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1

PLANZUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE
Veranlassung und Planungserfordernis

Die Landeshauptstadt Wiesbaden strebt mit der vorliegenden Planung die stadtebau-
liche Neuordnung und Neunutzung im Bereich des ehemaligen Betriebsgrundstiicks
der DYWIDAG bzw. Walter Bau AG am slidwestlichen Rand des Ortsbezirks Erben-
heim an. Das Plangebiet umfasst neben dem ehemaligen Betriebsgrundstiick aul3er-
dem einen Teil des Ortskerns von Erbenheim sowie einen Anschluss an den Kreuz-
berger Ring.

Das ehemalige Betriebsgrundstiick der DYWIDAG wurde in der Vergangenheit jahr-
zehntelang als Betonfabrik und spéater als Betriebshof genutzt. Nach der Insolvenz
des Eigentimers ,Walter Bau AG vereinigt mit DYWIDAG" im Jahre 2005 fiel das
Grundstuck weitgehend brach. In der Folgezeit wurden die Bestandsgebdude und
Freiflachen an kleine Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe vermietet. Die derzeitige
Belegung entspricht in keinerlei Hinsicht dem Potenzial der Flache; die stadtebauliche
Situation in diesem Bereich erfordert eine umfassende Neuordnung, damit die Flache
vermarktet und einer neuen Nutzung zugeflihrt werden kann.

Schon im Jahre 1981 wurden erste Uberlegungen fiir eine Neuordnung begonnen, als
ein erster Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst (,01/1981 An der
Bahnstrafl’e®) und 1995 ein Vorentwurf erstellt wurde. Diese Planungen wurden aller-
dings nicht abgeschlossen, da das Erschliefungssystem nicht umgesetzt werden
konnte.

Im Jahre 2004 / 2005 wurde die Planung wieder aufgenommen und eine Konzeption
entwickelt, die im Jahre 2010 im Rahmenplan ,Erbenheim-Sid“ miindete. Dieser
Rahmenplan wurde mit den wesentlichen Akteuren abgestimmt und von der Stadt
Wiesbaden am 01.09.2011 als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB beschlossen.

Damit bildet der Rahmenplan die Grundlage fir den Bebauungsplan, der die im Rah-
menplan formulierten Ziele umsetzt. Seit dem Aufstellungsbeschluss flir den Bebau-
ungsplan am 01.09.2011 wurde der Rahmenplan in einigen Teilbereichen, insbeson-
dere hinsichtlich des verkehrlichen Anschlusses an den Kreuzberger Ring, aufgrund
veranderter Rahmenbedingungen modifiziert. Ziel der Planungen ist die stadtebauli-
che Entwicklung eines Stadtquartiers mit einer qualitatsvollen Mischung unterschied-
licher Wohnformen, Grinfladchen und vertraglichen Biro-, Gewerbe- und Einzelhan-
delsnutzungen.

Durch das Plangebiet werden andere Bebauungsplane teilweise tGberlagert. Die hier-
durch betroffenen Bebauungsplane werden im Zuge des vorliegenden Bebauungs-
planverfahrens in den Uberlagerten Bereichen unwirksam und ersetzt.
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2

Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid* befindet
sich im Stdwesten des Ortsbezirks Erbenheim. Im Nordosten des Gebiets befindet
sich ein Teil des Ortskerns von Erbenheim mit seinem Nahversorgungszentrum.
Nordlich des Plangebiets liegt das Gewerbegebiet ,Kreuzberger Ring“, dstlich der his-
torische Ortskern von Wiesbaden-Erbenheim mit Gberwiegender Wohnnutzung.

Die Grolke des Geltungsbereichs betragt ca. 26 ha.

Im Siden wird das Plangebiet durch die Gleistrasse des Anschlussgleises der Clay
Kaserne und die Anbindung an die K 634 ,Zum Friedhof* begrenzt. Weiter stidlich
verlauft die A 66. Im Slidwesten liegt die Anschlussstelle Wiesbaden-Erbenheim

(B 455). Stdostlich des Plangebiets liegt die Waschbachaue als Teil des Land-
schaftsschutzgebiets ,LSG Wiesbaden®. Ostlich des Plangebiets befinden sich die
Berliner Stral’e und die Stralde ,Zum Friedhof“. Nordwestlich liegen die Bahnstrecke
Wiesbaden-Niedernhausen/Ts. (Landchesbahn) sowie die Anbindung an den Kreuz-
berger Ring.

Zum Aufstellungsbeschluss verlief die Anbindung an den Kreuzberger Ring noch tber
den Tillpetersrech. Aufgrund veranderter Grundsticksverfligbarkeiten war es mdglich,
im weiteren Planungsprozess die ErschlieBung zu optimieren und den verkehrlichen
Anschluss in den Westen des Kreuzberger Rings zu legen. Der Geltungsbereich wur-
de im Entwurf entsprechend geandert.

Eine weitere Anpassung des Geltungsbereichs erfolgte nach der friihzeitigen Beteili-
gung: Der Bereich im Osten des Geltungsbereichs, der sich mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Im Setzling“ tGiberlagert, wurde aus dem Geltungsbereich herausge-
nommen.
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Abbildung: Geltungsbereich des Bebauungsplans
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3 Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation
3.1 Regionalplan Siidhessen 2010

Grundlage zur Beurteilung der Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landes-
planung ist der Regionalplan Stdhessen 2010. Er stellt die Ziele und Grundsétze der
Raumordnung flr die Entwicklung der Planungsregionen unter Beachtung der Vorga-
ben des Landesentwicklungsplans dar und enthalt die réumlichen Ordnungs- und
Entwicklungsvorstellungen fir die Region. Der Regionalplan Stidhessen 2010 wurde
am 17.12.2010 von der Regionalversammlung beschlossen, im Juni 2011 von der
Landesregierung genehmigt und am 17.10.2011 im Staatsanzeiger 42/2011 bekannt
gemacht.

3.1.1 Zeichnerische Darstellung
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Abbildung: Regionalplan Stidhessen 20710 (Ausschnitt)

(braune Fldche. Vorranggebiet Siedlung, beige Fldache.: Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft
violette Schraffur: Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen, violette Linie: Regional-
verkehrstrecke mit Haltepunkt (,R°); blaue Linie: Vorranggebiet fiir vorbeugenden Hochwas-
serschutz)

Das Plangebiet ist als ,Vorranggebiet Siedlung Bestand® dargestellt. Im nérdlichen
Bereich des Gebiets verlauft eine Regionalbahnstrecke mit einem Haltepunkt am
Plangebiet.

Sidlich des Plangebiets verlauft der Waschbach, dessen Aue als Vorranggebiet fuir
vorbeugenden Hochwasserschutz ausgewiesen ist. Darliber hinaus befindet sich hier
ein Vorbehaltsgebiet flir besondere Klimafunktionen. Gleichzeitig ist die Flache als
Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft ausgewiesen. Die A 66 im Siiden des Plange-
biets ist als Bundesfernstral’e mit mindestens vierstreifigem Ausbau mit der An-
schlussstelle Erbenheim dargestellt.

Westlich des Plangebiets befindet sich ein Vorranggebiet fir den Abbau oberflachen-
naher Lagerstatten flir Kalkstein. Derzeit erfolgt kein Abbaubetrieb und es liegen kei-
ne bergrechtlichen Genehmigungen fiir den Abbau und auch keine Antrage auf einen
Abbau vor. Daher tangiert die Ausweisung des Vorranggebiets Kalkabbau im Umfeld
des Planungsgebiets die Bauleitplanung nicht. Mit der Darstellung im Regionalplan

Seite 9 von 258



Begriindung zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid*“

wird lediglich die Lagerstatte gesichert und birgt keine unmittelbaren Restriktionen fir
die geplanten Nutzungen und Gebietsentwicklung.

Allgemeine Ziele und Grundséatze zur Raumentwicklung

Siedlungsstruktur

Wiesbaden ist im Regionalplan als Oberzentrum ausgewiesen (Ziel 3.2.1-4). Diese
sind vorrangige Standorte fiir eine Siedlungstatigkeit, die tiber die Eigenentwicklung
hinausgeht, sowie fiir grof3flachigen Einzelhandel (Grundsatz 3.2.1-2).

In Teilen der Region ist von einer eher verhaltenen Bevoélkerungsentwicklung auszu-
gehen, die Landeshauptstadt Wiesbaden jedoch verzeichnet steigende Einwohner-
zahlen. Insgesamt herrscht in der gesamten Region ein hoher Entwicklungsdruck,
was die Ausweisung neuer Siedlungsflachen erforderlich macht.

Bei der Entwicklung der Siedlungsstruktur soll eine nachhaltige Regionalentwicklung
angestrebt werden. Dies soll durch die Beriicksichtigung des Offentlichen Personen-
nahverkehrs unterstitzt werden, indem sich die Wohnsiedlungsentwicklung an den
Achsen des Schienenverkehrs orientiert und damit der OPNV verstérkt genutzt wird
(Grundsatz 3.4-2).

