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Begriindung zur FNP-Anderung ,Nahversorgungsstandort Am Giickelsberg*

1 Aligemeines

Die Landeshauptstadt Wiesbaden erfiillt mit ca. 290 000 Einwohnern (31.12.2018) viel-
faltige oberzentrale Funktionen in der Wachstumsregion Rhein-Main. Mit der histori-
schen Kernstadt und der landschaftlich reizvollen Lage umgeben von Taunus und
Rheingau besitzt die Stadt eine Vielzahl stadt- und landschaftsraumlicher Qualitaten.

Wiesbaden ist (iber das Stral’en- und Schienennetz sowie den internationalen Flugha-
fen Frankfurt am Main sehr gut verkehrlich angebunden. Mit dieser hohen Lebensquali-
tat ist die Stadt attraktiver Standort, u. a. fir die Wohnbevélkerung, Arbeitskrafte und
Unternehmen.

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Amtes flir Statistik und Stadtforschung
schatzt einen kontinuierlichen Anstieg der Bevidlkerungszahl um 4,9 Prozent - etwa
14 000 Personen - bis zum Jahr 2035 auf knapp 304 000 Einwohner.

Damit einhergehend steigt der Bedarf an Grund- und Nahversorgung auf3erhalb der
Einkaufsinnenstadt.

2 Lage, GrofRe und Erschliefung des Planbereichs

Der rund 4 Hektar grof3e Planbereich liegt im Westen des Ortsbezirks Mainz-Kostheim
und wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Schienentrasse der Taunus-Eisenbahn,

¢ im Osten durch eine Gewerbeeinheit sowie kleinteilig gemischt genutzte Struk-
turen (Gemarkung Kostheim, Flur 3, Flurstiicke 160/9, 92/5 und 157/1),

¢ im Siden durch die Bundesstral3e B 43 (Kostheimer Landstral3e)
e und im Westen durch die Schienentrasse der Taunus-Eisenbahn.

Der Planbereich ist mit den Bushaltestellen ,Rampe® und ,Luisenstral3e” an der
Kostheimer Landstrale an den Offentlichen Personennahverkehr angebunden.

3 Ubergeordnete Planungen

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitpléane den Zielen der Raumord-
nung anzupassen.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist mit der zugewiesenen Funktion als Oberzentrum
ein wichtiger Wohn- und Arbeitsstandort fur die Rhein-Main-Region. Oberzentren sind
gemal Regionalplan Sidhessen 2010 vorrangige Standorte flr grof3flachige Einzel-
handelsvorhaben.

Der Planbereich der Flachennutzungsplandnderung liegt innerhalb eines Vorrangge-
biets fur Industrie und Gewerbe, Bestand. Fir den Ortsbezirk Mainz-Kostheim ist in Ab-
bildung 5-2 im Textteil des Regionalplans Siidhessen 2010 kein Standort fur grofflachi-
gen Einzelhandel festgelegt.

Die beabsichtigte Planung weicht von folgenden Ziele des Regionalplans Stidhessen
2010 ab:

e  Z3.4.3-2 Zur Sicherung der Grundversorgung und unter Einhaltung der sonstigen
Vertréglichkeitsanforderungen kann flir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu
2.000 gm Verkaufsflache oder fur einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm
Verkaufsflache die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierten Lagen ange-
nommen werden.

e Z3.4.3-3 In den ,Vorranggebieten Industrie und Gewerbe“ (Bestand und Planung)
widerspricht auch die Ansiedlung von nicht grof3flachigen zentrenrelevanten Ein-
zelhandelsbetrieben den Zielen der Raumordnung.
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Begriindung zur FNP-Anderung ,Nahversorgungsstandort Am Giickelsberg*

o Z3.4.3-4 Regional bedeutsame grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentren-
relevanten Sortimenten (siehe Sortimentsliste in der Begriindung) sind nur in den
- fur die Mittel- und Oberzentren in Abbildung 5 gebietsscharf dargestellten - zent-
ralen Versorgungsbereichen innerhalb der ,Vorranggebiete Siedlung® anzusie-
deln.

e Z3.4.1-3 Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen
und Sonderbauflachen sowie dazugehérenden kleineren gewerblichen Baufla-
chen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Vorranggebiete Siedlung, Be-
stand und Planung" stattzufinden. [...]

e Z3.4.2-5 In den ausgewiesenen "Vorranggebieten Industrie und Gewerbe* hat die
Industrie- und Gewerbeentwicklung Vorrang gegentber anderen Raumnutzungs-
ansprichen.

Zur Umsetzung der Planung ist es daher notwendig, dass nach § 8 des Hessischen
Landesplanungsgesetzes (HLPG) ein Antrag auf Abweichung von den Zielen des guilti-
gen Regionalplans Stidhessen 2010 gestellt wird und vom Regierungsprasidium Darm-
stadt positiv beschieden wird.

Das Zielabweichungsverfahren wird parallel zum Bauleitplanverfahren durchgeftihrt.

4 Anlass der Planung

Aktuell befindet sich der Ortsbezirk Mainz-Kostheim in einem Transformationsprozess
von einem stark gewerblich gepragten Stadtbereich hin zu einem attraktiven Wohn-
und Gewerbestandort u. a. durch die Weiterentwicklung des LindeQuartiers mit ca. 800
Wohneinheiten sowie der Zusammenlegung der Biirgerhauser der Ortsbezirke Mainz-
Kastel und Mainz-Kostheim.

In der Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens der Landeshauptstadt Wiesbaden
ist die Versorgungssituation der Ortsbezirke Mainz-Kastel und Mainz-Kostheim unter-
sucht worden. Ergebnis der Untersuchungen war, dass der Ortsbezirk Mainz-Kostheim
unterversorgt ist mit Angeboten des taglichen Bedarfs. Zur Verbesserung der Versor-
gung des Ortskerns Mainz-Kostheim und zur Sicherung der Versorgung des Lin-
deQuartiers besteht die Planungsabsicht, den Nahversorgungsstandort aus dem Be-
reich ,MUfflingstrae® in unmittelbareNachbarschaft zum geplanten neuen Blrgerhaus
nach Mainz-Kostheim in den Entwicklungsbereich ,Am Giickelsberg” zu verlagern.

Im Rahmen der Verlagerung eines Vollversorgers und eines Discounters soll auch eine
VergrolRerung der Verkaufsflache ermoglicht werden. Zusatzlich zur Verlagerung sind
weitere, den neu entstehenden Nahversorgungsstandort erganzende Einzelhandelsfla-
chen vorgesehen.

5 Ziele der Planung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Realisierung eines Nahversorgungsstandorts geschaffen werden sowie
die bestehende Nutzungsmischung westlich des geplanten Nahversorgungsstandorts
planerisch gesichert werden.

Das Plankonzept des Nahversorgungsstandorts sieht eine Verkaufsflache (VKF) von
insgesamt maximal 5.000 m? vor und umfasst einen Lebensmittelvollsortimenter inkl.
eines Getrankemarktes (2.400 m? VKF) sowie einen Lebensmitteldiscounter (1.400 m?
VKF) und ergdnzende Einzelhandelsfldchen, wie einen Drogeriemarkt (800 m? VKF)
und weitere untergeordnete Nutzungen (Apotheke, Café, Fachmarkt).

Das Spektrum des geplanten Nahversorgungsstandorts ,Am Giickelsberg* fordert die
Nahversorgung des bisher unterversorgten Kernbereichs des Ortsbezirks Mainz-Kost-
heim und der ca. 800 in Planung befindlichen Wohneinheiten im gegeniberliegenden
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LindeQuartier. Die stadtebaulich integrierte Lage wirkt sich positiv auf die Weiterent-
wicklung des Stadtbereichs aus und entspricht in dem geplanten Umfang auch den ak-
tuellen Fldchenanforderungen fur Einzelhandelsnutzungen.

