
Bereichen zur Veerfigung. Dass sich der lokale Erhaltungszustand der lokalen
Rast- oder Brutpopulation (hier abgegrenzt durch die beiden angrenzenden Vogel-
schutzgebiete) einer auf dem Flo3hafen beobachteten Art auf Grund einer Storung
durch Hunde, Radfahrer, Spaziergdnger oder durch das Betreten des Ufers im Be-
reich des FloBhafens dndert, ist abwegig. ”

4.2.6 Biologische Vielfalt

Nach § 1 Abs. 1 BNatSchG sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen
Wertes und als Grundlage flir Leben und Gesundheit des Menschen so zu schiit-
zen, dass die biologische Vielfalt auf Dauer gesichert ist. Der Schutz umfasst auch
die Entwicklung und die Wiederherstellung von Natur und Landschaft im besiedel-
ten Bereich.

Das Hessische Kabinett hat am 3. Juni 2013 die Hessische Biodiversitatsstrategie
(HBS) beschlossen“t. Die Hessische Biodiversitatsstrategie formuliert elf strategi-
sche Ziele mit Aktionsplanen zur Férderung der biologischen Diversitat. Die Ziele

sollen bis zum Jahr 2020 verwirklicht werden*’.

Unter dem strategischen Ziel Nr. Ill. (Aufrechterhaltung des essentiellen Beitrags

der Okosysteme zur stabilen, gesunden Lebensverhaltnisse flr die Bevolkerung)

werden u.a. folgende flir den besiedelten Bereich relevanten Malnahmen darge-

stellt:

- Hessen unterstitzt die Ertlichtigung von Gebauden als Lebensraum (z.B.
Balkon-, Fassaden- und Dachbegriinung, Nisthilfen z.B. fiir Vogel, Fleder-
mause und Insekten).

- Hessen fordert MaRnahmen zur Verbesserung der Situation der bestéau-
benden Insekten.

Die im Aktionsplan genannten Ziele sind in die Planung eingeflossen und es wur-
den textliche Festsetzungen zur Umsetzung der Ziele formuliert. So werden im
Lindequartier Dach- und Fassadenbegriinung festgesetzt. Fiir Végel und Fleder-
mause sind Nisthilfen bei den Neubauten verbindlich und weitere Nisthilfen sind im
Umfeld des Baugebietes vorgesehen.

45 Artenschutzrechtliche Priifung FloRhafenbdschung. Beuerlein/Baumgartenr, Landschaftsarchitekten,
Frankfurt. Bearbeitung: Fachbiiro Faunistik und Okologie. Dipl.-Biol. Andreas Malten, Dreieich. Im Auftrag
Dietmar Bucher, Schlisselfertiges Bauen, Idstein. Stand Februar 2017. Seite 36.

46 Hessischer Biodiversitatsbericht 2015. Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz, Wiesbaden. September 2016. www.biologischevielfalt.hessen.de.

47 Hessische Biodiversitatsstrategie. Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz, Wiesbaden. Aktualisierte Auflage November 2016. www.biologischevielfalt.hessen.de.
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427

4.2.8

Zur Forderung des Angebotes an Blitenpflanzen u.a. als Bienenweide sind die
Bdschungsbereiche entlang der Uferpromenade als krauterreiche Gras- und Kraut-
flur zu entwickeln. Zum Schutz vor Florenverfalschung und zur Erhaltung der bio-
logischen Vielfalt wird flir die Einsaat gebietseigenes Saatgut vorgeschrieben.

Zur Sicherung des Lebensraumangebotes fur spezialisierte Arten auf dem Linde-
areal (hier: Arten trocken-warmer Standorte, darunter die in Hessen gefahrdeten
Heuschreckenarten Weinhéhnchen und Blaufligelige Odlandschrecke sowie die
im Nahbereich der Gleisanlagen vorkommenden Mauereidechsen) werden FIa-
chen entlang der Bahngelandes im nérdlichen Plangebiet als Flache fiir Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft ausgewiesen. Extensiv genutzte Biotopstrukturen férdern die Vielfalt des Ar-
tenspektrums im Siedlungsbereich.

Wie schon unter Punkt 4.2.4 beschrieben ware auch eine abwechslungsreiche und
extensive Gestaltung in den privaten Grinflachen wiinschenswert, um die Vielfalt
der Arten zu férdern. Diese Zielvorgabe kann tber das Planungsrecht nicht umge-
setzt werden.

Landschaft

Baubedingt
Baustellen und Nebeneinrichtungen (z.B. Krane, Materiallager, Baucontainer) be-

einflussen zeitlich begrenzt das Landschaftsbild. Die Beeintrachtigungen kdnnen
als gering angesehen werden.

Anlagebedingt
Das neue Wohngebiet wird auf bereits bebautem Gelande errichtet, so dass kein

Verbrauch und keine Zersiedelung von offener Landschaft stattfinden.

Die grof¥flachigen Gewerbebauten werden durch locker angeordnete Baukorper
ersetzt, die von Grinflachen umgeben sind. WohnstraRen mit Baumreihen gliedern
das Wohngebiet. Sie bilden zusammen mit dem geplanten ,zentralen Platz*
Sichtachsen zum Flof3hafen, der dadurch wieder als Landschaftselement wahrge-
nommen werden kann. Das Ufer des FloRhafens wird als Promenade mit breitem
Grinstreifen entwickelt.