Angestrebt wird eine Siedlungsentwicklung mit sparsamer Flacheninanspruchnahme,
die insbesondere durch bauliche Verdichtung oder auch durch Umwidmung von Kon-
versionsflachen erfolgen soll. Es soll eine hohe bauliche Dichte verwirklicht werden,
insbesondere eine Verdichtung der Wohnbebauung im fu3laufigen Bereich attraktiver
Haltestellen des OPNV (Grundsatz 3.4-6). ,Vor der Ausweisung neuer Flachen sollen
Baulandreserven in den bebauten Ortslagen mobilisiert sowie brachliegende Wohn-
siedlungs- und Gewerbeflachen [..] wieder verwendet werden. [...] Der Umbau, die Er-
neuerung und Ergdnzung vorhandener Strukturen haben Vorrang vor gréf3eren
Wohnsiedlungs- und Gewerbeflachenneuausweisungen.“ (Grundsatz 3.4-7)

Siedlungsgebiete

Siedlungsgebiete: Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bau-,
und Sonderbauflachen und dazugehdrenden kleineren gewerblichen Bauflachen darf
nur innerhalb der Vorranggebiete Siedlung erfolgen (Ziel 3.4.1-3).

Fur Flachen fir Wohnsiedlungszwecke liegt der maximale Bedarf flir Wiesbaden bis
2020 bei 309 ha. Hierauf sind auch Konversionsprojekte anzurechnen. Der Bedarf ist
vorrangig in zentralen Ortsteilen und als Innenentwicklung zu decken (Ziel 3.3.1-3).

Die bendtigten und geeigneten Flachen fiir die Entwicklung der Wirtschaft, der Ar-
beitsplatze und der Versorgung mit gewerblich orientierten Dienstleistungen sind vor-
rangig im Bestand zu erhalten bzw. aufzuwerten. Vor der Inanspruchnahme neuer
Flachen haben die Mobilisierung und die Reaktivierung ungenutzter Gewerbeflachen
bzw. Gewerbebrachen Vorrang (Grundsatz 3.4.2-1). Bei diesen Flachen ist auf eine
gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel und vorhandene Stralten sowie auf eine
rationelle Energienutzung zu achten (Grundsatz 3.4.2-3). Eine bauleitplanerische
Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten hat in den ,Vorranggebieten Indust-
rie und Gewerbe*® zu erfolgen. Kleinere Flachen unterhalb der Grenze von 5 ha diirfen
auch in den ,Vorranggebieten Siedlung® in Anspruch genommen werden, sofern kei-
ne ,Vorranggebiete Industrie und Gewerbe, Planung“ ausgewiesen sind (Ziel 3.4.2-4).
Bei der Ausweisung von Flachen fir Neuansiedlung von Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen sollen Wohnbauflachen in rdumlichem und zeitlichem
Zusammenhang bereitgestellt werden (Grundsatz 3.4.2-9).
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Regionalplanerische Dichtevorgabe

Das Ziel 3.4.1-9 gibt vor, dass im Rahmen der Bauleitplanung fiir verschiedene Sied-
lungstypen unterschiedliche Dichtevorgaben einzuhalten sind. Bezogen auf das Brut-
towohnbauland sind Wohneinheiten je Hektar, i. d. R. als Mindest- und Héchstgrenze,
angegeben. Die unteren Werte dirfen unter Einhaltung bestimmter Bedingungen
ausnahmsweise unterschritten werden, fir die oberen Werte sind keine Ausnahmen
vorgesehen.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Zugehdrigkeit zur Gro3stadt Wiesbaden dem
Siedlungstyp ,Grof3stadtbereich® zuzuordnen. Fir diesen Siedlungstyp gilt eine Dich-
tevorgabe von mindestens 60 Wohneinheiten (WE) je ha Bruttowohnbauland.

Ermittlung des Bruttowohnbaulandes und der sicherzustellenden Wohneinheiten im
Geltungsbereich

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid“ wurden anhand der
Festsetzungen des Bebauungsplans das Bruttowohnbauland und die voraussichtli-
chen Wohneinheiten ermittelt. Dabei wurden auch die Vorgaben aus dem Rahmen-
plan, der als stadtebauliches Entwicklungskonzept dem Bebauungsplan zugrunde
liegt und parallel zum Bebauungsplan im Rahmen eines Gestaltungsplans modifiziert
wurde, bertcksichtigt.

Das Bruttowohnbauland umfasst die Flachen des Nettowohnbaulands, der Erschlie-
Bung und der Griinflichen aus dem Bebauungsplan. Nach tiberschlagiger Ermittlung
der neu geplanten Flachen ergibt sich eine Bruttowohnbauflache von ca. 7,2 ha. Die-
se setzt sich aus folgenden Flachen zusammen:

Allgemeine Wohngebiete: 2,45 ha
Mischgebiete (50 % von 3,77 ha neuen Mischgebietsflachen): 1,89 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Neuplanung: 0,12 ha
Verkehrsflachen Neuplanung (ohne Briicke und neuen Kreisverkehr): 1,38 ha
Griinflachen (privat (Barenherz) und 6ffentlich (Griinzug)): 1,36 ha

Nach der Mindestdichtevorgabe von 60 Wohneinheiten / ha miissten in den neu zu
entwickelnden Bereichen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Siid*
demnach mindestens 432 Wohneinheiten entstehen.

Ermittlung der zu erwartenden Dichte im Geltungsbereich

Insgesamt kann gemaf der Festsetzungen in den Baugebieten im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid“ von ca. 450 (vgl. Kap. |1 4.1.3) neuen
Wohneinheiten ausgegangen werden. Dies entspricht einer Dichte von ca. 62 WE /
ha, womit die Dichtevorgabe des Ziels 3.4.1-9 eingehalten wird. Diese Dichte wurde
in den Fachgutachten (insbesondere der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan
mit Uberprifung der Leistungsfahigkeit des ErschlieRungssystems und darauf auf-
bauend in der schalltechnischen Untersuchung) berlicksichtigt.

Es wird jedoch im Bebauungsplan nicht durch entsprechende Festsetzungen sicher-
gestellt, dass die Dichte nicht unterschritten werden kann, womit das Ziel 3.4.1-9 gdf.
nicht eingehalten werden wiirde. Dies hat folgende Hintergriinde:

— Die genaue Definition und Festsetzung von Baustrukturen ist nicht Ziel der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden fiir das Plangebiet. Es handelt sich um einen klassi-
schen Angebotsbebauungsplan, der mehrere Entwicklungsoptionen offenhalten
soll. Auch der Gestaltungsplan gibt keine genauen Vorgaben fiir die Bauformen:
Im Bereich der Wohn- und Mischnutzung ist vorrangig eine Zeilenbebauung mit
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privaten Freibereichen im riickwartigen Bereich vorgesehen. Als Wohnungsty-
pen in der geplanten Zeilenstruktur sind sowohl Geschosswohnungsbau als
auch Reihen- bzw. Stadthduser vorstellbar. Eine Festlegung auf einen Bautyp
und eine entsprechende Festsetzung soll nicht erfolgen.

— Eine abschlieliende Regelung der Bauformen zur Ermittlung der Anzahl der
Wohneinheiten in Bereichen, in denen nicht schwerpunktmafig Einfamilienhau-
ser in Wohngebieten entstehen sollen, ist mit dem vorhandenen Instrumentarium
des Baugesetzbuches nur schwer moglich, da der abschlieRende Katalog des
§ 9 Abs. 1 BauGB keine geeigneten Festsetzungen enthalt. Auch ermdglicht die
Festsetzung einzelner beschrankender Festsetzungen keine Ermittlung und Si-
cherstellung einer gewissen baulichen Dichte.’

— Es ist sehr unwahrscheinlich, dass freistehende Einfamilienhduser mit einer ent-
sprechend geringen Dichte entstehen werden: In Wiesbaden gibt es eine hohe
Nachfrage nach Wohnflachen, so dass sich hieraus fiir die Angebotsseite die Er-
forderlichkeit dichterer Wohnformen ergibt. Auerdem stellt sich eine dichtere
Bebauung im Sinne der Vermarktung wirtschaftlicher dar.

Unterschreitung der unteren Werte der regionalplanerischen Dichtevorgaben

Da das Erreichen der stadtebaulichen Dichte aus dem Ziel 3.4.1-9 des RPS 2010
nicht sichergestellt werden kann, soll hier eine mogliche Unterschreitung der unteren
Werte der Dichtevorgaben gewirdigt werden. Diese Unterschreitung ist geman Ziel
3.4.1-9 ausnahmsweise zulassig. Ausnahmen sind insbesondere begriindet

— durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,

— durch die Eigenart eines Ortsteils,

— durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Beson-
derheiten.