Die ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen am
Standort Wiesbaden Mz-Kostheim, Am Giickelsberg“ der Gesellschaft flir Markt- und
Absatzforschung (GMA) vom 04.10.2018 kommt zu dem Ergebnis, dass keine stadte-
baulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen und Beeintrachtigungen mit der
Planung einhergehen.

Auf den Flachen westlich des geplanten Nahversorgungsstandorts hat sich auf den
ehemals rein gewerblich genutzten Flachen eine Nutzungsmischung aus Wohnen und
Gewerbe entwickelt. Da in Wiesbaden grundsétzlich ein Bedarf an Wohnraum besteht,
soll diese Nutzungsmischung planungsrechtlich gesichert werden.

Die Bauleitplanung bericksichtigt auflerdem die westlich angrenzenden Bauflachen
und gewahrleistet eine vertragliche Entwicklung und Sicherung der bestehenden stad-
tebaulichen Strukturen.

6  Anderungen

Gegenuber den Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan ergeben sich fol-
gende Anderungen:

Die bisherige ,Gewerbliche Bauflache, Bestand® wird als ,Sondergebiet Handel, Pla-
nung“ und ,Gemischte Bauflache, Planung® dargestellit.

Es bestehen folgende nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Vermerke:
Bauschutzbereich des Flugplatzes Erbenheim

Der Planbereich der Flachennutzungsplananderung liegt innerhalb des Bauschutzbe-
reiches des Flugplatzes Erbenheim.

Umgrenzung von Fldchen mit wasserrechtlichen Festsetzungen

Der Planbereich liegt im Hochwasserrisikogebiet nach § 78 b Wasserhaushaltsgesetz
(WHG). Dies wird in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB berticksichtigt und steht der
Umwandlung von einer langjahrig gewerblich genutzten Flache zu einer gemischten
Bauflache und einem Sondergebiet Handel nicht entgegen.

Umgang mit Bodendenkmélern

Aus dem unmittelbaren Umfeld des Bereiches der geplanten Flachennutzungsplanan-
derung sind Siedlungsstellen der frihen Eisenzeit und romischen Kaiserzeit sowie ro-
mische Graberfelder bekannt.

Werden bei Erdarbeiten Bodendenkmaler entdeckt, werden sie dem Landesamt fur
Denkmalpflege gemeldet. Die Erdarbeiten werden dann durch eine denkmalfachlich
geeignete Person archdologisch begleitet. Dies kann den Bauablauf zeitlich verzégern.

Flache mit Bodenbelastungen

Im Planbereich sind stellenweise Bodenverunreinigungen zu finden. Gemal § 5 Abs. 3
Nr. 3 BauGB werden die fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen, deren Béden
erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind im Flachennutzungsplan ge-
kennzeichnet.
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7

8.1

8.2
8.2.1

Flachenbilanz

Flachen im Planbereich
Nutzungsart wirksamer FNP Anderung FNP
Gewerbliche Bauflachen, 3.6 Hektar 0 Hektar
Bestand
Sondergebiet Handel, 0 Hektar 1.3 Hektar
Planung
Gemischte Bauflache, 0 Hektar 2.3 Hektar
Planung
Sonstige Uberdrtliche und ort-
liche Hauptverkehrsstralle, 0,6 Hektar 0,6 Hektar
Bestand
Gesamtflache 4,2 Hektar 4,2 Hektar
Umweltbericht

Nachfolgende Angaben zum Umfang und zum Detaillierungsgrad der Umweltprifung
beruhen auf folgenden im Stadtplanungsamt vorliegenden Planen, Unterlagen und Gut-
achten:

1. Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Nahversorgungsstandort Am Glickelsberg® in
Mainz-Kostheim, 29.03.2019

2. Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden, Texte und Karten, Wiesbaden,
April 2002

3. Grinordnungsplan zum Bebauungsplan nach § 11 BNatSchG und §§ 1, 1a BauGB
4. Verkehrsuntersuchung, LADEMACHER planen und beraten, November 2018

5. Klimadkologische Stellungnahme, Okoplana, 24.10.2018

6

Schalltechnische Untersuchung, Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft
mbH, 23.11.2018

7. Verkehrslarmuntersuchung, Werner Genest und Partner Ingenieurgesellschaft
mbH, 10.04.2019

8. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, PLANO, Januar 2019

9. Altlasten- und abfalltechnische Gutachten, Bodenmechanisches Labor Gumm,
13.10.2017 und 03.04.2018

Anlass, Ziele und GréRe der Planung
Siehe Kapitel 4, 5 und 7 der Begriindung.
Fachgesetze und Fachpléane

In Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Be-
deutung sind, insbesondere

Baugesetzbuch (BauGB)

§ 1 (5): Forderung Klimaschutz und Klimaanpassung

§ 1 (6) Nr. 7: Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

§ 1a (2): Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Férderung der Innenentwicklung,
Reduzierung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal}
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§ 1a (5): MalRnahmen, die dem Klimaschutz entgegenwirken und Maf3nhahmen zur An-
passung an den Klimawandel

o Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1. V. mit dem Hessischen Ausfiihrungsgesetz zum Bodenschutzgesetz und zur Alt-
lastensanierung (HAItBodSchQG): Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der
Funktionen des Bodens und Sanierung von Altlasten sowie durch sie verursachte Ge-
wasserverunreinigungen.

o Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1i. V. mit dem Hessischen Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAG-
BNatSchG): Sicherung der biologischen Vielfalt, der Leistungsfahigkeit und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes sowie der Vielfalt, Eigenart, Schénheit und Erholungs-
wert von Natur und Landschaft

§ 1 (3) Nr. 4: MalRnahmen zum Schutz von Luft und Klima

§ 2: Jeder soll nach seinen Mdglichkeiten zur Verwirklichung der Ziele des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege beitragen.

§ 15: Der Verursacher eines Eingriffes ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind
durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen oder
zu ersetzen.

§ 19: Schaden an bestimmten Arten und nattrlichen Lebensrdumen sind zu sanieren.
§ 39 und 44: Wild lebende Tier- und Pflanzenarten sind zu schiitzen und zu erhalten.
o Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1: Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphére und Sach-
gutern vor schadlichen Umwelteinwirkungen

§ 45: Sicherstellung der erforderlichen Mallinahmen zur Verbesserung der Luftqualitat

§ 47a: Schadliche Auswirkungen und Belastigungen durch Umgebungslarm sind zu
verhindern, ihnen ist vorzubeugen oder sie sind zu vermindern.

§ 50: Trennungsgrundsatz - Vermeidung von Umweltschaden gegentiber schutzbeduirf-
tigen Gebieten, insbesondere Wohngebieten

o Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit dem Hessischen Wassergesetz
(HWG)

§ 47 (1): Bewirtschaftung des Grundwassers zur Erhaltung oder Erreichung eines gu-
ten mengenmafigen und chemischen Zustands, Umkehr von signifikanten Trends an-
steigender Schadstoffkonzentrationen aufgrund der Auswirkungen menschlicher Tatig-
keiten

§ 50 (3): Die Trager der offentlichen Wasserversorgung wirken auf einen sorgsamen
Umgang mit Wasser hin.

§ 55 (1): Abwasser ist so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beein-
trachtigt wird.

§ 55 (2): Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder in ein Gewasser
eingeleitet werden.

§ 57 (1): Die Menge des Abwassers ist so gering zu halten, wie dies nhach dem Stand
der Technik mdglich ist.

§ 62 (1): Durch Anlagen zum Lagern, Abfiillen, Herstellen und Behandeln wasserge-
fahrdender Stoffe darf keine nachteilige Veranderung der Eigenschaften von Gewas-
sern erfolgen.