Insgesamt wirkt sich die Planung positiv auf das Landschaftsbild aus.

Fr die aufgrund der Fernwirkung bedeutsame Uferzone des FloRhafens ware eine
Auflockerung des dichten Gehdlzsaumes zur Schaffung von Blickbeziehungen
zwischen der Maaraue und der Uferpromenade bzw. dem neuen Wohnquartier
landschaftsgestalterisch sowie 6kologisch sinnvoll.

Betriebsbedingt
Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind in einem Wohngebiet
nicht zu erwarten.

Menschen, Freizeit und Erholung

Baubedingt
Das Plangebiet ist derzeit nicht fiir Erholungszwecke nutzbar. Bei der Umsetzung

der Planung sind die lblichen temporaren Larm- und Staubbelastigungen fir die
angrenzenden Siedlungsrdume zu erwarten. Mir erheblichen baubedingten Aus-
wirkungen ist nicht zu rechnen.
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4.2.9

Anlagebedingt
Mit der geplanten Umwidmung zum Wohngebiet erfolgt eine Verbesserung der

Erholungseignung. Die Neuplanung sieht eine Offnung des Lindeareals zum FloR-
hafen vor. Die zentrale Achse bildet den Hauptverbindungsweg von der Kosthei-
mer Landstralde zum FloRhafen. Sie endet in einem attraktiven Gestaltungsbereich
am Ufer (zentraler Platz), der als Zielpunkt fir Erholungssuchende dienen soll. Die
vorgesehenen gebietsinternen Wohnstralien fihren ebenfalls zum FloRhafen. Die
Uferpromenade wird als 15 m bis 20 m breiter Griinzug entwickelt. Sie steigert das
Angebot an wohnungsnahen Aufenthaltsrdumen auf dem rechtsseitigen FloRha-
fenufer, das derzeit noch unzuganglich ist. Weiterhin tragt sie als weiteres Teil-
stiick des Rhein-Main-Uferwegs wesentlich zur Starkung der tibergeordneten Nah-
erholung bei.

Insgesamt wird sich durch die Neustrukturierung des Lindeareals das Wohnumfeld
auch fur die angrenzenden Siedlungsrdume verbessern. Das Angebot an Ziel- und
Aufenthaltspunkten fur Erholungssuchende wird durch die Uferpromenade und den
zentralen Platz erhoht.

Betriebsbedingt
Betriebsbedingte Auswirkungen auf das Wohnumfeld und die Erholungseignung
durch Immissionen werden unter Punkt 4.3 behandelt.

Wechselwirkungen

Schutzgutbezogene Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen beschreiben die Umwelt als funktionales Wirkungsgefiige.
Wechselwirkungen bestehen zwischen den einzelnen Schutzgitern (z.B. Abhan-
gigkeit des ortlichen Klimas von Vegetation und Nutzung) und innerhalb der
Schutzgiter (z.B. Boden in seiner Bedeutung fir den Wasserhaushalt und/oder als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen). Die schutzgutbezogenen Wechselwirkungen
sind in die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter miteingeflossen.

Durch die Planung kann es zu Problemverschiebungen zwischen den Schutzgu-
tern kommen. Beispielhaft ist hier die Riegelbebauung entlang der Kostheimer
Landstrafie und der Bahnlinie zu nennen. Dem positiven Effekt der LArmminderung
steht die Warmebildung durch die bioklimatisch unglinstige Anordnung der Riegel-
bauten entgegen. Hier wurde im Planungsverfahren die Erheblichkeit der schutz-
gutbezogenen Auswirkungen abgewogen. Dem Larmschutzaspekt wurde gegen-
Uber dem klimatischen Aspekt ein groRRerer Stellenwert beigemessen, da die kli-
madkologischen Beeintrachtigungen 6értlich eng begrenzt sind.

Natura 2000-Gebiete

In der Umgebung des Lindequartiers befinden sich die Natura 2000-Gebiete Vo-
gelschutzgebiet 5914-450 ,Inselrhein” und Vogelschutzgebiet 6016-401 ,,Main-
mdndung und Ginsheimer Altrhein”.

Durch die Erholungsnutzung entlang der Uferpromenade kénnen Brutvégel oder
Rastvdgel, die sich im Bereich FloRhafenbéschung aufhalten, gestért werden. Die
FloRhafenbdschung liegt aulerhalb der Vogelschutzgebiete und auerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.

In der artenschutzfachlichen Priifung zur FloBhafenbdschung wird die Einschat-
zung vertreten, dass sich der lokale Erhaltungszustand der lokalen Rast- oder
Brutpopulation durch Stérungen durch Hunde, Radfahrer, Spazierganger oder
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durch das Betreten des Ufers im Bereich des Flof3hafens nicht verschlechtert. Mit
den beiden Vogelschutzgebieten, die eine Ausdehnung von fast 2.500 ha aufwei-
sen, stehen zahlreiche Ausweichmdglichkeiten zur Verfigung (vgl. Punkt 4.2.5 Tie-
re).