Die Unterschreitung der Dichtevorgaben im Bebauungsplan ,Erbenheim-Sid* 1asst
sich insbesondere durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten
und durch die Eigenart des Ortsteils begriinden.

Bei Erbenheim handelt es sich um einen dorflich gepragten Ort mit ca. 9.750 Einwoh-
nern dstlich der Kernstadt von Wiesbaden. Nordlich und 6stlich angrenzende Stadttei-
le sind u. a. Bierstadt, Delkenheim, Igstadt und Nordenstadt, die ebenfalls aus der
Historie dorflich gepragt sind. In der Umgebung von Erbenheim, bspw. direkt stdlich
der Autobahn A 66, befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Trotz der Zugehdrigkeit
zur Grofstadt Wiesbaden kann man folglich bei Erbenheim von einer landlichen Pra-
gung des Gebiets bzw. seiner unmittelbaren Umgebung und Nachbarschaft ausge-
hen.

Die dorfliche Pragung bildet die Eigenart des Ortsteils Erbenheim. Insbesondere der
historische, vormals landwirtschaftlich gepragte Ortskern, der unmittelbar jenseits der

1

Beispielhaft seien dazu folgende Punkte genannt:

Die maximale Anzahl von Wohnungen in Wohngeb&uden kann eine Unterschreitung dieser Anzahl der
Wohneinheiten nicht verhindern, die Festsetzung einer Mindestanzahl von Wohnungen ist hingegen nicht
moglich.

Es gibt keine Grundlage fiir die Festsetzung von Mehrfamilienhausern.

Ohne die Festsetzung von Wohnungen in Wohngebduden wiirde die Festsetzung von Grundstiicksmafien
keine gesicherten Riickschlisse auf die Anzahl der Wohneinheiten erlauben.

In den Mischgebieten ist eine Flexibilitat hinsichtlich der Nutzungen erforderlich, wodurch Festsetzungen zu
Grundstiicksgrofien hinderlich sind.

Insgesamt wiirde daher mit einer Einschréankung der Baufreiheit zu Lasten der Flexibilitdt trotzdem das ge-
wiinschte Ziel der Sicherstellung der baulichen Dichte nicht erreicht werden kdnnen.
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Berliner Stral’e an das Plangebiet Erbenheim-Siid angrenzt, ist kleinteilig und durch
eine vergleichsweise niedrige, in der Regel zweigeschossige Bebauung gekenzeich-
net. Auch die Bestandsbebauung im Plangebiet, insbesondere in der Egerstralte und
in der StraRe Baumgarten, ist kleinteilig und besteht teilweise aus Einfamilienhausern.

Eine grobkdrnigere Gebaudestruktur befindet sich nordlich des Plangebiets im Ge-
werbegebiet Kreuzberger Ring - jedoch rdumlich und funktional abgetrennt durch den
Gelandeversprung und die Landchesbahn. GréRere Mehrfamilienhauskomplexe be-
finden sich lediglich im nordlichen Teilbereich Erbenheims. Ein raumlicher Bezug zum
Plangebiet besteht nicht.

Die geplante bauliche Entwicklung der Wohn- und Mischgebiete stidlich der Bahn-
stralle und entlang des Griinzuges soll sich baustrukturell weitestgehend an der Be-
standsbebauung im Ortskern bzw. der Egerstral3e und der Stralde Baumgarten orien-
tieren und entsprechend kleinteiliger ausfallen. Eine grol3stadtische, stark dichte Be-
bauung wiirde nicht dem Charakter von Erbenheim entsprechen und ist daher auch
im Plangebiet nicht gewiinscht bzw. geplant. Zudem befindet sich das Plangebiet laut
Klimafunktionskarte der Landeshauptstadt Wiesbaden in einem klimatisch sensiblen
Bereich (Ubergangsbereich zwischen einem klimadkologischen Gunstraum mit hoher
bioklimatischer Ausgleichsleistung (Kaltluftschneise Waschbachaue) und einem ,in-
tensiven innerstadtischen Uberwdrmungsgebiet‘ mit eingeschranktem Luftaustausch).
Daher sind nach Empfehlung des Klimagutachtens zuséatzliche Barrierewirkungen
durch eine hohe Bebauung, insbesondere im dstlichen Teilbereich, méglichst zu ver-
meiden. Diesen Rahmenbedingungen wird mit den getroffenen Festsetzungen zur
Hohe baulicher Anlagen und zur offenen Bauweise entsprochen.

Gegen eine hohe bauliche Dichte mit markanten héheren Gebauden spricht auch die
Lage des Plangebiets am Ortsrand von Erbenheim im Ubergang zur freien Land-
schaft. Die Randbebauung soll, auch gefordert durch die festgesetzte Eingriinung des
Gebiets, einen behutsamen Ubergang von Siedlung zur Landschaft schaffen.

Auch im Flachennutzungsplan der Stadt Wiesbaden wird bereits darauf hingewiesen,
dass die im Regionalplan vorgegebene Dichte generell bei Neuplanungen in Wiesba-
den nur schwer umsetzbar ist. Berechnungen der Stadt haben ergeben, dass die real
vorhandene Dichte in der Gesamtstadt im Mittel ca. 47 WE / ha Brutto-Siedlungsfla-
che (unter Einbeziehung aller Brutto-Wohnbaufladchen und 60 % der Brutto-Mischbau-
flachen) betragt. Bei Einbeziehung der Gemeinbedarfs- und Grinflachen ergebe sich
fir die Gesamtstadt eine noch wesentlich niedrigere mittlere Wohnungsdichte.?

Im Flachennutzungsplan wird eine durchschnittlich erzielbare Wohnungsdichte in den
geplanten kinftigen Siedlungsgebieten von ca. 40 WE / ha angegeben.

Fazit

Es kann nicht abschliel3end durch Festsetzungen im Bebauungsplan sichergestellt
werden, dass die im RPS 2010 im Ziel 3.4.1-9 flr kiinftige Siedlungsvorhaben vorge-
gebene Dichte von mindestens 60 WE / ha Brutto-Siedlungsflache eingehalten wer-
den. Da sich aufgrund der Planungsziele der Stadt Wiesbaden und der siedlungs-
strukturellen Gegebenheiten in Erbenheim sowie der realen Dichteverhaltnisse eine
Unterschreitung der unteren Werte der Dichtevorgaben herleiten liee, kann eine Un-
terschreitung stadtebaulich nachvollziehbar begriindet werden, sofern sich eine sol-
che Entwicklung im Rahmen der Umsetzung der Planung aufgrund der Nachfrage er-
geben sollte.

2

Flachennutzungsplan 2010 Erlduterungsbericht, S. 56
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Einzelhandel

Bezliglich des Einzelhandels gilt der Grundsatz, dass die verbrauchernahe Versor-
gung sichergestellt werden muss - insbesondere eine angemessene Versorgung der
Bevolkerung mit Giitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs® (Grundsatz
3.4.3-1).

Die Ausweisung und Errichtung von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben ist grund-
satzlich nur in Ober- und Mittelzentren zulassig - damit grundsatzlich auch in Wiesba-
den-Erbenheim. Zur Sicherung der Grundversorgung kann die Raumvertraglichkeit in
stadtebaulich integrierter Lage* bei einem Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 gm
Verkaufsflache oder flir einen Lebensmitteldiscounter bis zu 1.200 gm Verkaufsflache
angenommen werden®, da hier von einer verbrauchernahen ortlichen Grundversor-
gung auszugehen ist. Gro¥flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge raum-
liche und funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie
sind in bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit eines fiir Grof3e und Ein-
zugsbereich angemessenen OPNV zu integrieren. Es diirfen von ihnen keine schédli-
chen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Geschaftszentren
(zentralen Versorgungsbereichen) sowie auf die verbrauchernahe Versorgung in der
Gemeinde zu erwarten sein (Ziel 3.4.3-2).

Verkehr

Grundsatzlich soll das Siedlungskonzept dem Prinzip der kurzen Wege Rechnung
tragen (Grundsatz 5-1). Dabei sollen die Rahmenbedingungen fiir Fahrrad- und Fuf3-
gangerverkehr auf kommunaler und regionaler Ebene verbessert werden (Grundsatz
5-6). Durch die Férderung des OPNV und des Rad- und FuRverkehrs kann ein Beitrag
zur Senkung des CO2>-AusstolRes erreicht werden.

Bezuglich des Schienenverkehrs ist die Modernisierung der Landchesbahn Wiesba-
den-Niedernhausen im regionalen Nahverkehrsplan des RMV vorgesehen (Grundsatz
5.1-19).

Fazit

Insgesamt entspricht die Planung den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Die
Lage im Vorranggebiet Siedlung ermdglicht die Entwicklung eines Gebiets fir Woh-
nen, Arbeiten und Einkaufen und durch ein Unterschreiten der 5 ha durch die Gewer-
beflachen entspricht auch die Ausweisung der gewerblichen Flachen den Zielen der
Raumordnung.