§ 68: Planfeststellung, Plangenehmigung

§ 76: Uberschwemmungsgebiete an oberirdischen Gewassern

§ 78: Besondere Schutzvorschriften fiir festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
§ 78 b: Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
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o Umweltschadensgesetz (USchadG)

§ 1ff: Regelungen und Pflichten zur Information, Gefahrenabwehr und Sanierung in Be-
zug auf Umweltschaden bzw. Schadigungen von Arten und natirlichen Lebensraumen,
Boden und Gewassern

8.2.2 In Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Be-
deutung sind

. Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010:
Grundziige der Planung fir die Planungsregion Siidhessen sind u. a.:

- Nachhaltige Sicherung und Entwicklung des Freiraums fir Arten- und Biotopschutz
durch ein Uberdrtliches Biotopverbundsystem, Klimaschutz und Klimaadaption, Ge-
wasserschutz, Erholung und Land- sowie Forstwirtschaft; Erhaltung der Kulturland-
schaft und Schutz des vielfaltigen Landschaftsbildes,

- Ausbau und flachenhafte Fortentwicklung des Regionalparkkonzepts im Verdich-
tungsraum und Vernetzung mit den landlich gepragten benachbarten Raumen,

- Verstarkte Beriicksichtigung des Klimaschutzes sowie der Vorsorge vor den Folgen
des Klimawandels als wichtige Querschnittsaufgabe bei allen Planungsentscheidun-
gen in der Region.

Im Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 ist der Planbe-
reich als ,Vorranggebiet Siedlung, Planung“ dargestellt.

. Fléachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2010:

Umweltplanerische Ziele der Stadtentwicklung (Erlauterungsbericht S. 39 ff, Ziffer 3.0):
Die natlrliche Leistungsféahigkeit des Naturhaushalts und seiner Potenziale ist als Le-
bensgrundlage fiir die Wiesbadener Bevolkerung und die Nutzungsfahigkeit der Natur-
guter langfristig zu sichern und zu entwickeln.

Das Grundwasser muss langfristig im gesamten Stadtgebiet eine so gute Qualitat ha-
ben, dass es entsprechend den Werten der Trinkwasserverordnung als Trinkwasser
genutzt werden kann, soweit keine geogene Vorbelastung vorliegt.

Der Flachenverbrauch bzw. die Versiegelung von Freiflachen durch Siedlungs-, Ver-
kehrs- und Gewerbeflachen ist zu minimieren. Bei der Ausweisung neuer Gewerbe-
und Siedlungsflachen ist im Austausch daflir zu priifen, ob andere bereits fir Sied-
lungszwecke vorgesehene oder in Anspruch genommene Flachen wieder aufgegeben
werden kdnnen.

Die Luftqualitat in Wiesbaden muss bezogen auf die Immissionskonzentration aller re-
levanten Luftschadstoffe langfristig eine Qualitat erreichen, die dem Vorsorgeanspruch
in Bezug auf die menschliche Gesundheit, das menschliche Wohlbefinden sowie den
Schutz empfindlicher Tiere und Pflanzen Rechnung tragt.

Das in Wiesbaden vorkommende Spektrum an Tier- und Pflanzenarten, einschliel3lich
ihrer Lebensgemeinschaften und Lebensraume, ist quantitativ und qualitativ zu sichern
und durch MalRnahmen der Biotopentwicklung und -vernetzung zu entwickeln.

Eine weitere Zunahme der Larmbelastungen ist zu vermeiden.

. Landschaftsplan Wiesbaden 2002 (Fachgutachten zum Flachennutzungsplan), wird ak-
tuell fortgeschrieben:
Grundlegende Ziele betreffen u. a. die Minimierung des Flachenverbrauchs, Ma3nah-
men zur Biotopvernetzung, die Erhaltung und Entwicklung von Vorrangflachen fir den
Arten- und Biotopschutz sowie fiir die siedlungsnahe freiraumgebundene Erholung.

. Umweltbericht Nr. 22 Stadtklima Wiesbaden

Der Umweltbericht Nr. 22 formuliert konkrete Ziele zur Verbesserung des Stadtklimas
der Landeshauptstadt Wiesbaden.
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Der Planbereich weist einen hohen Versiegelungsanteil auf. Unter dem klima&kologi-
schen Sanierungsaspekt sollten gegensteuernde MalRnahmen erfolgen. Weitere Ver-
siegelungen oder bauliche Verdichtungen sollten aus klimafunktionaler Sicht grund-
satzlich nicht erfolgen.

Hochwasserrisikomanagementplan fiir den hessischen Ober-/Mittelrhein Los 2 Rhein-
gau vom 12.06.2015 (Regierungspréasidium Darmstadt):

Ziel des Hochwasserrisikomanagementplans ist es durch Blindelung bestehender Akti-
vitaten und disziplintbergreifender Zusammenarbeit das Risiko hochwasserbedingter
nachteiliger Folgen zu verringern.

In einer Hochwassergefahrenkarte werden die Gebiete erfasst, die bei Hochwasserer-
eignissen Uberflutet werden. Fir die Bauleitplanung sind folgende Hochwasserereig-
nisse zu beriicksichtigen, dabei handelt es sich um theoretische Rechenwerte: Hoch-
wasser mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ 100, voraussichtliches Wiederkehrintervall
mindestens 100 Jahre) und Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQ extrem,
voraussichtliches Wiederkehrintervall mindestens 200 Jahre). Sie werden im Flachen-
nutzungsplan nachrichtlich Gbernommen.

In einer Hochwasserrisikokarte werden die potentiell nachteiligen Auswirkungen auf be-
stimmte Schutzglter dargestellt. Die Karte gibt Auskunft zur Anzahl der betroffenen
Einwohner, der Art der wirtschaftlichen Tatigkeit und zu Anlagen mit Umweltgefahr bei
Uberflutung o. &.

Die Hochwassergefahrenkarte und die Hochwasserrisikokarte sind geeigneter Aus-
gangspunkt konkrete MalRnahmen abzuleiten bzw. die Eigeninitiative potentiell be-
troffener privater Anlieger oder kommunaler Planungstrager in Gang zu setzen.

8.2.3 Art der Beriicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes und der Umweltbelange bei der

8.3
8.3.1

Aufstellung des Bauleitplanes

Durch die bisherige gewerbliche Nutzung ist der grofdte Teil des Planbereiches versie-
gelt und mit gewerblichen Gebduden wie Produktionsgebduden oder Lagerhallen be-
baut. Der bisher als "Gewerbliche Bauflache - Bestand" dargestellte Bereich wird im
Flachennutzungsplan zukiinftig als ,Sondergebiet Handel,Planung “ und ,Gemischte
Bauflache, Planung“ dargestellt.

Die Bericksichtigung der verschiedenen fachgesetzlichen und fachplanerischen Ziele
des Umweltschutzes und der Umweltbelange erfolgt im nachgeordneten Bebauungs-
plan. Die Ziele des Umweltschutzes und der Umweltbelange in Form der folgenden
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind in den Bebauungsplan zu integrie-
ren:

- Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft,

- MalRnahmen zum Artenschutz,
- Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern,

- Bauplanungsrechtliche Festsetzungen zur Dachbegriinung, zur Verwendung und
Versickerung von Niederschlagswasser,

- Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche,
- Sicherung klimatischer und lufthygienischer Verhéltnisse.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des Umweltzustands (Basisszenario)
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete die voraussichtlich erheblich beein-
flusst werden

Schutzgut Flache

Ein Ziel der deutschen Nachhaltigkeitsstrategie ist die Verringerung der Neuinan-
spruchnahme von Flachen fir Siedlung und Verkehr bis zum Jahr 2030 auf unter 30
Hektar pro Tag. Bei dem Planbereich handelt es sich um eine Umnutzung einer bisher
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gewerblich genutzten Flache im Innenbereich. Die Flache ist im Flachennutzungsplan
als ,Gewerbliche Bauflache, Bestand® dargestellt.