4.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

4.3.1 Schadstoffe

Nach § 3 Abs. 4 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind Luftverunreinigungen Ver-
anderungen der natlrlichen Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch
Rauch, Ruf3, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe oder Geruchsstoffe.

Aktuell ist das Plangebiet - bis auf einen Gelandeteil (Flurstiick 206/12) im Osten -
ungenutzt. Die Schadstoffemissionen durch Geb&dudeheizung und Kfz-Verkehr
sind somit gegentber der gewerblichen Nutzung vor der Produktionseinstellung im
Jahr 2006 zurlickgegangen. Aufgrund der Stadtlage weist das Plangebiet eine
Vorbelastung durch Kfz-bedingte Luftschadstoffe, Hausbrand und gewerbliche
Emissionen auf.

Prognosen uber die im geplanten Wohnquartier zu erwartenden Schadstoffaussto-
Re durch Verkehr und Gebaudeheizung liegen nicht vor. Aufgrund der geplanten
Wohnnutzung und des nur von Anliegern produzierten Kfz-Verkehrs ist nicht von
Belastungen auszugehen, die die Luftqualitat im Siedlungsraum in erheblichem
Male negativ beeinflussen.

43.2 Larm

Im Plangebiet liegen Verkehrslarmmissionen durch die Bahnstrecke und die
Kostheimer Landstral3e vor.

Méogliche Beeintrachtigungen durch den Verkehrslarm wurden in einer schalltech-
nischen Untersuchung dargestellt. Es erfolgte zunachst eine Worst-Case-
Betrachtung, d.h. freie Schallausbreitung (keine Riegelbebauung entlang der
Kostheimer Landstrale und der Bahnlinie), Immissionshéhe 3. Obergeschoss.

o Die Worst-Case-Betrachtung ergibt, dass lediglich im Siiden des Plangebietes
der Orientierungswert der DIN 18005 -1 fir allgemeine Wohngebiete von tags
55 dB(A) eingehalten wird. Zur Kostheimer Landstral3e hin steigen die Orien-
tierungswertliberschreitungen um bis zu ca. 10 dB(A) an, zur Bahnstrecke hin
um bis zu ca. 13 dB(A). Nachts steigen die Orientierungswertiiberschreitungen
vom Siidrand des Plangebietes von ca. 9 dB(A) zur Kostheimer Landstralle
hin auf bis zu ca. 15 dB(A) an, zur Bahnstrecke hin auf bis zu ca. 25 dB(A).
Fir den Nachtzeitraum wird im gesamten Plangebiet der Orientierungswert
,Verkehr der DIN 18005/1/ fiir allgemeine Wohngebiete von nachts 45 dB(A)
tiberschritten (Uberschreitungen von 5 dB(A) bis zu 14 dB(A) zur Kostheimer
Landstrae hin bis zu 20 dB(A) zur Bahnstrecke hin) 48

48 vgl.: Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan ,LindeQuartier*, im Ortsbezirk Mainz-Kostheim. Lan-
deshauptstadt Wiesbaden. Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH Darmstadt. Im Auftrag von Dietmar
Biicher Schlusselfertiges Bauen, Idstein. Stand 25.02.2018 Seite 15, 16 und Stand 11.07.2018 .
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Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Riegelbebauung entlang der Kostheimer
Landstral3e und der Bahnlinie vor. Es wurden folgende Larmeinwirkungen fir die
Immissionshéhen Erdgeschoss (AuRenwohnbereiche, Terrassen, Garten) und 3.
Obergeschoss ermittelt:

e Erdgeschoss
Im Tagzeitraum ist in Erdgeschosshéhe im Uberwiegenden Teil des Plangebie-

tes der Orientierungswert der DIN 18005-1 fur allgemeine Wohngebiete von

55 dB(A) eingehalten bzw. im Rahmen des Abwagungsspielraumes nicht mehr
als 5 dB(A) iberschritten. Die durch Gebaude abgeschirmten AuRenwohnbe-
reiche (Terrassen, Garten) sind somit ausreichend vor Verkehrslarm ge-
schitzt.

Lediglich an den Gebdudefassaden entlang der Kostheimer LandstralRe und
der Bahnstrecke kommt es zu Orientierungswertliberschreitungen um bis zu
10 dB(A) tags*.

Im Nachtzeitraum wird in Erdgeschosshéhe an den, von den Verkehrswegen
abgewandten Gebaudefassaden der Orientierungswert ,Verkehr” der DIN
18005/1/ fir allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) ebenfalls eingehalten.

An den Gebaudefassaden entlang der Kostheimer Landstralie und der Bahn-
strecke kommt es im Nachtzeitraum zu Orientierungswertliberschreitungen um
bis zu ca. 17 dB(A).

e 3. Obergeschoss
Mit zunehmender Immissionshéhe steigen im Plangebiet bis zum 3. Oberge-
schoss die Beurteilungspegel tags und nachts um weniger als 5 dB(A) an. ..
Dennoch werden tags und nachts an den, von den Verkehrswegen abgewand-
ten Gebaudefassaden sowie im Inneren des Plangebietes tiberwiegend noch
die Orientierungswert der DIN 18005 /1/ fur allgemeine Wohngebiete von
tags/nachts 55/45 dB(A) eingehalten bzw. im Rahmen des Abwagungsspiel-
raumes um lediglich bis zu 5 dB(A) Uberschritten°.