Mit der Planung zum Einzelhandel wird den Zielen, Geboten und Verboten der
Raumordnung entsprochen (Zentralitatsgebot, Kongruenzgebot, siedlungsstrukturel-
les Integrationsgebot, stadtebauliches Integrationsgebot und Beeintrachtigungsver-

3 Verbrauchernahe 6rtliche Grundversorgung bedeutet die regelméRige Nahversorgung mit Grund- und Nah-
versorgungsgutern fur den taglichen Bedarf in unmittelbarer Wohnortnéhe (insbesondere Lebensmittel, aber
auch Getranke, Zeitungen und Zeitschriften, Tabakwaren, Drogeriewaren etc.). Eine erweiterte Grundversor-
gung umfasst auch konsumnahe Dienstleistungen wie Post und Bank, Arzt, Apotheke, Gastronomie und Fri-
seur. Von besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgung ist die fulaufige Erreichbarkeit in einer Entfernung
von max. 700 m. (Quelle: Regionalversammlung Stidhessen: Regionalplan Studhessen 2010, S. 46)

4 Stadtebaulich integriert sind ,Standorte in einem insbesondere baulich verdichteten Siedlungszusammenhang
mit Uberwiegendem Wohnanteil oder in dessen unmittelbarem Anschluss als Bestandteil eines planerischen
Gesamtkonzepts mit besonderer Berlicksichtigung der Aspekte Stadtebau, Verkehr sowie Einzelhandel und
Dienstleistungen. Stadtebaulich integrierte Lagen zeichnen sich auch dadurch aus, dass sie an den OPNV
angebunden sind und fuBlaufig maximal 700 m von Wohnstandorten entfernt liegen®. (Quelle: Regionalver-
sammlung Stidhessen: Regionalplan Stidhessen 2010, S. 46f)

5 vgl.: Regionalversammlung Siidhessen: Regionalplan Siidhessen 2010, 23.4.3-2, S. 44f
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3.2

3.2.1

bot). Flr weiterfiihrende Informationen dazu wird auf die Ausflihrungen zur Festset-
zung des Sondergebiets (SO) ,Einzelhandel und Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungs-
gebaude” innerhalb dieser Begriindung verwiesen.

Durch die Umwandlung eines ehemaligen Betriebsgeldndes wird dem Leitbild der
nachhaltigen Regionalentwicklung Rechnung getragen, denn einerseits wird der
Nachfrage nach neuen Siedlungsflachen entsprochen, durch Flachenrecycling und
verdichtete Bauweise andererseits aber auch die Flachenneuinanspruchnahme ver-
mieden. Die Lage am Bahnhof Erbenheim entspricht dem Leitbild ebenfalls, da sich
damit die Siedlungsentwicklung an den Achsen des Schienenverkehrs orientiert.

Der Bebauungsplan entspricht somit den Zielen des Regionalplans Stidhessen 2010.
Das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB wird erflllt.

Vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan 2010 der Landeshauptstadt (LH)
Wiesbaden)

Fir das Gebiet gilt der Flachennutzungsplan 2010 der LH Wiesbaden. Im Flachen-
nutzungsplan ist die kiinftige Entwicklung des Ortsbezirks Erbenheim in ihren Grund-
zugen dargestellt. Der Flachennutzungsplan wurde am 27.03.2003 von der Stadtver-
ordnetenversammlung festgestellt und am 18.06.2003 vom Regierungsprasidium
Darmstadt genehmigt. Mit der ortstiblichen Bekanntmachung am 15.11.2003 wurde
der Fldchennutzungsplan wirksam.

Zeichnerische Darstellung
;

\ VERWALTUNG

) IZI

VERWALTUNG ___

-—._.___.---"""
--'.-
_._,__--'"'"'—...

Abbildung: Fldchennutzungsplan 2010 der Landeshauptstadt Wiesbaden mit Fortschreibun-
gen (Ausschniit)

(rosa-weilse Schraffur: Wohnbaufldche Planung, braune Fldche: gemischte Bauflidche Be-
stand, braun-weilBe Schraffur: gemischte Baufldche Planung, orange-weilSe Schraffur: Son-
dergebiet Planung, violette Fldche.: Bahnanlage Bestand, hellgriine Fldche. landwirtschaftliche
Fldache mit hohem okologischen Wert Bestand, griin-weilSe Schraffur: landwirtschaftliche Fla-
che mit hohem &kologischen Wert Planung, parallel gestrichelte Linie mit Krels: sonstige
Gberdrtliche HauptverkehrstralBe mit Anschluss an das Hauptverkehrsnetz Planung, gestrichel-
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3.2.2

te Linie: Bauschutzbereich Flugplatz; Linie mit senkrechten kurzen Strichen: Ausgleichsfldche;
» V*=Linie mit Kreis/X-Symbol: Fldche mit Bodenbelastungen)

Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden, Digital Mapping System, aufgerufen unter:
http://maps.wiesbaden.de/cityguide, Stand: 03.01.2012

Im Norden des Gebiets sind ,Gemischte Bauflachen Bestand“ dargestellt. An diese
Bauflachen schlieen sich sidlich eine ,Wohnbauflache Planung“ (ca. 4,7 ha) sowie
~Gemischte Bauflachen® (ca. 4 ha) Planung an. Im Siiden und Westen des Gebiets ist
ein ,Sondergebiet Verwaltung® (ca. 7,5 ha) dargestellt. Im Osten des Gebiets befindet
sich eine bestehende landwirtschaftliche Flache mit hohem 6kologischem Wert.

Des Weiteren sind im Norden und Siiden des Gebiets ,Bahnanlagen Bestand” darge-
stellt und durch das Gebiet verlauft eine ,sonstige tberértliche und értliche Hauptver-
kehrsstralle mit Anschluss an das Hauptverkehrsstrallennetz Planung“ von Nordwes-
ten (Abfahrt K445) nach Osten (Strafde ,Zum Friedhof®). Das Gebiet befindet sich ins-
gesamt im Bauschutzbereich des militdrischen Flugplatzes Wiesbaden, woraus sich
eine Bauhdhenbeschrankung ergibt.® Es wird darauf hingewiesen, dass die Luftfahrt-
behdrde im Aufstellungsverfahren beteiligt werden muss.

Im Bereich stidlich der stidlichen Bahntrasse (au3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans) ist eine geplante landwirtschaftliche Flache mit hohem 6kologi-
schem Wert als Ausgleichsflache dargestellt.

Insgesamt ist das gesamte ehemalige Betriebsgelande von DYWIDAG als ,Flache
mit Bodenbelastungen® gekennzeichnet.

Ziele und Rahmenbedingungen des Flachennutzungsplans

Im Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden wird auf die Prognosen des Regional-
plans verwiesen, nach dem die Region einen attraktiven Zuwanderungsraum darstellt
und ein Bedarf an Wohnraum besteht. Gleichzeitig ergibt sich durch die Zuwanderung
auch eine Nachfrage nach Arbeitsplatzen. Daher sollen in Wiesbaden Wohnbaufla-
chen und gewerbliche Bauflachen in ausreichendem Umfang ausgewiesen werden.
Die Siedlungsplanung soll mit der Entwicklung von schienengebundenen Verkehrs-
achsen fiir den OPNV verkniipft werden. Diese Vorgaben sollen in Wiesbaden umge-
setzt werden. Im Flachennutzungsplan sind Ziele flir die zuklnftige Entwicklung der
Stadt formuliert. Diese werden in Ausziigen im Folgenden dargestellt.

3.2.2.1 Zielvorgaben

Stadtplanerische Ziele

Der Flachennutzungsplan gibt als Ziel fir die Siedlungsentwicklung die Ergénzung
und Arrondierung der vorhandenen Siedlungsstrukturen durch Streuung einzelner,
kleinerer, in ihrer Grof3e Uberschaubarer Baugebiete vor. Fir die Flachen gelten die
Leitbilder ,Innen- vor AuRenentwicklung“ sowie ,,Ressourcen- und flachenschonende
Bebauung®. Dies bedeutet, dass vor der Ausweisung von neuen Siedlungsflachen
vorrangig Flachenpotentiale u. a. auf ehemaligen Produktionsflachen erschlossen
werden sollen. Darliber hinaus wird das Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege* ange-
strebt, das eine kleinteilige Funktionsmischung mit Einkaufsmdéglichkeiten etc. vorgibt.

Bei der Siedlungsentwicklung sind die Interessen der OPNV-Nutzer, der FuBgénger

6 Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Anflugsektoren im Umkreis von 4 km Halbmesser um den Flugha-
fenbezugspunkt, weswegen nach § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) eine Zustimmung der Luftfahrtbehdrden
erforderlich wird, wenn die Bauwerke eine Héhe von 25 m (bezogen auf den Flughafenbezugspunkt) tiber-
schreiten sollten. Im vorliegenden Fall betrdgt die Bemessungshéhe 138,5 m i. NN.