Der Planbereich weist einen sehr hohen Versieglungsgrad auf.
Schutzgut Boden

Es wurden unter den zumeist befestigten Flachen grétenteils aufgeflillte Sande und
Kiese mit wechselnden Anteilen an Bauschutt, Brandresten oder Schlacke und Kera-
mikbruch festgestellt. Unter diesen Aufschittungen schlieen sich die natlrlich ge-
wachsenen Bdden aus sortierten Kiesen und Sanden an. Bei einigen Bohrungen wurde
auch ein schwach kiesiger bis schwach sandiger Ton oder auch ein sandiger bzw. kie-
siger Schluff verzeichnet.

Im Bodenviewer des Hessischen Landesamtes flir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG) ist der Planbereich als ,Flache mit starker anthropogener Uberpragung® dar-
gestellt. Aufgrund der starken anthropogenen Uberformung erscheint eine detaillierte
Betrachtung der einzelnen Boden- und Bodenteilfunktionen, (Nitratriickhaltefahigkeit,
Feldkapazitat, etc.) unverhaltnismaRig. Sind erhebliche Auswirkungen auf die jeweili-
gen Umweltschutzguter zu erwarten, wird an der entsprechenden Stelle des Umweltbe
richts auf die Bodenfunktion eingegangen.

Das Grundstiick ,Am Giickelsberg 42-48" (ehemaliges Sagewerk) ist im Altlastenka-
taster der Landeshauptstadt Wiesbaden als Verdachtsflache eingetragen. Nach einer
Analyse der Bodenproben wurden erhdéhte PAK-Gehalte (Polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe) festgestellt, die eine abfalltechnische Einstufung in die Zuord-
nungsklasse nach Z 2 nach LAGA fallen und eine deponietechnische Verwertung not-
wendig machen. Auch das Grundstlick ,Am Gilickelsberg 40“ und das nahegelegene
Grundsttick ,Am Mainzer Weg 7“ sind im Altlastenkatatster der Landeshauptstadt
Wiesbaden als Altlastenverdachtsflache eingetragen. Die Verdachtsflache wurde Mitte
der 1990er Jahre saniert. Es wurden in keiner untersuchten Bodenluftprobe Uber-
schreitungen der Beurteilungs- und Prifwerte festgestellit.

Hinweise auf einen Altlastenverdacht mit méglichen grundwassergefahrdeten Boden-
verunreinigungen ergeben sich aus den Untersuchungsergebnissen nicht.

Es wurden keine organoleptischen Auffalligkeiten bei den gewachsenen Béden festge-
stellt.

Im westlichen Planbereich laufen derzeit zusatzliche Bodenuntersuchungen. Mit einem
Vorkommen besonders belasteter Boden ist jedoch aufgrund der Nutzungshistorie
nicht zu rechnen.

Gemal § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB werden die flr bauliche Nutzungen vorgesehenen FIa-
chen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, im Flachen-
nutzungsplan gekennzeichnet. Da davon auszugehen ist, dass keine erheblichen Be-
lastungen vorliegen, ist eine Flachenkennzeichnung im Planbereich voraussichtlich
nicht erforderlich.

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst des Landes Hessens vorliegenden
Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das Geldnde in einem Bombenabwurfgebiet und
im Bereich ehemaliger Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln
auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Planbereichs sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Rund 150 m
sudlich des Planbereichs liegt der Flof3hafen und rund 750 m stidwestlich verlauft der
Rhein. Rund 500 m stidéstlich des Planbereichs miindet der Main in den Rhein.

Der 6stliche Teil des Planbereichs ist in der Karte Nr. RH 073 zur Uberschwemmungs-
verordnung des RP Darmstadt vom 17.09.2000, Az. IV/WI 42.2-79i04.01 als amtliches
Uberschwemmungsgebiet des Rheins festgesetzt. Diese Uberschwemmungsgebiets-

grenze hat sich nach den Berechnungen fur den Hochwasserrisikomanagementplan
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(HWRMP) Rhein, Los 2 Rheingau (Stand: 12.06.2015, RP Darmstadt, Abt. Arbeits-
schutz und Umwelt Wiesbaden, Dez. 41.2) etwas verschoben, so dass die Kostheimer
Landstral’e und der Planbereich nicht mehr im Uberschwemmungsgebiet liegen.

Seit 05.01.2018 sind Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten im
Sinne des § 78 b WHG im Flachennutzungsplan nachrichtlich zu dbernehmen. Fur das
Hochwasserrisikogebiet nach § 78 b WHG wird die Grenze fiir das HQ extrem (Hoch-
wasser mit einem voraussichtlichen Wiederkehrintervall von mindestens 100 Jahren)
aus dem Hochwasserrisikomanagementplan herangezogen. Demnach liegt der Planbe-
reich der Flachennutzungsplanédnderung in einem Risikogebiet nach § 78 b Abs. 1
WHG.

Im Rahmen der Baugrunderkundung wurde Grundwasser in einzelnen Proben bei ca.
3 m unter Geldndeoberkante (GOK) festgestellt. Es ist aullerdem mit Schichtwasser zu
rechnen, das in den sandigen Lagen insbesondere nach starkeren Niederschlagen auf-
treten kann. Hochanstehendes Grundwasser ist nicht zu erwarten.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der Bodenzusammensetzung innerhalb des
Geltungsbereichs eine Versickerungsfahigkeit des Bodens grundsatzlich gegeben ist.

Schutzgut Tiere

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Priifung der Verbotstatbestande des

§ 44 BNatschG erforderlich. Hierzu wurden in einer Vorauswahl Végel, Fledermause
und Reptilien als potenziell betroffene Artengruppen bestimmt. Weitere geschlitzte Tier-
arten sind nicht betroffen.

Végel

Im Rahmen der Untersuchungen konnten im aktuellen Eingriffsbereich sowie im Umfeld
lediglich 7 Arten mit 15 Revieren festgestellt werden, die aufgrund der vorgefundenen
Habitatstrukturen und durch die Beobachtungen als Reviervdgel einzustufen sind. Es
konnten weder streng geschutzte Arten noch Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutz-
richtlinie festgestellt werden.

Es wurden weitere Vogelarten nachgewiesen, die den Planungsraum und angrenzende
Bereiche als Nahrungsgaste besuchen. Als streng geschlitzte Vogelart ist der Turm-
falke (Falco tinnunculus) nachgewiesen. Als besonders geschitzte Art, die einen un-
glnstigen bis unzureichenden Erhaltungszustand aufweist, wurde der Mauersegler
festgestellt. Alle weiteren erfassten Arten sind in Hessen ungeféhrdet.

Fledermause

Alle Fledermausarten zahlen zu den nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und § 44
BNatSchG streng geschiitzten Tierarten. Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG muss nachge-
wiesen werden, dass die 6kologische Funktion von betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfllt wird.

Im Planbereich konnte durch die akustische Erfassung eine Fledermausart nachgewie-
sen werden. Die Untersuchung gibt Aufschluss darauf, dass der Planungsraum flir
diese Art eine untergeordnete Rolle als Jagdrevier darstellt. Eine temporére, kurzzeitige
Nutzung als Alternativquartier im Sommer flr anspruchslose Arten, wie beispielsweise
die Zwergfledermaus, kann generell nicht véllig ausgeschlossen werden. Das Auftreten
von Winterquartieren und Wochenstuben kann wegen der artspezifischen Eigenschaf-
ten jedoch ausgeschlossen werden. Die vorhandenen Baume weisen keine fur Fleder-
mause nutzbaren Baumhohlen auf.

Reptilien

Im nérdlichen Grenzbereich des Planbereichs von Bahntrasse und Sagewerk wurden
wenige Individuen der Mauereidechse (Podarcis muralis) festgestellt. Die Tiere dringen
nur selten und dann auch nicht sehr weit in den Geltungsbereich vor. Das Kernvorkom-
men der Mauereidechse liegt somit deutlich auerhalb des Planbereichs.
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Schutzgut Pflanzen

Die potenzielle natlirliche Vegetation, also eine Vegetation ohne menschliche Eingriffe,
wirde sich auf diesem Auenstandort als naturliche Waldgesellschaft durch Sukzession
ein Feldulmen-Eschen-Hainbuchenwald, 6rtlich mit Eschen-Buchenwald einstellen.