Konfliktbewaltigung Schallschutz
In der Schalltechnischen Untersuchung werden verschiedene aktive und passive
Schallschutzmalinahmen auf ihre Anwendbarkeit im Plangebiet diskutiert.

- MaRnahmen an der Quelle

- Aktive SchallschutzmalRnahmen (Larmschutzwéande)

- Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)
- Einhalten von Mindestabstanden

- Gebaudestellung

- Schallschutzmalinahmen an den Gebaudes

- Grundrissorientierung

- Prallscheiben, Hamburger HafenCity-Fenster

Die vorgesehene riegelformige Gebdudestellung entlang der Bahnstrecke und der
Kostheimer LandstralRe schafft auf der von den Verkehrsanlagen abgewandten
Seite larmgeschutzte Bereiche und tragt wesentlich zur Konfliktbewaltigung im
Plangebiet bei.

49 vgl.: ebenda Seite 16.
50 vgl.: ebenda Seite 16.
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Bereiche mit hohen AuRenlarmbelastungen erfordern ggf. zusatzliche passive
Schallschutzmalnahmen (z.B. Schallschutzfenster, schallddmmende Liiftungsein-
richtungen) fir schutzbediirftige Aufenthaltsraume in Gebauden.

So ist in Bereichen, die AuRenlarmbelastungen von nachts > 50 dB(A) aufweisen,
in Schlafrdumen und Kinderzimmern bei geschlossenen Fenstern eine ausrei-
chende Luftzufuhr sicherzustellen. Hier sind schalld@mmende Liftungseinrichtun-
gen erforderlich, sofern keine zentrale Liftungsanlage den Luftaustausch gewahr-
leistet>'.

Das Gutachten ordnet den maligeblichen Auf3enlarmpegeln, die zwischen < 55
dB(A) und ca. 76 dB(A) betragen, die Larmpegelbereiche | bis VI zu. Die Larmpe-
gelbereiche dienen als Orientierungshilfe zur Bemessung der erforderlichen passi-
ven Schallschutzmalnahmen. So erflillen z.B. Aul3enbauteile von Wohnungen, die
den Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) entsprechen, bis zum
Larmpegelbereich 1l auch die Anforderungen an die Schalld@mmung (mind.
Schallschutzklasse 2 bei Fenstern).

4.3.3 Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlung

Wie Schadstoffe (Luftverunreinigungen) und Larm sind auch die Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung Immissionen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz (vgl. § 3 BImSchG). Sie kdnnen Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen flir die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizufiihren.

Erschitterungen

Erschitterungen kbnnen Menschen und bauliche Anlagen negativ beeintrachtigen.
Erhebliche Gefahrdungsrisiken flir Menschen durch Erschitterungen wahrend der
Bauphase durch z.B. den Einsatz von Baumaschinen liegen nicht vor, da sie tem-
porar sind. Da es sich um ein Neubaugebiet handelt, sind auch keine Bauschaden
an bestehenden Gebduden zu erwarten.

Einige geplante Gebéaude sind nur ca. 30 m von der Bahnlinie entfernt geplant, so
dass die aus dem Eisenbahnbetrieb zu erwartenden Erschutterungen zu erhebli-
chen Belastigungen von Personen flihren kdnnten. Prognoseberechnungen erga-
ben, dass die an den unterschiedlichen Messpunkten prognostizierten Werte fur
die weitaus Uberwiegende Zahl an betrachteten Kombinationen unterhalb der An-
haltswerte liegen. Somit ist infolge der in diesem Bericht prognostizierten Erschit-
terungen eine erhebliche Belastigung von Personen im Sinne der DIN 4150, Teil 2
in den geplanten Gebauden bei Vermeidung kritischer Kombinationen auszu-
schlieen®.

Licht

Mit Lichtimmissionen durch z.B. Flutlichtmasten oder Laser ist im allgemeinen
Wohngebiet nicht zu rechnen. Emissionsquellen aus der Umgebung sind nicht be-
kannt.

Warme

51 vgl.: ebenda Seite 20.
52 ygl. Bericht Erschiitterungen infolge Schienenverkehr, Wolfel Engineering GmbH + Co. KG, Hichberg. Im
Auftrag von Dietmar Biicher Schliisselfertiges Bauen, Idstein. 15.12.2015.
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4.4

4.5

4.6

4.7

Eine erhebliche Warmeemission ist bei Umsetzung der Planung voraussichtlich
nicht zu erwarten. Gegebenenfalls entstehende Prozesswarme durch gewerbliche
Nutzung entfallt durch die Nutzung als Wohngebiet.

Strahlung
Von einer Emission radioaktiver Strahlung ist im Wohngebiet nicht auszugehen.

Zum jetzigen Bearbeitungsstand ist nicht bekannt, welche weiteren Strahlungs-
emissionen (UV-Strahlung, Rickstrahlung von Sonnenlicht durch bestimmte Ober-
flachen, Elektrosmog) ein erhebliches Umweltrisiko flir das Wohngebiet darstellen
kdnnten. Dies wére im weiteren Verfahren zu klaren.