Seite 16 von 258



Begriindung zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid*“

und Radfahrer dem motorisierten Individualverkehr (MIV) vorzuziehen. Es ist auch ei-
ne optimale OPNV-Anbindung erwiinscht: Die Entwicklung soll entlang der Hauptach-
sen des regionalen Schienenverkehrs und der Hauptachsen des Bussystems erfol-
gen.

Fur die Vororte der Stadt Wiesbaden gilt darliber hinaus das Ziel, die Ortskerne flir
Wohnzwecke und die Grundversorgung zu stabilisieren.

Wirtschaftliche Ziele

In der Landeshauptstadt Wiesbaden werden Flachen flir Dienstleistung und produzie-
rendes Gewerbe bendétigt. Dabei sind vorrangig die inneren Reserven brachgefallener
Gewerbeflachen fir gewerbliche Zwecke zu mobilisieren.

Daruber hinaus wird in Stadterweiterungsgebieten eine Nutzungsmischung von Woh-
nen und Arbeiten angestrebt.

Umweltplanerische Ziele

Samtliche kontaminierte Flachen sollen saniert werden. Der Flachenverbrauch und

die Versiegelung sind zu minimieren. Bei der Ausweisung neuer Gewerbe- und Sied-
lungsflachen ist zu prifen, ob andere bereits flir Siedlungszwecke vorgesehene oder
in Anspruch genommene Flachen wieder aufgegeben werden kénnen (Flachenrecyc-

ling).
3.2.2.2 Aussagen zur Planung fir ,Erbenheim-Sid®

Die fur den Flachennutzungsplan zugrunde gelegte Planung sieht u. a. die Entwick-
lung von Wohn- und Mischgebieten vor, mit einer Dichte von 60/WE/ha in den Wohn-
gebieten (4,71 ha) und 25/WE/ha (3,93 ha) in den Mischgebieten (Bruttosiedlungsfla-
che). Insgesamt ergeben sich dadurch auf der Flache 380 WE (280 WE im Wohnge-
biet und 100 WE Mischgebiet). Daneben sind Bereiche flir gewerbliche Nutzung vor-
gesehen - aufgrund der peripheren Lage jedoch nur kleinere Anteile. Es wird darauf
verwiesen, dass die Planungsziele noch nicht abschlieRend definiert sind.

Wirtschaft

Die Stadt Wiesbaden geht davon aus, dass der Tertidrisierungsprozess weiter voran-
schreiten und das verarbeitende Gewerbe und der Handel an Arbeitsplatzen einbi-
Ben werden. Dennoch benétigen kleinere und mittlere Betriebe (v. a. Handwerk) wei-
tere Flachen, die jedoch wegen des Preisdrucks und der Konkurrenz zu grof3en
Dienstleistern nur eingeschrankt verfiigbar sind. Daher ergibt sich eine Nachfrage
nach preisguinstigen Gewerbeflachen von einheimischen Betrieben. Der Bedarf dieser
Betriebe soll daher nach Quantitat und Qualitat bertcksichtigt werden.

Einzelhandel

Wegen der zunehmenden Motorisierung und Ausweitung des Fachhandels durch Er-
ganzungs- und Randsortimente ergibt sich eine Standortkonkurrenz zwischen zentra-
len und dezentralen Lagen, was zu einer Schwachung der Innenstadte und sonstigen
zentralen Lagen fiihren kann. Einzelhandelsbetriebe sollen sich daher so einfligen,
dass sie das Gesamtsystem und die Position der Innenstadt und anderer zentraler
Lagen nicht beeintrachtigen. In nicht integrierten Lagen sind sie auf nicht innenstadt-
relevantes Sortiment einzugrenzen, die Verkaufsflache fir Randsortimente soll max.
5 % bzw. 700 gm Gesamtverkaufsflache betragen.

Erbenheim stellt im Flachennutzungsplan ein C-Zentrum dar, ein Nahversorgungs-
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zentrum. Diese Zentren erflillen Nahversorgungsfunktionen mit Angebotsschwerpunkt
beim kurzfristigen Bedarf.” Die Ausstattung in Erbenheim fiir die Nahversorgung wird
als durchschnittlich bezeichnet.

Verkehr

Fur den FuRgangerverkehr wird ein zusammenhangendes flachendeckendes Netz
mit ausreichend dimensionierten Wegen angestrebt, welches sicher und attraktiv sein
soll. Der Radverkehr soll durch ein engmaschiges Radverkehrswegenetz geférdert
werden. Daher sollen alle Hauptverkehrsstralen mit Radverkehrsanlagen versehen
werden, um das Fahrrad als innerstadtisches Verkehrsmittel zu fordern und die Ver-
kehrssicherheit der Radfahrer zu erhéhen.

Fazit

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Entspricht die geplante Bebauungsplanung nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplans, kann eine Anderung des Flachennutzungsplans nach § 8
Abs. 3 Satz 1 BauGB gleichzeitig mit dem Aufstellungsverfahren des Bebauungs-
plans durchgefiihrt werden (Parallelverfahren).

Der Bebauungsplan entspricht den allgemeinen Zielvorgaben des Flachennutzungs-
plans, da beispielsweise sowohl die vorgegebenen Leitbilder ,Innen- vor Aulenent-
wicklung® als auch ,Ressourcen- und flachenschonende Bauweise® - insbesondere
durch die Nutzung von Flachenpotentialen auf ehemaligen Produktionsflachen - erfiillt
werden. Durch die vorgesehene Funktionsmischung wird auch dem Leitbild der ,Stadt
der kurzen Wege* entsprochen.

Indem eine Flache fiir Einzelhandel vorgesehen wird, soll der Ortskern fiir die Grund-
versorgung stabilisiert werden und durch die Lage der Flache in unmittelbarer Nahe
zum bzw. im Nahversorgungszentrum wird diese zentrale Lage aufgewertet und nicht
beeintrachtigt. Entsprechend wird auch hier den Zielvorgaben gefolgt.

Da in Wiesbaden Flachen fir Dienstleistung und produzierendes Gewerbe benétigt
werden und diese vorrangig auf brachgefallenen Gewerbeflachen zu realisieren sind,
entspricht die Planung auch hier dem Flachennutzungsplan. Durch die Ausgestaltung
des Konzepts und die Lage der Gewerbeflachen kann ein Beitrag zur Befriedigung
des Bedarfs kleinerer und mittlerer einheimischer Betriebe geleistet werden.

Die zeichnerische Darstellung im Flachennutzungsplan entspricht jedoch nur in Teilen
den vorgesehenen Nutzungen im Bebauungsplan. So ist im Bebauungsplan weder
ein ,Sondergebiet Verwaltung® festgesetzt, noch verlauft die Hauptverkehrsstralle im
dargestellten Bereich. Daneben sind im Bebauungsplan Gewerbegebiete sowie ein
~Sondergebiet Einzelhandel” vorgesehen, die nicht im Flachennutzungsplan darge-
stellt sind.

Da die Planung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, wird der
Flachennutzungsplan in diesem Teilbereich im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB geéandert. Als Trager der Flachennutzungsplanung obliegt die Durchfiihrung
dieses Anderungsverfahrens der Landeshauptstadt Wiesbaden.

Der Beschluss fiir die Flachennutzungsplan-Anderung wurde am 01 .09.2011 gefasst
und am 26.10.2011 bekannt gemacht. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

7 kurzfristiger bzw. taglicher Bedarf: Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-, Kosmetik-, Apotheker- und Sani-
tatswaren sowie Blume, Pflanzen und zoologischer Bedarf (Landeshauptstadt Wiesbaden (2003): Flachennut-
zungsplan 2010, S. 79)
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3.3

3.4

nach § 3 Abs. 1 BauGB fand am 07.05.2014 in Form einer Birgerinformationsveran-
staltung statt. Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in
der Zeit vom 16.09.2014 bis einschlief3lich 16.10.2014. Der Beschluss zur 6ffentlichen
Auslegung wurde von der Stadtverordnetenversammlung am 22.09.2016 gefasst und
am 18.10.2016 bekannt gemacht. Die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
fand parallel zur Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB vom 27.10.2016 bis
zum 29.11.2016 statt.

Der Bebauungsplan wird nach Abschluss des FNP-Anderungsverfahrens aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein (§ 8 Abs. 3 BauGB).

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

Der Planungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid* Uiberlagert teilweise den
Geltungsbereich der folgenden rechtsverbindlichen Bebauungspléne bzw. Bebau-
ungsplane im Verfahren:

— Bebauungsplan 1963/04 ,Ostlich der Bierstadter StraRe / Schafbriickweg® (Da-
tum der Rechtskraft: 09.08.1974). Der Bebauungsplan ,Erbenheim-Sid* tiberla-
gert einen kleineren Teilabschnitt der Berliner Stral3e im Nordosten des Gel-
tungsbereichs. Der Bebauungsplan 1963/04 wird beinahe komplett durch den
Bebauungsplan 1973/02 ,,Erbenheim Nord* ersetzt.