Durch die starke anthropogene Uberformung des gesamten Untersuchungsbereiches
ist die natlrliche Ausbreitung von Badumen und Strauchern der potenziell natirlichen
Vegetation sehr stark eingeschrankt. Anklange der urspriinglichen Waldgesellschaft fin-
den sich im Planbereich, aber auch diese einheimischen Baume sind grofitenteils an-
gepflanzt worden. Als besonders erhaltenswert ist nur eine altere Esche (Fraxinus
excelsior) eingestuft worden.

Schutzgut biologische Vielfalt

Die Bestandsaufnahme von Flora und Fauna hat gezeigt, dass die biologische Vielfalt
aufgrund der langjahrigen Bebauung und der damit einhergehenden anthropogenen
Uberpragung im Planbereich stark eingeschrankt ist.

Schutzgut Klima und Luft

Die synthetische Klimafunktionskarte der Landeshauptstadt Wiesbaden stellt den Plan-
bereich der Flachennutzungsplandnderung und sein Umfeld weitgehend als intensiv
Uberwarmtes Teilgebiet von Mainz-Kostheim (klimadkologische Sanierungszone) dar.

Die dichte Ortskernbebauung von Mainz-Kostheim sowie die derzeit noch grof3flachig
versiegelten Flachen auf dem ehemaligen Linde-Areal und des Planbereichs fihren an
Sommertagen zu intensiver Erwarmung und nach Sonnenuntergang zu deutlich redu-
Zierter bzw. verzdgerter Abkuhlung.

Geht man von einem extremen Voranschreiten des Klimawandels aus, ist im Planbe-
reich mit einem Anstieg an Uberhitzung zu rechnen.

Ventilationsachsen und Griinflachen Richtung Rhein sind in diesem Bereich von beson-
derer klimatischer Bedeutung.

Schutzgut Landschaftsbild/Stadtbild

Der Planbereich der Flachennutzungsplananderung wird bestimmt von bereits stark
versiegelten Gewerbebrachen, die das Erscheinungsbild des Planbereichs eher negativ
pragen. Landschaftsasthetisch wertvolle Strukturen bzw. Baume sind kaum vorhanden.

Schutzgut Mensch
Bodenbelastungen

Im Planbereich befinden sich drei Altlastenverdachtsflachen.

Auf dem Gelande des ehemaligen Sagewerks wird aufgrund der damaligen Nutzung
das Gefahrdungspotenzial als gering eingestuft.

Eine weitere Verdachtsflache wurde Mitte der 1990er Jahre saniert. Uberschreitungen
der Beurteilungs- und Prifwerte konnten nach aktuellen Untersuchungen nicht festge-
stellt werden.

Hinweise auf einen Altlastenverdacht mit méglichen grundwassergefahrdeten Boden-
verunreinigungen ergeben sich aus den Untersuchungsergebnissen nicht.

Schall

Der Planbereich liegt inmitten bestehender Siedlungsstrukturen. Als bereits vorhandene
Schallquellen sind im Norden die Eisenbahnstrecke 3603 und im Siden die Kostheimer
Landstral3e (B 43) zu nennen. Es schlieRen sich gewerblich genutzte Flachen und
Mischgebiete an. Eine Vorbelastung durch bestehende gewerbliche Schallquellen ist
nicht gegeben.

Die nachsten Wohnnutzungen befinden sich in allseitiger Richtung in der Nachbar-
schaft des Planbereichs.
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Fluglarmimmissionen oder sonstige Gerauschquellen sind vorliegend nicht relevant.
Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachgiiter
Kultur- und Sachgdter sind im Planbereich nicht vorhanden.

Aus dem unmittelbaren Umfeld des Bereiches der geplanten Fldchennutzungsplanan-
derung sind Siedlungsstellen der frihen Eisenzeit und romischen Kaiserzeit sowie ro-
mische Graberfelder bekannt.

8.3.2 Prognose liber die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung erscheint es als wahrscheinlich, dass die brachlie-
genden Gewerbeflachen sukzessive wieder einer gewerblichen Nutzung zugefihrt wer-
den. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt hierbei nach § 34 BauGB.

Bei den bestehenden, durch eine Mischnutzung gepragten Bereichen, wirden sich hin-
sichtlich aller im Umweltbericht betrachteten Schutzgtiter keine bzw. geringfiigige Ver-
anderungen einstellen.

8.3.3 Prognose iiber die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung
Schutzgut Flache

Bei der Planung handelt es sich um eine Mallnahme der Innenentwicklung. Das heif3t
es werden bereits in Anspruch genommene Flachen Uberplant.

Durch die Umsetzung der Planung werden im Bereich des Sondergebiets Handel, Pla-
nung weniger Flachen versiegelt als im jetzigen Zustand. Im Bereich der gemischten
Bauflache, Planung sind keine signifikante Veranderungen der Fldchen und Bodennut-
zung zu erwarten.

Es werden nur im geringen Umfang noch nicht Giberbaute Béden versiegelt.
Schutzgut Boden

Dadurch, dass sich die Versiegelung im Planbereich insgesamt reduziert, kommt es zu
keinen zusatzlichen Einschrankungen der natirlichen Bodenfunktionen. Eine Revitali-
sierung eines leistungsfahigen Bodens ist als positiv zu bewerten.

Gleichzeitig wird durch die Erméglichung der baulichen Entwicklungsoptionen auf
brachliegenden Flachen der Landeshauptstadt Wiesbaden einer zusatzlichen Flachen-
inanspruchnahme und eines damit einhergehenden Verlustes natlirlicher Bodenfunktio-
nen in bisher unbebauten Bereichen im Stadtgebiet effektiv entgegen gewirkt. Um die
Auswirkungen im Planbereich durch die Fladcheninanspruchnahme so gering wie még-
lich zu gestalten, werden auf Bebauungsplanebene griinordnerische und landschafts-
gestalterische Festsetzungen getroffen.

Die ubrigen in der Anlage 1 zum BauGB unter Punkt 2. b) bb) aufgeflihrten Schutzgtter
fihren zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Boden®.

Im Rahmen der Bauphase sind mit Bodenbelastungen betroffene Béden nach dem
Aushub fachgerecht zu entsorgen.

Es sind keine Auswirkungen durch Abfélle sowie ihre Beseitigung und Verwertung zu
erwarten.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) ist vor Beginn der ge-
planten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den Grund-
stiicksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRnahmen stattfinden. Hier-
bei soll grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Vor allem aufgrund der bereits starken anthropogenen Uberpragung fithren die tibrigen
in der Anlage 1 zum BauGB unter Punkt 2. b) cc) aufgefiihrten Emissionsarten zu kei-
nen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Boden®.
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Schutzgut Wasser

Aufgrund der insgesamt leicht abnehmenden Flachenversiegelung innerhalb des Plan-
gebiets sind erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser durch die zu erwar-
tenden Veranderungen des Schutzguts ,Boden® bei Durchfiihrung der Planung als
mdglich einzustufen.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans, aufgrund der Hochwasserschutzmal}-
nahmen im Bereich des slidlich angrenzenden LindeQuartiers, zukiinftig aul’erhalb
festgesetzter Uberschwemmungsgebiete HQ100 liegt, sind in Bezug auf Uberschwem-
mungsereignisse ausschlieBlich die Gefahren durch extreme Hochwéasser von Rele-
vanz. Entsprechend § 78b WHG sind insbesondere der Schutz von Leben und Gesund-
heit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Absatz 7
des Baugesetzbuches zu beriicksichtigen. ,Nach derzeitigem Wissenstand ist davon
auszugehen, dass Hochwasserabflisse mit geringer Auftretenswahrscheinlichkeit in
groRen Einzugsgebieten nicht signifikant zunehmen werden.“!