Verursachung von Beldstigungen

Weitere erhebliche Belastigungen, die auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Bo-
den, das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirken
sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht abzusehen.

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Bei den im geplanten Quartier zu erwartenden Abféllen handelt es sich tberwie-
gend um Abfalle aus Privathaushalten und in geringem Malte um gewerbliche Ab-
falle (z.B. Gastronomiebetrieb). Die Abfalle werden nach den Vorgaben des Kreis-
laufwirtschaftsgesetzes (KrWG) getrennt gesammelt (Restabfalltonne, Biotonne,
Altpapiertonne, Wertstofftonne) und von den Entsorgungsbetrieben der Landes-
hauptstadt Wiesbaden entsorgt bzw. entsprechend verwertet.

Gefahrliche Abfalle nach § 3 Abs. 5 Kr'WG oder iber das normale Mal} hinausge-
hende Abfallmengen sind in dem liberwiegend der Wohnnutzung dienenden Plan-
gebiet nicht zu erwarten.

Die Férderung der Abfallvermeidung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplan-
Verfahrens.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Siehe Punkt 7.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete oder
auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

Nach § 10 Abs. 4 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
liegen kumulierende Vorhaben vor, ,wenn mehrere Vorhaben derselben Art von
einem oder mehreren Vorhabentrdgern durchgefihrt werden und in einem engen
Zusammenhang stehen. Ein enger Zusammenhang liegt vor, wenn sich der Ein-
wirkungsbereich der Vorhaben tberschneidet und die Vorhaben funktional und
wirtschaftlich aufeinander bezogen sind.*”

Es sind keine weiteren Wohnbauprojekte in der Nachbarschaft zum Lindequartier
geplant, so dass keine Kumulierung von Vorhaben vorliegt.

Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmal’ der
Treibhausgasemissionen) und Anfélligkeit des Vorhabens gegentiber den Folgen
des Klimawandels
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4.7.1 Klima

Das Lindequartier und die angrenzende Bebauung sind aktuell aufgrund des ho-
hen Versiegelungsgrades und der hohen baulichen Dichte durch eine thermische
Belastung und eine geringe Durchliftungsintensitat gekennzeichnet. Der hohe
Versiegelungsgrad flihrt zu deutlichen Uberwarmungstendenzen.

Im Zusammenhang mit der Erderwarmung ist im Raum Wiesbaden mittelfristig mit
einem Anstieg der sommerlichen Warmebelastung zu rechnen.

Um kiinftigen Uberwarmungstendenzen gegenzusteuern und eine aus klimadkolo-
gischer Sicht optimale Bebauung zu entwickeln, wurden in der aktuellen Klimaex-
pertise (Stand 2015)% folgende Zielvorstellungen formuliert:

e Eine potenzielle Bebauung ist derart anzuordnen, dass sich sowohl in Sid-
west-Nordost-Richtung als auch in Stidost-Nordwest-Richtung auf die Bebau-
ungsstruktur abgestimmte Ventilations- und Beliftungsbahnen ergeben.

¢ Entlang des FloRhafens ist eine moglichst offene rdumliche Verzahnung mit
dem Freiraumpotenzial der Maaraue zu entwickeln, um die Be- und Entluftung
des Lindeareals zu unterstitzen.

¢ Die gebietsinterne Flachennutzung ist derart aufeinander abzustimmen, dass
verbleibende Freiflachen / Abstandsflachen die Méglichkeit bieten, siedlungs-
klimatisch relevante Ausgleichsmalinahmen zu realisieren, die sich nicht nur
auf das Eigenklima und die klimadkologische Qualitat der Neubebauung posi-
tiv auswirken, sondern auch dazu beitragen, dass die klimadkologische Quali-
tat in der bestehenden Bebauung (z.B. Am Giickelsberg / Ortszentrum Kost-
heim) aufgewertet wird.

Diese Zielvorstellungen wurden bei dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept
beachtet.

Die geplante Bebauung weist Nord-Sud-orientierte Freiraumachsen und Verkehrs-
flachen auf, die eine gute Be- und Entliftung des Quartiers ermdéglichen. Durch die
solitdren Stadthduser am Flof3hafen ist eine offene rAumliche Verzahnung mit dem
Freiraumpotenzial der Maaraue vorhanden, so dass sich Ventilations- und Beluf-
tungsbahnen ergeben. Bei der Anordnung der Baukdrper werden die fiir eine aus-
reichende Durchliiftung erforderlichen Gebdudeabstandstiefen von mindestens 1:1
(Verhaltnis Gebdudehdhe/Vollgeschosse zur Abstandstiefe) eingehalten. Zur wei-
teren Entscharfung der Warmeentwicklung durch Aufheizung werden die Baukor-
per mit Dachbegriinung versehen. Entlang der Stralen und auf den Mehrgenerati-
onenplatzen sind Baumpflanzungen vorgesehen, die durch ihren Schattenwurf die
Aufheizungseffekte im Gebietsinnern vermindern. Zudem filtern sie Luftschadstof-
fe.

Durch numerische Modellrechnungen zu stromungsdynamischen und thermischen
Effekten der Bebauung wurde der Einfluss des geplanten Baugebiets auf das o6rtli-
che klimatische Wirkungsgefiige ermittelt.