— Bebauungsplan 1973/02 ,Erbenheim Nord“ (Datum der Rechtskraft:
09.08.1974). Die an das Planungsgebiet angrenzenden Flachen tragen folgende
Festsetzungen: Nordlich der Landchesbahn: WA, offene Bauweise, zweige-
schossig, GRZ/GFZ = 0,4/0,7, sudlich der Landchesbahn: MI, geschlossene
Bauweise, zweigeschossig, GRZ/GFZ = 0,4/0,8. Der Bebauungsplan ,Erben-
heim-Sud*“ Uberlagert einen kleineren Teilabschnitt der Berliner Stra3e im Nord-
osten des Geltungsbereichs mit der Festsetzung Straltenverkehrsflachen.

— Bebauungsplan 1982/01 ,Im Herzen® (Datum der Rechtskraft: 28.02.1982). Die
an das Planungsgebiet angrenzenden Flachen sind wie folgt festgesetzt: Zwi-
schen B 445 und StralRe ,Mihlhohle“: GE, gruppenmafige Bauweise, dreige-
schossig, GRZ/GFZ = 0,6/1,6, zwischen Strale ,Mihlhéhle“ und Berliner Stra-
Re: MD, offene Bauweise, zweigeschossig, GRZ/GFZ = 0,4/0,7. Der Bebau-
ungsplan ,Erbenheim-Sud“ Uberlagert teilweise die Stral’en ,Kreuzberger Ring*
und ,Tillpetersrech“ im Norden des Geltungsbereichs mit der Festsetzung Stra-
Renverkehrsflachen.

Der Bebauungsplan ,Erbenheim-Sid“ wird nach seinem Inkrafttreten innerhalb der
sich Uberlagernden Bereiche die bestehenden Bebauungsplane ersetzen.

Im Planungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sud* liegt dartiber hinaus der
Geltungsbereich fiir den Aufstellungsbeschluss 01/1981 ,An der BahnstralRe®, der mit
dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid“ vom 01.09.2011
aufgehoben wurde.

Fluchtlinienpléne

Der Planungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid* liberlagert teilweise die
rechtsverbindlichen Fluchtlinienpléne ,1899/1a Erbenheim®, ,1899/6a Erbenheim®,
,1899/6b Erbenheim®, ,1899/2 Erbenheim*, ,1905/1a Erbenheim®, ,1905/1b Erben-
heim*®, ,1905/2 Bleichstrae®, ,1921/1c Wiesbadener Strale“ und ,1921/1 Wiesbade-
ner StralRe“, deren Festsetzungen durch die des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid*
innerhalb des Geltungsbereichs ersetzt werden.

Der Planungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid* liberlagert teilweise den
rechtsverbindlichen Fluchtlinienplan ,1957/01 HAG Kreisel“, dessen Festsetzungen

Seite 19 von 258



Begriindung zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid*“

3.5

3.6

durch die des Bebauungsplans ,Erbenheim-Siid“ innerhalb des Geltungsbereichs er-
setzt werden. Im Planungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid“ liegt der
rechtsverbindliche Fluchtlinienplan ,1960/1 HAG LudwigstraRe/Rheinstralle®, der
aufgehoben wird.

Festsetzungen der Gberlappenden Fluchtlinienplane verlieren durch den Bebauungs-
plan ,Erbenheim-Sid® ihre Wirksamkeit.

Landschaftsplan der LH Wiesbaden (2002)

Der Landschaftsplan ist in den Flachennutzungsplan integriert und bildet auf értlicher
Ebene die Grundlage flir alle MaRnahmen des Naturschutzes, der Landschaftspflege
und der Landschaftsentwicklung. Er dient dazu, Freirdume, vor allem in Verdich-
tungsgebieten, zu sichern und zu entwickeln. Er stellt die 6rtlichen Erfordernisse fur
Natur und Landschaft dar und kennzeichnet Konfliktbereiche.

Im Landschaftsplan wird ein Grolf3teil des Planungsgebiets als ,Siedlungsflache - ge-
plante Wohn- und sonstige Bauflache® - mit erheblichen Konflikten beziiglich des Na-
turhaushalts ausgewiesen. Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist innerhalb des
Baugebiets zu erbringen. Gleichzeitig handelt es sich um Bdden, die erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind.

In der zentralen Ost-Westachse ist die Entwicklung eines Freiraumkorridors geplant,
der als extensive Griinanlage mit dem Schwerpunkt Erhaltung von Biotoptypen, Bio-
topvernetzung und zur Verbesserung der Grinflachenversorgung entwickelt werden
soll.

Im Norden entlang der Bahnstrecke befinden sich bestehende Wohn- und sonstige
Bauflachen. Die Teilbereiche jenseits der Bahnlinie im Siiden sowie 6stlich des ehe-
maligen Betriebsgeldndes werden von Flachen geprégt, die der Erhaltung und Ent-
wicklung von Biotoptypen, Landschaftsbestandteilen (Wiesen mit Ausgleichsflachen
im Sitidosten) sowie Wasserflachen und Gewassern (Renaturierung des Waschbachs)
dienen.

Fir das Planungsgebiet werden folgende zu beriicksichtigenden Aussagen hinsicht-
lich der EntwicklungsmafRnahmen getroffen:

— Der naturschutzrechtliche Ausgleich soll innerhalb des Baugebiets erfolgen,
— Renaturierung des Waschbachs im gesamten Planungsgebiet,
— Ost-West-gerichtete Grinverbindung.

Schutzgebiete

Der 6stliche Teil einschliefdlich Waschbach sowie jenseits der stdlichen Bahngleise
liegt innerhalb der Zonen | (Waschbach sowie westliche Halfte der angrenzenden
Wiesenflache) und Il (Siid- und Ostflanke der Geltungsbereichsgrenze) des Land-
schaftsschutzgebiets ,Stadt Wiesbaden® (12.10.2010). Die Ge- und Verbote der
Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Der Waschbach einschlieflich Retentionsraum (Gewasserrandbereiche und angren-
zende Flachen) liegt innerhalb eines ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiets.

Das Plangebiet westlich des Waschbachs liegt innerhalb des Heilquellenschutzge-
biets fiir die Wiesbadener Heilquellen, quantitative Schutzzone B 4, in dem durch Ein-
richtungen, Handlungen und Vorgénge eine Beeintrachtigung der Heilquelle moglich
ist.
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3.7

3.8

3.9

3.9.1

3.9.2

3.9.3

Eine Zugehorigkeit zu weiteren Schutzgebieten (Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete
nach FFH- oder Vogelschutz-Richtlinie, Naturschutzgebiete, Wasserschutzzone o. &.)
liegt nicht vor.

Hessisches Wassergesetz

Das Hessische Wassergesetz (HWG) schreibt vor, dass ,natirliche Gewasser, die
sich nicht in einem nattirlichen oder naturnahen Zustand befinden, [...] wieder in einen
naturnahen Zustand zuriickzufiihren sind (Renaturierung)®, ,sofern nicht tiberwiegen-
de Griinde des Wohls der Allgemeinheit entgegenstehen* (HWG § 24). Dies gilt fir
den im Planungsgebiet befindlichen Abschnitt des Waschbachs.

Eisenbahnrechtliche Belange

Sowohl im Norden als auch im Stiden des Planungsgebiets miissen Eisenbahntras-
sen gekreuzt werden. Die eisenbahnrechtlichen Belange sind im Rahmen des Verfah-
rens zu bericksichtigen.

Kommunale Satzungen
Stellplatzsatzung

Die ,Satzung uber Stellplatze und Garagen fiir Kraftfahrzeuge sowie Abstellplatze flr
Fahrrader® der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 14.02.2008 beinhaltet Regelungen
Uber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung, GroRe und Zahl der Stellplatze und
Garagen und der Abstellplatze fir Fahrrader.

Bauliche Anlagen diirfen nach der Satzung nur errichtet werden, wenn Stellplatze o-
der Garagen in ausreichender Zahl und Gréle hergestellt werden. Die Garagen und
Stellplatze sind auf dem Baugrundstlick oder auf einem Grundstlick in zumutbarer
Entfernung herzustellen, wenn die Benutzung dieser Flachen fur diesen Zweck 6ffent-
lich-rechtlich gesichert wird. Der Stellplatzbedarf je bauliche Anlage ergibt sich aus
der Anlage der Satzung.

Gestaltungssatzung

In der ,Ortssatzung Uber die dufl3ere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen
und Warenautomaten® der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 29.03.1979 werden bei
der Errichtung und Veranderung baulicher Anlagen Gestaltungsanforderungen vorbe-
haltlich abweichender Regelungen in Bebauungsplanen gestellt. Ein kleiner Teil des
Plangebiets im Bereich der Bahnstral3e, Baumgarten und Egerstrale liegt innerhalb
der Zone D (§ 5 Gestaltungssatzung).