Die Ubrigen in der Anlage 1 zum BauGB unter Punkt 2. b) bb) und cc) aufgefiihrten
Schutzgter fiihren zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Wasser*.

Schutzgut Pflanzen

Bei einer Realisierung der geplanten BaumalRnahmen missen Baume gefallt werden.
Die Baume, die unter die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden fallen,
mussen ersetzt werden.

Die fur die Pflanzen zur Verfugung stehende Flache wird sich erhéhen.

Die ubrigen in der Anlage 1 zum BauGB unter Punkt 2. b) bb) und cc) aufgefiihrten
Schutzgter fiihren zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut ,Pflanzen®.

Schutzgut Tiere

Bei den geplanten Bauarbeiten und Rodungen von Geholzen ergeben sich primar ein
Verlust von Flache, von Baumen und Gehdlzstrukturen und somit von potenziellen
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten.

Bei einer Realisierung der Planung gehen Biotoptypen und -strukturen verloren. Die
Nahrungsfunktionen der Flachen sind jedoch flir das Uberleben der lokalen Populatio-
nen artenschutzrelevanter Arten nicht elementar wichtig, da sich die Reviere der Arten
der Parklandschaften mehr auf die Freiflachen im Umfeld verlagern werden. Trotzdem
sind durch geeignete Mallnahmen Mdglichkeiten zu schaffen, die Attraktivitat der
neuen Freiflachen als Nahrungs- und Quartiersplatz zu steigern.

Bei einer Nutzung des Sondergebiets als Nahversorgungsstandort kommt es zu héhe-
ren Larmemissionen durch den Betrieb, zusatzlichen Verkehr etc. Aulerdem sind zu-
satzliche Lichtemissionen und stoffliche Emissionen zu erwarten.

Fledermause

Durch Eingriffe, wie Baumféllungen besteht ein generelles Risiko von Eingriffen in
Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten und der damit verbundenen Tétung oder Verletzung
von Individuen. Dies kann jedoch bei der Einhaltung der Vermeidungs- und Kompensa-
tionsmalRahmen ausgeschlossen werden.

Végel

Bei den allgemein hdufigen Vogelarten wird davon ausgegangen, dass die Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt bleiben und
keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes lokaler Population eintritt.

' Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden Dezernat 41.2,
Hochwasserrisikomanagementplan fiir den hessischen Ober/Mittelrhein Los 2 Rheingau, 12.06.2015,
S.50-51.
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Durch die Nutzung des Planbereichs wird ein Teilaspekt des Nahrungshabitats berthrt.
Erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Arten kénnen aufgrund des ausreichenden Ange-
bots von adaquaten Alternativen in der Umgebung und der nur losen Bindung an den
Planungsraum ausgeschlossen werden. Auswirkungen auf Ruhe- und Fortpflanzungs-
statten sind jeweils nicht zu erwarten.

Anlagen- und betriebsbedingte Auswirkungen sind fiir die nachgewiesenen Nahrungs-
gaste kaum zu erwarten.

Fir die meisten allgemein haufigen Brutvogelarten werden ein Verlust von Fortpflan-
zungsstatten sowie die damit verbundene Tétung von fluchtunfahigen Tieren (Jungtie-
ren) der Art durch eine Bauzeitenregelung (vgl. MaRnahmen) vermieden. Eine erhebli-
che Stdrung einzelner Brutpaare durch Verldrmung ist nicht auszuschlieen. Es besteht
die Gefahr von Individuenverlusten.

Es besteht ein Erfordernis auf Bebauungsplanebne, Festsetzungen von Vermeidungs-,
Ausgleichs- und strukturverbessernden MafRnahmen zu treffen, um tatsachliche und po-
tenzielle Konflikte auf ein unerhebliches Mal} zu verringern.

Reptilien

Ein Vorkommen von Reptilien im gesamten Geltungsbereich ist eher unwahrscheinlich.
Trotzdem kann es bei einer Realisierung des Bebauungsplans zumindest im nérdlichen
Bereich sowohl zu einer Zerstérung von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten als auch zur
Toétung bzw. Verletzung von Individuen kommen. Um dies zu vermeiden, ist eine 6kolo-
gische Baubetreuung durchzufuhren sowie spezifische Maflnahmen wie die Umsied-
lung und entsprechende Lebensraume fir die umzusiedelnden Exemplare zu schaffen.

Die Betroffenheit der tibrigen in der Anlage 1 zum BauGB unter Punkt 2. b) bb) und cc)
aufgeflihrten Schutzguter fliihren zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutz-
gut ,Tiere®.

Es sind keine Auswirkungen durch Abfélle sowie ihre Beseitigung und Verwertung zu
erwarten.

Schutzgut biologische Vielfalt
Die biologische Vielfalt wird sich im Planbereich erhéhen.
Schutzgut Klima und Luft

Durch die Planung sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Kleinklima
der Umgebung zu erwarten.

Aufgrund der Verringerung des Versiegelungsgrades ist mit keiner Einschrankung der
Verdunstung und keinem Anstieg der Durchschnittstemperatur zu rechnen. Dennoch ist
der Planbereich weiterhin als stark versiegelt einzustufen.

Um die Luftventilationsbahn in Richtung Stiden zum FloRhafen und der Maaraue zu si-
chern, werden auf Bebauungsplanebene entsprechende Festsetzungen getroffen.

Die Durchfuhrung der Planung wird im Vergleich zur derzeitigen Nutzung zu einer leich-
ten Erh6hung des Schadstoffausstol3es flihren. Dies ist jedoch aufgrund der geringen
Auswirkungen auf das Klima zu vernachlassigen.

Um die Auswirkungen des Klimawandels (Uberhitzung, Uberschwemmung bei Starkre-
genereignissen), so gering wie mdglich zu halten, werden MafRhahmen auf Bebauungs-
planebene ergriffen.

Schutzgut Landschaftsbild/Stadtbild

Durch die Realisierung der Planung ist keine Beeintrachtigung des Landschafts- und
Stadtbildes zu erwarten. Die Freiraum- und Lebensqualitdten werden im Planbereich
verbessert.
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8.4

8.5

Aufgrund der Entfernung des Planbereichs zu Natura-2000-Gebieten sind durch die
Umsetzung der Planung weder die Erhaltungsziele noch der Schutzzweck der Natura-
2000-Gebiete berihrt.

Schutzgut Mensch
Luft

Bei der Umsetzung der Planung ist aufgrund der bereits heute in weiten Teilen beste-
henden Strukturen und Nutzungen keine erhebliche Zusatzbelastung durch Feinstaub,
Stickoxide und CO2 zu erwarten.

Schall

Durch den Nahversorgungsstandort wird Anlagenlarm hervorgerufen, der sich vorran-
gig aus dem Kundenverkehr und den Warenanlieferungen zusammensetzt. Die Immis-
sionsrichtwerte kdbnnen im Tages- und Nachtzeitraum an allen Immissionsorten anna-
hernd eingehalten werden.

Zur Bewaltigung des Gewerbeldrms werden aktive und passive Schallschutzmal3nah-
men auf Bebauungsplanebene zur Anwendung kommen.

Der Planbereich wird durch Schienen- und Stra3enverkehrslarm beeintrachtigt. Anhand
von Ausbreitungsberechnungen wird deutlich, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 an einzelnen Immissionsorten Uberschritten werden.

Aktive SchallschutzmalRnahmen haben grundsétzlich Vorrang vor passiven Mal3nah-
men. Allerdings sind diese am Standort ,Am Gickelsberg“ nicht umsetzbar. Zur Bewal-
tigung des Verkehrslarms werden auf Bebauungsplanebene daher passive Schall-
schutzmalRnahmen festgesetzt.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Bei der Umsetzung der Planung ist mit dem Auftreten von Bodendenkmaélern zu rech-
nen. Daher muss eine vom Verursacher beauftrage Grabungsfirma mittels einer Baube-
obachtung geplante Bodeneingriffe beim Mutterbodenabtrag, bei Abrissarbeiten und
beim Rickbau von Bauresten begleiten.