53 Klimaexpertise zum Planungskonzept ,LindeQuartier” in Mz.-Kostheim. Mannheim. OKOPLANA Mann-
heim. Im Auftrag von Dietmar Biicher Schliisselfertiges Bauen, Idstein. Stand: 22.09.2015. Aktualisierung
11.07.2018.
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Die Modellrechnungen zu den stromungsdynamischen und thermischen Verhalt-
nissen verdeutlichen, dass die geplante Bau- und Freiflachenstruktur weitgehend
den klimao6kologischen Zielvorstellungen entspricht und dass im Plangebiet bei
Realisierung des vorliegenden Bebauungskonzeptes gegeniiber dessen Umfeld
glnstigere bioklimatische Bedingungen herrschen. Luftstagnationsbereiche und
Warmstaus werden durch die allseitig umstrémbaren Baukdrper und den geplanten
Grin- und Freiraumanteil weitgehend vermieden.

Lediglich fur den Bereich der Riegelbebauungen entlang der Kostheimer Land-
stral3e und der Bahnlinie ist relief- und flachennutzungsbedingt tendenziell mit ei-
ner vermehrten bioklimatischen Belastung zu rechnen. Die riegelférmige Anord-
nung der Baukoérper dient der Verhinderung der Schallausbreitung (Verkehrslarm
durch die Bahnlinie und den StralRenverkehr der Kostheimer Landstral3e) in das
Wohngebiet. Dem Larmschutzaspekt wurde gegenuber dem klimatischen Aspekt
ein grolerer Stellenwert beigemessen, da die klimadkologischen Beeintrachtigun-
gen ortlich eng begrenzt sind.

Die geplante Bebauung bewirkt durch den Durchgriinungsanteil von 67% (ein-
schliellich Dachbegriinung) eine erhebliche Verbesserung des ortlichen Klimas
gegeniiber dem Ist-Zustand. Laut Landschaftsplan Wiesbaden (Kapitel Klima und
Luft) weisen Anteile an versiegelter Flache von nicht mehr als 40% auf bioklimati-
sche Behaglichkeitszonen hin.

Der hohe Grinflachenanteil im Lindeareal wird sich aulderdem positiv auf das na-
here Siedlungsumfeld auswirken.

Von der relativen bioklimatischen Gunst im Planungsgebiet profitiert bei vorherr-
schenden Winden aus stdlichen Richtungssektoren die bestehende Bebauung
nordlich der Kostheimer LandstralRe. Die aus dem Bereich Maaraue zustrémende
Kaltluft kann in den Nachtstunden Uber die zentrale ,Freiraumachse” im Bereich
der Kita 1/ Praxen/ Café nach Norden bis zum Gewerbegebiet ,Am Glckelsberg*
vordringen und dort die Intensitat der lokalen Warmebelastung nachhaltig reduzie-
ren, was indirekt auch die Warmebelastung in Kostheim 6stlich des Stralenzugs
Am Mainzer Ring mindert®.

Die bestehende Grundbelastung (Vorbelastung) durch Luftschadstoffe im Stadtge-
biet ist nicht auf der Ebene des Bebauungsplans beeinflussbar.

4.7.2 Treibhausgasemissionen®®

Folgende Gase werden den Treibhausgasen zugeordnet:
- Kohlendioxid (CO,)
- Methan (CHa4)
- Lachgas (N20O)

sowie die fluorierten Treibhausgase, sogenannte F-Gase:
- wasserstoffhaltige Fluorkohlenwasserstoffe (HFKW)
- perfluorierte Kohlenwasserstoffe (FKW)

- Schwefelhexafluorid (SF6)
- Stickstofftrifluorid (NF3)

54 Klimaexpertise zum Planungskonzept ,LindeQuartier” in Mz.-Kostheim. Mannheim. OKOPLANA Mann-
heim. Im Auftrag von Dietmar Biicher Schlusselfertiges Bauen, Idstein. Stand: 22.09.2015. Aktualisierung
11.07.2018, Seite 37.

55 https:/iwww.umweltbundesamt.de/themen/klima-energie/klimaschutz-energiepolitik-in-
deutschland/treibhausgas-emissionen/die-treibhausgase.
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Im Jahr 2015 nimmt Kohlendioxid, das vor allem durch die Verbrennung fossiler
Energietrager freigesetzt wird, in Deutschland mit 87,8% Prozent den gréliten An-
teil an Treibhausgasen ein, gefolgt von Methan (6,2 %), Lachgas (4,3 %) und den
sogenannten F-Gasen (1,7 %).

Im Zusammenhang mit der Neubebauung des Lindequartiers ist vor allem Kohlen-
dioxid zu nennen, da es durch Haushalte (u.a. Heizung) und den Verkehr entsteht.

Daten zum Umfang emittierter Treibhausgase - Bestand sowie Prognose - liegen
fur das Plangebiet nicht vor. Das Plangebiet liegt in einem vorbelasteten Gebiet.
Es ist zu vermuten, dass beziglich der im Wohnquartier produzierten Emissionen,
u.a. auch durch die Verbesserung technischer Standards, keine Verschlechterung
gegenuber den AusstéfRen der ehemaligen Produktionsanlagen der Linde AG vor-
liegt.