Vorgartensatzung

Die ,Ortssatzung Uber die gartnerische Gestaltung der Vorgarten“ der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden vom 23.05.1979 regelt die Ausgestaltung der Freifldichen zwischen
Stralde und vorderer Gebaudeflucht. Diese Freiflachen sind als Vegetationsflachen
mit Bdumen und Strauchern anzulegen und zu erhalten. Bauliche Anlagen sind unzu-
lassig, ausnahmsweise kdnnen beispielsweise Stellplatze mit wasserdurchlassigen
Baustoffen hergestellt werden, sofern kein anderer Platz zur Verfligung steht.

Die Satzung gilt nicht in Gewerbe- und Industriegebieten, wenn eine anderweitige
ausreichende Begriinung des Grundstlcks sichergestellt ist.
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3.9.4 Baumschutzsatzung

Die ,Ortsatzung zum Schutz des Baumbestandes in der Landeshauptstadt Wiesba-
den® vom 16.02.2007 regelt den Umgang mit dem ausgewachsenen Baumbestand im
Stadtgebiet. Danach sind Laubb&dume mit einem Stammumfang ab 0,80 m und Na-
delbdume mit einem Stammumfang ab 1,00 m (jeweils gemessen in einer Hoéhe von
100 cm uber dem Erdboden) innerhalb des Stadtgebiets geschiitzt. Ausgenommen
vom Schutz dieser Satzung sind u. a. Obstbdume (mit Ausnahme von Walnussbau-
men, Esskastanie und Speierling). Verboten ist es, geschiitzte Bdume ohne Geneh-
migung zu beseitigen oder zu zerstdren.

Erpennetm

Abbildung. Geltungsbereich Baumschutzsatzung der Stadt Wiesbaden (Ausschnitt)
Quelle: Kartenwerke der Landeshauptstadt Wiesbaden, Cityguide Digital Mapping System,
aufgerufen unter: http.//maps.wiesbaden.de/cityguide, Stand: 03.01.2012

Genehmigungen zur Abholzung kénnen u. a. aber erteilt werden, wenn der Baum
krank ist, eine baurechtlich zuldssige Nutzung nicht oder nur unter wesentlichen Ein-
schrankungen verwirklicht werden kann oder durch den Baum die Belichtung oder
Besonnung notwendiger Fenster in unzumutbarer Weise beeintrachtigt wird. Diese
Genehmigungen sind i. d. R. mit der Verpflichtung verbunden, eine angemessene Er-
satzpflanzung durchzufihren oder Ausgleichszahlungen zu leisten, wenn keine Er-
satzpflanzung auf dem Grundstiick moglich ist.

Die Baumschutzsatzung wird im Bebauungsplan durch textliche Festsetzungen er-
ganzt.
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4 Ziele der Planung
4.1 Rahmenplan Wiesbaden Erbenheim-Siid

Im Dezember 2010 wurde in Vorbereitung des Bebauungsplans von der AS&P - Al-
bert Speer und Parther GmbH der stadtebauliche ,Rahmenplan Wiesbaden Erben-
heim-Sud* fur das Umfeld des ehemaligen Betriebsgelédndes der DYWIDAG fertigge-
stellt. Mit Hilfe dieses Rahmenplans wurden Vorgaben fiir die Bauleitplanung erarbei-
tet, die mit allen wesentlichen Akteuren abgestimmt wurden. Am 01.09.2011 wurde
der Rahmenplan als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 BauGB
beschlossen und ist damit Grundlage weiterer Planungen innerhalb des Planungsbe-
reichs.

e P e

7 \iesbaden-Erbenheim Sud

:‘ Strukturkenzept

Abbildung: Rahmenplan, Strukturkonzept, Beschluss 01.09.2011

Seit dem Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan am 01.09.2011 wurde der
Rahmenplan in einigen Teilbereichen insbesondere hinsichtlich des verkehrlichen
Anschlusses an den Kreuzberger Ring, der Verschiebung des Einzelhandelsstandor-
tes und dem Verlauf des Griinzuges aufgrund veranderter Rahmenbedingungen mo-
difiziert und darauf aufbauend ein Gestaltungsplan erarbeitet, der eine beispielhafte
Bebauung zeigt.

Der Geltungsbereich des Rahmenplans ist im Stiden umfassender als der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans. Die Rahmenplanung erstreckt sich im Stdwesten bis
zur B 455, im Siden bis zur A 66 und im Stidosten bis zur Stral3e ,Zum Friedhof. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde demgegentiber verkleinert. Dies be-
griindet sich insbesondere dadurch, dass sich die Waschbachaue im Landschafts-
schutzgebiet befindet und gréRtenteils weiterhin dem AulRenbereich zugeordnet blei-
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411

ben soll.
Stadtebauliche Zielsetzung

Ziel der Planungen ist die stéddtebauliche Entwicklung eines Stadtquartiers mit einer
qualitatsvollen Mischung unterschiedlicher Wohnformen, Grinflachen und vertragli-
chen Buro-, Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen.

Gemal dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 30.03.2017 soll im
Plangebiet ein relevanter Anteil an geférderten Wohnungen entstehen. Dadurch wird
bezahlbarer Wohnraum fiir Familien, Altere und Menschen mit niedrigen und mittleren
Einkommen geschaffen und die soziale Durchmischung im neu entstehenden Gebiet
sichergestellt. Der Gebietsentwickler verpflichtet sich in stddtebaulichen Vertragen,
einen Anteil von 15 % der Wohneinheiten (ca. 70 Wohneinheiten) als 6ffentlich gefor-
derte Wohnungen mit einer Mietpreisbindung herzustellen.

Die Lage in direkter Nachbarschaft zum bereits bebauten, gemischt genutzten Be-
reich und der Nahe zum Ortskern sowie die gute Erschlieung sowohl durch den Indi-
vidualverkehr als auch den o6ffentlichen Verkehr zeichnen den Planbereich aus.

Das ,Nahversorgungszentrum Erbenheim®, das im Wesentlichen Versorgungsfunkti-
onen im Bereich der Grundversorgung tbernimmt, wird nach den Empfehlungen des
Einzelhandelskonzepts 2015 gesichert und ausgebaut, um hier die Versorgungsfunk-
tion in den nahversorgungsrelevanten Branchen zu starken.

Die tertiaren Nutzungen an der Bahnstral3e sollen erhalten und gesichert werden. An-
gestrebt wird eine weitergehende stadtebauliche Vernetzung des Plangebiets mit der
Umgebung, inshesondere eine Verbesserung der fullaufigen Anbindung an den
Ortskern. Auch mit dem nordwestlich liegenden Gewerbegebiet ,Kreuzberger Ring*
wird eine rdumlich-funktionale Verknipfung angestrebt. Durch eine neue Haupter-
schlieRung soll zudem eine Entlastung der Berliner Stral3e erreicht werden.

Stadtebauliche Konzeption

Schwerpunkt der strategischen Ausrichtung des 2011 als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept beschlossenen Rahmenplans ist das sogenannte ,Schalenkonzept®:
Dieses sieht eine abgestufte Nutzung von Nord nach Siid aus Richtung der beste-
henden Mischnutzung in Richtung der emissionstrachtigen Autobahn vor.

Dementsprechend soll die nérdlich der Bahnstral3e vorhandene Mischnutzung mit
gewerblichem Schwerpunkt durch eine Erweiterung der Biironutzung in diesem Be-
reich erganzt werden (auch im Hinblick auf die Immissionen der hier verlaufenden
Landchesbahn und der nérdlich angrenzenden Getreidesammelanlage).

Die sldlich der Bahnstralte bestehende Mischnutzung mit dem Schwerpunkt auf dem
Wohnen soll fortgesetzt und insbesondere entlang des Griinzugs durch eine schwer-
punktmaRige Wohnnutzung ergénzt werden. Innerhalb dieses Teilbereichs befinden
sich auch eine bestehende Kindertagesstatte, Seniorenwohnungen, das Sterbehaus
Hospizium sowie das Kinderhospiz Barenherz, welches um einen Aufienbereich er-
weitert werden soll. Der aufgrund der seit 2011 veranderten Rahmenbedingungen er-
arbeitete Gestaltungsplan zeigt auf, dass sich die schwerpunktméafige Wohnnutzung
nun noch weiter als bisher im Rahmenplan vorgesehen nach Siden fortsetzen kann.

Die nachste ,Schale” beginnt nun erst weiter stdlich, im Bereich der Ringstral3e, und

sieht ebenfalls eine Mischnutzung vor, allerdings insbesondere entlang der geplanten
HaupterschlieBung Richtung Kreuzberger Ring mit einer raumlichen Schwerpunktver-
lagerung vom Wohnen zu Dienstleistung, Gewerbe und Verwaltung. Diese robusteren
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Nutzungen bilden zum einen den Ubergang zum Gewerbegebiet im Siiden und sind
zum anderen aufgrund ihrer Robustheit als Bebauung entlang der hier geplanten
Haupterschliefung mit héheren Immissionen geeignet.