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fiir
Denkmalpflege, hessenArchéologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unver-
zuglich anzuzeigen und fir die weitere Fortfiihrung des Vorhabens eine denkmal-
schutzrechtliche Genehmigung nach § 18 HDSchG erforderlich werden. Sollten bedeu-
tende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen, Graber oder andere Kulturdenkmaler auf-
treten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2
HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher muss im Vorfeld weiterer Boden-
eingriffe eine Grabungsmafnahme vorgeschaltet werden, um das Kulturgut zu doku-
mentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten sind vom jeweiligen
Verursacher zu tragen.

Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen einschlieRlich der Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern und Umweltbelangen,
die sich aufgrund der Umsetzung der Planung ergeben, werden in den entsprechenden
vorangegangenen Kapiteln bereits behandelt, so dass an dieser Stelle auf eine zusam-
menfassende Betrachtung verzichtet werden kann.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Aufgrund des Darstellungsmalstabes 1: 10.000 der beabsichtigten Flachennutzungs-
plandnderung kdénnen die verschiedenen MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich zeichnerisch nicht dargestellt werden. Jedoch werden im nachge-
ordneten Bebauungsplan die Ziele des Umweltschutzes und der Umweltbelange in
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8.6

8.6.1

Form der folgenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in die Planung fest-
gesetzt und integriert:

- Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft,

- MalRnahmen zum Artenschutz (CEF-MalRnahmen, Nisthilfen, dkologische Baube-
treuung, insektenfreundliche Beleuchtung),

- Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern,

- Bauplanungsrechtliche Festsetzungen zur Dachbegriinung, zur Verwendung und
Versickerung von Niederschlagswasser,

- Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche,
- Sicherung klimatischer und lufthygienischer Verhaltnisse.

Vorbeugende MalRnhahmen zum Schutz von Kulturgiitern und sonstigen Sachgitern
sind nicht vorgesehen. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhal-
ten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren im Planbereich sowie
Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten
sind

Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die vorliegende Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal-argumentativ
auf Grundlage der zugrunde liegenden Untersuchungen, Gutachten und Fachpléne.

DIN-Normblatter und VDI-Richtlinien sind bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin zu bezie-
hen. Die genannten Normen und Richtlinien werden bereitgehalten.

8.6.2 Hinweise auf Schwierigkeiten, technische Liicken und fehlende Kenntnisse

8.7

Fir den Planbereich bestehen keine fehlenden Kenntnisse.

Unter Bericksichtigung der bestehenden Nutzungen im Planbereich sowie der vorlie-
genden Untersuchungen und Gutachten kann davon ausgegangen werden, dass alle
im Planbereich vorgesehenen Nutzungen umgesetzt werden kénnen.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung

Die Uberwachung unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen nach § 4c in Verbin-
dung mit § 4 Abs. 3 BauGB, die mit einer Umsetzung der Flachennutzungsplanande-
rung verbunden sein kénnen, erfolgt im Rahmen der Neuaufstellung bzw. Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplanes in Abstimmung mit den zustandigen Behoérden.

Beziiglich geplanter MalRnahmen zur Uberwachung méglicher nachteiliger Auswirkun-
gen auf das Klima (Lokalklima) und die Lufthygiene ist anzufiihren, dass innerhalb der
Landeshauptstadt Wiesbaden diverse Messstationen des Landes Hessen zur Uberwa-
chung der Luftglite vorhanden sind. Dartber hinaus fihrt die Landeshauptstadt Wies-
baden schwerpunktmafRig Luft- und Larmmessprogramme durch.

Unvorhergesehene, nachteilige Umweltauswirkungen, die erst nach Realisierung der
Vorhaben entstehen oder bekannt werden, kénnen nicht im Vorfeld der Planung be-
rucksichtigt werden. Hier ist der Vorhabentrager bzw. die Landeshauptstadt Wiesbaden
auf Informationen der zustandigen Behdrden angewiesen, die gemal § 4 Abs. 3
BauGB verpflichtet sind, die Gemeinde zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorlie-
genden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bebauungsplans erhebliche, insbeson-
dere unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Daruber hinaus wird im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans eine Umwelt-
baubegleitung durchgefiihrt.
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8.8 Zusammenfassung

Der Planbereich wird begrenzt durch die Schienentrasse der Taunus-Eisenbahn im
Norden, durch eine Gewerbeeinheit sowie kleinteilig gemischt genutzten Strukturen
(Gemarkung Kostheim, Flur 3, Flursticke 160/9, 92/5 und 157/1) im Osten, durch die
Bundesstrale B 43 (Kostheimer Landstral’e) im Siiden und durch die Schienentrasse
der Taunus-Eisenbahn im Westen. Der Planbereich umfasst rund 4 Hektar.

In Mainz-Kostheim und Mainz-Kastel hat in den vergangenen Jahren der wirtschaftliche
Strukturwandel deutliche Spuren hinterlassen. Ausgedehnte Gewerbe- und Industrie-
brachen pragen das Erscheinungsbild beider Stadtteile.

Auf Beschluss der Stadtverordnetenversammlung wurde daher eine Konzeption fir die
weitere Entwicklung erarbeitet und ein Handlungsrahmen zum Stadtumbau definiert.
Dieser vorbereitende und umfassende Plan hat die Aufgabe, 6ffentliche wie private
EinzelmalRnahmen zu verkniipfen und als Stadtumbaukonzeption den Rahmen fiir dar-
aus abzuleitende Planungen, Planungsinstrumente und MaRnahmen zu formulieren.

Ziel dieser Gesamtplanung ist die wirtschaftliche Sicherung und Entwicklung, die ékolo-
gische Stabilitdt und die stadtrdumliche Optimierung der beiden Stadtteile.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden die planerischen Aussagen ei-
nes raumlichen Teilbereiches der Stadtumbaukonzeption in die vorbereitende Bauleit-
planung eingebunden. Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Reali-
sierung eines Nahversorgungsstandorts geschaffen sowie die bestehende Nutzungsmi-
schung westlich des geplanten Nahversorgungsstandorts planerisch gesichert werden.

Die Bericksichtigung der verschiedenen fachgesetzlichen und fachplanerischen Ziele
des Umweltschutzes und der Umweltbelange erfolgt durch die

- Umwandlung von einer gewerblichen Bauflachen in eine Sonderbauflache Handel

- Umwandlung von einer gewerblichen Bauflachen in eine gemischte Bauflache

- Entsiegelung von bebauten Flachen

Weitere Berlcksichtigung finden die Ziele durch Festsetzungen bzw. nachrichtliche
Ubernahmen im nachgeordneten Bebauungsplan.

Zusammenstellung der Wirkungsbeziehungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern
unter der Annahme der Szenarien_:_ Bestand, Verzicht auf eine Planung, Umsetzung der
Darstellungen der beabsichtigten Anderung

- = hohe negative Wirkungen gegeniliber dem bestehenden Naturzustand

- = negative Wirkungen gegentber dem bestehenden Naturzustand

+/- = neutrale Wirkungen gegentiber dem bestehenden Naturzustand
+ = positive Wirkungen gegentber dem bestehenden Naturzustand
++ = hohe positive Wirkungen gegeniber dem bestehenden Naturzustand