4.7.3 Anfélligkeit gegenluber den Folgen des Klimawandels

Die zunehmende Freisetzung von Treibhausgasen fihrt zu einer Erwarmung der
Atmosphére. In Hessen ist die mittlere Jahrestemperatur seit Anfang des 20. Jahr-
hunderts um 0,8°C angestiegen®®. Dies steigert die Haufigkeit von Extremwetterer-
eignissen wie Hitzewellen, Starkregen oder Stiirme.

Eine besondere Anfalligkeit des geplanten Wohnquartiers gegeniiber den Folgen
des Klimawandels ist nicht erkennbar. Die lockere Anordnung der Baukoérper er-
mdglicht eine gute Beliiftung des Baugebietes. Der Anteil sich aufheizender, unbe-
grunter Flachen liegt unter 40%, d.h. das Quartier kann den bioklimatischen Be-
haglichkeitszonen zugeordnet werden (vgl. Landschaftsplan Wiesbaden, Kapitel
Klima und Luft). Ca. 200 Baume reduzieren durch ihren Schattenwurf Aufheizungs-
tendenzen insbesondere im Bereich der Verkehrsflachen.

Ein Hochwasserrisiko infolge Starkregenereignissen besteht nicht. Die Aufschiit-
tung des Lindeareals wurde auf 200-jahrliche Hochwasserstande geplant®’.

4.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es ist davon auszugehen, dass die Neubebauung des Lindequartiers nach den
gultigen Bauvorschriften (u.a. Hessische Bauordnung) sowie den technischen Re-
gelwerken und Normen nach aktuellem Stand der Technik durchgefihrt werden.

5 Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Die geplante Bebauung des ehemaligen Linde-Werksgeldndes am FloRhafen ist
ein Kernstiick der Stadtentwicklung in Mainz-Kostheim. Durch die Wiedernutzbar-
machung und Umstrukturierung von Gewerbeflachen wird dem Gebot des Vor-
rangs der Innenentwicklung vor der Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbe-
reich Rechnung getragen. Von der Entwicklung des Gebietes kdnnen positive Im-

56 vgl. Integrierter Klimaschutzplan Hessen 2025. Hessisches Ministerium fiir Umwelt, Klimaschutz, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz, Wiesbaden. Méarz 2017. www.klimaschutzplan-hessen.de. Seite 8.

57 vgl.: Hochwasserfreilegung des LindeQuartiers — Retentionsraumbilanz. Prof. Dipl.-Ing. D. Sitzmann. Bera-
tung fiir Wasser und Umwelt. Im Auftrag von Dietmar Biicher Schlisselfertiges Bauen, Idstein. 22. Sep-
tember 2015. Seite 3.
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pulse fur den Stadtteil ausgehen. Vergleichbare, zur Verfigung stehende Flachen
sind in Kostheim derzeit nicht vorhanden.

Der vorliegende Bebauungsplan bildet die Weiterflihrung eines im Jahre 2007 be-
gonnenen Bebauungsplan-Verfahrens, das auf der Grundlage eines stadtebauli-
chen Ideenwettbewerbs gefuhrt wurde. Die vorliegende Planung ist das Resultat
eines im Zuge der Bauleitplanung mehrfach modifizierten, mit den Planungsbetei-
ligten in einem iterativen Prozess diskutierten und hinsichtlich seiner Auswirkungen
auf die Umwelt optimierten Verfahrens.

6 Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 Buchstabe j BauGB (Anfalligkeit zulassiger Vorhaben fiir schwere Un-
falle und Katastrophen) mit MaRnahmen zur Verhinderung oder Verminderung und
gdfls. Bereitschafts- und vorgesehenen Bekampfungsmaflinahmen

Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die auf eine Anfalligkeit der geplanten Nutzun-
gen (Wohnen, Soziale Einrichtungen, Buro, Gastronomie) flr schwere Unfélle oder
Katastrophen, hindeuten.

Uber die Anwesenheit von Stérfallbetrieben in der Umgebung des Plangebietes,
fur die nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 c) der BauGB-Novelle Festsetzungen zur Vermei-
dung oder Minderung der Folgen von Storfallen zu treffen sind, liegen keine
Kenntnisse vor.

Der Gefahr durch Hochwasser wird durch die Hochwasserfreilegung mittels Auf-
schittung entgegengewirkt.

Nicht vorhersehbare Risiken durch aufltiergewdhnliche Ereignisse, wie z.B. Unfalle
von Gefahrguttransporten auf der Stral3e oder Schiene, sind nicht auszuschlielden.

7 Zusatzliche Angaben

71 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten

Die Methodik der Umweltprifung erfolgt in Anlehnung an die bei der Umweltver-
traglichkeitsstudie ibliche Vorgehensweise. Dabei werden die Schutzgter be-
schrieben und hinsichtlich ihrer Schutzfunktion und Empfindlichkeit bewertet.

Die von der Planung zu erwartenden umwelterheblichen Wirkfaktoren werden dar-
gestellt und mit den Schutzgutern Gberlagert. Die daraus resultierenden Konflikte
werden in ihrer Erheblichkeit bewertet. Neben der Prognose Uber die Entwicklung
des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung erfolgt auch eine Status-Quo-
Prognose. Es werden Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich der Umweltauswirkungen entwickelt.