Stand: 16.04.2019 Seite 17 von 21



Begriindung zur FNP-Anderung ,Nahversorgungsstandort Am Giickelsberg*

biete,

Hochwasserrisikogebiet
nach § 78 b Abs. 1 WHG

Kap. Schutzgut Bewertung
g:;'i;‘;g#;ﬁ::gﬁ"' Auswirkungen durch die
Bestand P Umsetzung der beab-
und Eingriffe in den sichtigten Planun
Planbereich g 9
Bisher gewerblich ge-
nutzte Flache im Innen- |Keine wesentlichen .
. N Keine neue Inanspruch-
bereich, Veranderungen zu nahme von Flachen
8.3 |Flache die Flache ist im Fla- erwarten '
chennutzungsplan als
~Gewerbliche Bauflache,
Bestand“ dargestellt
+/- +/-
Fast vollig versiegelte Teilweise Entsiegelung
Gewerbeflache, nur ge- von Flachen fiihrt zur
ringste Grinstrukturen, Verbesserung der Bo-
keine natlrlichen Boden- . . denfunktionen,
funktionen durch sehr \};elr)_e (\j/vesentllchen keine Gefahrdung durch
hohen Versiegelungs- eranderungen zU - \g o genverunreinigung
8.3 |Boden grad, erwarten aufgrund einer Bodensa-
Bodenverunreinigungen nierung,
vorhanden, Sondieren auf Kampfmit-
Bombenabwurfgebiet tel notwendig
und ehemalige Flakstel-
lungen +/- +
Keine Oberflachenge- ;[ﬁ]' Ir\;vzelijs\elfrg':assizgcralljtrllgg
wasser, keine Heilquel- - |Keine wesentlichen | jes \asserhaushaltes
lenschutzgebiete und Veranderungen zu ’
83  |Wasser keine Wasserschutzge- |erwarten verbesserte Grundwas-

serbildung

+-

+

8.3 |Klima und Luft

Wegen Versiegelung ein
intensives innerstadti-
sches Uberwarmungsge-
biet mit eingeschranktem
Luftaustausch

Keine wesentlichen
Veranderungen zu
erwarten

Teilweise Entsiegelung
des Bodens und Bepflan-
zung,

Neubebauung bertck-
sichtigt die Kaltluftstro-
mungen,

keine wesentliche Ver-
schlechterung der Luft-
qualitat zu erwarten

+-

+

zen

8.3 Tiere und Pflan-

Tierarten in geringen In-
dividuenzahlen, deren
Hauptlebensraum in der
Umgebung liegt, Jagdre-
vier fur geschitzte Tier-
arten aus der Umge-
bung, sehr geringer
Grinflachenanteil mit ge-
ringer Anzahl an heimi-
schen und schutzens-
werten Arten

Keine wesentlichen
Veranderungen zu
erwarten

Teilweise Entsiegelung
der Flachen und Bepflan-
zung verbessert den Le-
bensraum fiir Tiere und
Pflanzen,

Keine negativen Auswir-
kungen auf die dort le-
benden Tier- und Pflan-
zenarten zu erwarten

+-

+
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Kap. Schutzgut Bewertung
\s/:r:z 'ﬂ;g#;ﬁ::gﬁ”' Auswirkungen durch die
Bestand und Einariffe in den Umsetzung der beab-
g sichtigten Planung
Planbereich
Verbesserung und Auf-
_ _ wertung durch geplante
Gepragt durch die ge-  [Keine wesentlichen |\Entwicklung des Bauge-
83 Landschaftsbild/ |mischtgenutzten Struktu- Veranderungen zu |pjetes,
’ Stadtbild ren und brachliegende |erwarten Bepflanzungen werten
Flachen das Landschaftsbild auf
+/- ++
Larmbelastung durch i ) Schallschutzwerte kén-
Kostheimer Le?ndstraf&e Keine wesentlichen Inen durch passiven
Mensch/ und Eisenbahnstrecke | -c/onderungen 2u | armschutz eingehalten
83 |Gesundheit- [sowie angrenzende Ge- | arten werden
Larm werbeeinheiten, La&rmbe-
lastung durch Nahversor- +/- +/-
ger
Teilweise Entsiegelung
des Bodens Bepflanzung
flihrt zur Verbesserung
- . des Klimas,
Mensch/ Gesundheitliche Auswir- Kem_e wesentliche Neubebauung beriick-
. kungen durch das Uber- |Veranderung zu er- | : v, o N
Gesundheit - " - - g sichtigt die Kaltluftstro-
8.3 Klima/ Lufthygi- warmungsgebiet und ei- |warten munaen
nem eingeschrankten ungen,
ene Luftaustausch keine wesentliche Ver-
schlechterung der Luft-
qualitat zu erwarten
+/- +
, , Durch teilweise Entsiege-
Mensch/ Der Planbereich ist im Kelqe wesentlichen lung der Flachen und Be-
. hohen MaRe versiegelt, |Veranderungenzu \q.inng steigt das Erho-
8.3 |Gesundheit - Er- ; . erwarten . g
holun deshalb ist keine Erho- lungspotenzial mafig an
9 lungsfunktion vorhanden
+/- +
Eine Grabungsfirma hat
Im unmittelbaren Umfeld dl_eﬁgeplat;\teln _Bodeneln-
sind Siedlungsstellen der griite zu begleiten,
friihen Eisenzeit und ro- _ ) sollten Bodendenkmaler
mischen Kaiserzeit sowie|K€ine Veranderun- |bekannt werden sind sie
83 |cumurund \imische Graberfelder ~|9en zu erwarten |unverziiglich anzuzeigen
achguter bekannt, mit dem Auftre- und es ist eine Gra-
ten von Bodendenkma- bungsmafnahme zur Do-
lern im Planbereich ist zu kumentation vorzuschal-
rechnen ten
+- +-
Bei Durchflihrung der
Planung kommt es vor-
: . _ |wiegend zu positiven
. Keine Veranderun Wechselwirkungen inner-
8.4 |Wechselwirkungen genzuerwarten | 4o c einzelnen
Schutzguter und Schutz-
gutbereiche
- +
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und Eingriffe in den
Planbereich

Kap. Schutzgut Bewertung
Verzicht auf planeri- - .
Auswirkungen durch die
Bestand sche MaBnahmen Umsetzung der beab-

sichtigten Planung

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringe-
8.5 |rung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkung der Durchfiihrung der Planung

Durch die Umsetzung der
Planung entstehen lber-
wiegend positive Auswir-
kungen.

Aufgrund des Darstel-
lungsmalfistabs 1:10.000
der beabsichtigten Fla-
chennutzungsplanéande-
rung kénnen Mal3nah-
men zeichnerisch nicht
dargestellt werden.

Im nachgeordneten Be-
bauungsplan werden
MaRnahmen in Form der
folgenden zeichneri-
schen und textlichen
Festsetzungen in die Pla-
nung integriert:

- Flachen fir Malinah-
men zum Schutz, zur
Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden,
Natur und Land-
schaft,

- Malnahmen zum Ar-
tenschutz (CEF-
MaRnahmen, Nisthil-
fen, 6kologische
Baubetreuung, insek-
tenfreundliche Be-
leuchtung),

- Flachen zum An-
pflanzen von Bau-
men und Strauchern,

- Bauplanungsrechtli-
che Festsetzungen
zur Dachbegriinung,
zur Verwendung und
Versickerung von
Niederschlagswas-
ser,

- Malnahmen zum
Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwir-
kungen durch Gerau-
sche,

- Sicherung klimati-
scher und lufthygieni-
scher Verhaltnisse.
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9 Untersuchungsrahmen (Gebietsabgrenzung)

Von der geplanten Flachennutzungsplandnderung sind keine tber den Planbereich hin-
ausgehenden Umweltauswirkungen zu erwarten. Deshalb umfasst der Umweltbericht
nur den Planbereich der Flachennutzungsplananderung.

10  Weiterer Untersuchungsbedarf

Die Angaben zur Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen wurden im Rah-
men des vorliegenden Verfahrens in Abstimmung mit den Fachbehérden abschlieRend
ausgearbeitet und in den Umweltbericht eingestellit.

Im Ubrigen gilt der Erléauterungsbericht zum wirksamen Flachennutzungsplan der Landes-
hauptstadt Wiesbaden (einschlieRlich der Ortsbezirke AKK) nach dem BauGB.

Zusammengestellt: Stadtplanungsamt
Wiesbaden, den 16. April 2019
6102 3312/se

Camillo Huber-Braun
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