Es haben sich keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Grundlagen
ergeben.
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7.2

Beschreibung der geplanten Mafnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Im Rahmen des Monitoring ist die Umsetzung der Planung von der Stadt Wiesba-
den zu Uberwachen (vgl. § 4c BauGB). Dabei ist zu priifen, ob sich die dem Um-
weltbericht zugrunde liegenden Voraussetzungen &ndern und aus den Anderun-
gen erhebliche Umwelteinwirkungen resultieren. Die Uberwachung der Planung
auf den nachgelagerten Planungsebenen und die Uberwachung der Realisierung
werden durch die zustédndigen Fachbehdrden gewahrleistet.

Im Hinblick auf die vorhandenen Bodenbelastungen wurde zur Verhinderung einer
Schadstoffmobilisierung und Grundwassergefahrdung ein Sanierungsplan erstellt.
Dieser legt fest, dass die Tiefbau-, Aushub- und Auffiillarbeiten fachgutachterlich
zu begleiten sind.

Weitere konkrete UberwachungsmaRnahmen, die Uber den Planungsvollzug hin-
ausgehen, sind nicht erforderlich; eine allgemeine Uberwachung hinsichtlich des
Immissionsschutzes (Larm, Schadstoffe) erfolgt im Rahmen der laufenden Um-
weltbeobachtungen der Stadt Wiesbaden und des Landes Hessen.

Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst das nahezu vollstandig Gberbaute und versiegelte Werks-
gelande der ehemaligen Linde AG und den angrenzenden Abschnitt der Kosthei-
mer Landstralle. Ziel des Bebauungsplans ist die Entwicklung des Lindeareals als
attraktives Wohnquartier (Wohnen am Fluss) mit hohem Grunflachenanteil. Ein
wesentlicher Baustein des stadtebaulichen Konzeptes ist die Reaktivierung des
FloBhafenufers als Erholungsraum und Ubergeordnete Grinverbindung (Rhein-
Main-Uferweg).

Aufgrund der Lage im Uberschwemmungsbereich werden zur Erreichung der
Hochwassersicherheit die Wohnbauflachen um ca. 1 m aufgehoéht, im Bereich der
Uferpromenade erfolgt eine Absenkung um ca. 50 cm (wasserrechtlicher Retenti-
onsraumausgleich).

Das Plangebiet weist Bodenbelastungen auf. Diese wurden gutachterlich erfasst.
Um Gefahrdungen fur Menschen oder das Grundwasser auszuschlief3en, wurde
ein Sanierungsplan aufgestellt.

Im Vergleich zur Bestandsbebauung (Warmeinsel) fliihrt das Neubaugebiet durch
seine aufgelockerte Bauweise und die offenen Griin- und Verkehrsflachenanteile
zu einer deutlichen klimadkologischen Verbesserung, die auch positiv auf die wei-
tere Umgebung abstrahlt.

Klimadkologische Beeintrachtigungen entstehen durch die aus Larmschutzgriinden
vorgesehene, riegelformige Gebaudestellung entlang der Bahnstrecke und der
Kostheimer Landstralle. Dem Larmschutzaspekt wird gegeniiber dem klimatischen
Aspekt ein grolerer Stellenwert beigemessen, da die klimadkologischen Beein-
trachtigungen Ortlich eng begrenzt sind.

Das ehemalige Werksgelande ist aufgrund seines nur geringen Grinflachenanteils
fur die Tier- und Pflanzenwelt von untergeordneter Bedeutung. Es wurden Fleder-
mausarten, die im FFH-Anhang IV aufgefiihrt und deshalb laut BNatSchG streng
geschutzt sind, festgestellt und acht Brutvogelarten auf dem Werksgelédnde oder in
dessen unmittelbarer Ndhe nachgewiesen, die sich in Hessen in einem ungunsti-
gen Erhaltungszustand befinden. Die artenschutzrechtliche Priifung ergab, dass
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fur alle gepriften Arten die Verbotstatbestande des BNatSchG durch das Vorha-
ben nicht eintreten und eine Ausnahme nach §45 BNatSchG nicht erforderlich ist.

Fr die bei einer Nachkartierung festgestellten Vorkommen von streng geschiitzten
Mauereidechsen im Grenzbereich zu den Bahnanlagen werden MalRnahmen er-
griffen, die wahrend der Bauphase ein Einwandern der Tiere in das Baugebiet ver-
hindern, und somit eine Verletzung oder Totung von Tieren ausschliel3en. Zur Si-
cherung des langfristigen Lebensraumes der Mauereidechsen sowie weiterer vor-
kommender Tierarten trocken-warmer Standorte werden entlang des Bahngelan-
des MalRnahmenflachen ausgewiesen.

Insgesamt ist durch die Planung nicht mit erheblichen Umweltbeeintrachtigungen
zu rechnen. Bei einer Neubebauung mit dem damit verbundenen erhéhten Griin-
flachenanteil sind fir sémtliche Schutzgiter deutliche Verbesserungen zu erwar-
ten.

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