Die aulerste ,Schale” bilden das Gewerbegebiet im Stiden und Siidosten sowie das
Sondergebiet fur Einzelhandel, Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebdude im Osten.
Diese robusteren Nutzungen bilden im der Autobahn am nachsten gelegenen Bereich
einen Puffer (Larmschutz) fir die weiter nérdlich liegenden Nutzungen.

Durch die Mitte des Plangebiets verlauft von Westen nach Osten ein Griinzug. Er
dient dem Aufenthalt und der Erholung der Bewohner und Beschaftigten im Gebiet
und soll durch eine attraktive Wege- und Platzgestaltung innerhalb des Griinzugs die
neu geplanten Bereiche untereinander, mit dem Nahversorgungszentrum und dem
Ortskern von Erbenheim verbinden.

Bezlglich der Baustruktur ist im Bereich der Wohn- und Mischnutzung vorrangig eine
Zeilenbebauung mit privaten Freibereichen im riickwartigen Bereich vorgesehen. In
der Nutzung sind diese Gebaude variabel, so dass sowohl reine Wohn- oder Gewer-
bebauten als auch gemischt genutzte Gebaude maoglich sind. Als Wohnungstypen in
der geplanten Zeilenstruktur sind sowohl Geschosswohnungsbau als auch in kleine-
ren Teilbereichen Reihen- bzw. Stadthauser vorstellbar.

Abbildung. Gestaltungsplan, Stand 28.10.2015

Die Struktur des Gewerbegebiets ist grober und weniger kleinteilig als die des Misch-
gebiets und setzt sich zusammen aus Verwaltungsgebauden, die zur Haupterschlie-
Bung orientiert sind, und Hallenbauten in Richtung stdlichem Gebietsrand. Es ist eine
flexible Grundstiickzuteilung méglich - kleinere Einheiten oder gréRere Grundstiicke.
Wiesbaden schliel3t damit eine Liicke im Flachenangebot des Rhein-Main-Gebiets.
Die Zielgruppen fiir das Gewerbegebiet sind Unternehmen, Handwerk, Dienstleister
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und andere Gewerbetreibende. Diese konnen im Gebiet von der guten Anbindung an
den Ballungsraum Rhein-Main profitieren. Die GroRe der Flachen flir die Gewerbe-
nutzung betragt insgesamt ca. 3,6 ha und befindet sich damit im Rahmen dessen,
was nach der Regionalplanung zur Ergdnzung der Siedlungsflache zulassig ist.

Der Bereich fir die Sondernutzung Einzelhandel im Osten des Plangebiets befindet
sich im ,Nahversorgungszentrum Erbenheim® und soll das vorhandene Angebot an
Nahversorgung in Erbenheim ergdnzen bzw. die bestehende Unterversorgung behe-
ben. Vorgesehen sind ein Vollsortimenter und ein Drogeriemarkt.

4.1.3 Stadtebauliche Kennziffern
Grundlage der Berechnung der stadtebaulichen Kennziffern (Einwohner und
Wohneinheiten) ist die festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ) fiir die Allgemeinen
Wohngebiete und die Mischgebiete (vgl. Kap. Il A 2.2).
Folgende Grundannahmen wurden getroffen:
— Mischungsverhaltnis in den Mischgebieten: 50 % Wohnen / 50 % Gewerbe
— Wohnflache ca. 45 m2 BGF je Einwohner?
— durchschnittliche HaushaltsgréRe pro Wohneinheit = 2,7 Einwohner (EW) / WE®
Einwohner EW /WE Wohneinheiten
(EW) (WE)
MiSChgebiete 553 27 205
(MI 3c, 4b, 5, 6a, 6b, 7a und 7b)
Allgemeine Wohngebiete 654 27 242
(WA 1, 2 und 3)
Gesamt 1.207 447
Das Plangebiet weist damit eine Dichte von ca. 62 WE / ha Bruttowohnbauland auf
(vgl. Kap. | 3.1.2 zur Definition des Bruttowohnbaulandes).
4.1.4 Anbindung und Haupterschliel3ung

Die auliere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Norden tber die neue Brlicke
Uber die Landchesbahn zum Kreuzberger Ring (fur ndhere Informationen vgl. Kap.
7.1) und im Siden UGber einen Anschluss an die Stral’e ,Zum Friedhof* (K 634). Der
Bestand und die baulichen Ergédnzungen noérdlich des Griinzugs werden weiterhin
Uber die Berliner Stral3e bzw. die Bahnstral3e, den Baumgarten und die Egerstralle
erschlossen.

8

Die Ermittlung der Einwohnerzahlen beruht auf dem Programm Ver_Bau (Abschatzung des Verkehrsaufkom-
mens durch Vorhaben der Bauleitplanung. Die daraus abgeleitete Annahme zur Wohnflache pro Person in
Quadratmetern deckt sich mit statistischen Zahlen zur Wohnflache pro Person: Im Jahr 2014 verfiigte jeder
Wiesbadener rein rechnerisch im Schnitt Giber eine Wohnflache von 42 m2. Die Prognose geht deutschland-
weit von einer steigenden Wohnfldche auf 47 m? bis 2030 pro Person aus, so dass eine kunftige Entwicklung
mit grofRerer Wohnflache pro Person in der Annahme von 45 m? pro Person bereits berlicksichtigt wird.
Quellen: www.wiesbaden.de/medien-

zentral/dok/leben/stadtportrait/03_Bauen_und_Wohnen_Auszug_ Statistisches_Jahrbuch.pdf, Bundesinstitut
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundensamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2015): Wohnungs-
marktprognose 2030, S. 10

Basis ist die durchschnittliche Haushaltsgré3e in Neubauvierteln in Wiesbaden: Sauerland (@ 2,81 Personen
je Haushalt), Krautgérten (@ 2,70), Kinstlerviertel (3 2,7)

Quellen: www.wiesbaden.de/medien-zentral/dok/leben/stadtportrait/WI_Stadtanalyse_Nr_22.pdf,
www.wiesbaden.de/medien-zentral/dok/leben/stadtportrait/Stadtanalyse_Kuenstlerviertel.pdf
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416

Die innere ErschlieBung erfolgt in der Weise, dass zwei voneinander getrennte, un-
abhangige Bereiche entstehen. Der Bestand im Norden wird durch die bestehenden
Stralden erschlossen, die verlangert (Bahnstralde) oder durch private Anliegerstralien
erganzt werden (Stichstralde von der BahnstralRe, Verlangerung Egerstrale).

Sudlich des Grinzugs wird eine neue HaupterschlieBungsachse vom Norden vom
Kreuzberger Ring durch das Gebiet gelegt. Diese verlauft parallel zu den Gebiets-
grenzen nach Osten und knickt dann nach Siiden ab bis zur Strale ,Zum Friedhof*
(K 634). Diese neue Verbindung erschliel3t zum einen das Plangebiet und tragt zum
anderen als neue alternative Verkehrsverbindung in Ost-West-Richtung zur Entlas-
tung der Berliner Stral3e bei. Von dieser HaupterschlieRung geht eine Ringstrale ab.
Innerhalb der Ringstralle ist ein Wohnweg zur ErschlieRung der Gebaude in zweiter
Reihe vorgesehen.

Die StralRen nordlich des Griinzugs werden nicht mit den siidlich des Griinzugs lie-
genden Stralten und Flachen verbunden, so dass kein Neuverkehr vom Bereich siid-
lich des Grlinzugs auf die Berliner Stralde gelangt. Dadurch soll ebenfalls die Berliner
Stralle entlastet werden.

Fir die neue Haupterschliel3ung ist eine Breite von 19,00 m vorgesehen, die Fahr-
bahn, beidseitiges Parken sowie einen beidseitigen Rad- und beidseitigen FuBweg
beinhaltet. Die RingstralRe, hat mit einer Breite von 16,00 m bis zum Sondergebiet
und 10,00 m - 12,25 m in der ndrdlichen Ringstrale einen geringeren Durchschnitt.
Eine Strallenraumbegriinung ist (mindestens einseitig) auf allen geplanten Stralten
vorgesehen.

Das Gebiet soll auch fir Rad- und Fuldverkehr durch Rad- und Fullwegeverbindun-
gen gut erschlossen werden. Als Ost-West-Verbindung wird die Bahnstralle als Ful3-
und Radweg mit einer Brickenumfahrung nach Westen hin erhalten und verlangert.
Durch den Grinzug verlauft ebenfalls ein Weg in dieser Richtung. Der Radweg im
Waschbachtal als Teil der Regionalparkroute wird erhalten und nur geringfiigig modi-
fiziert.

Durch den Griinzug flihren dartiber hinaus von Norden nach Siiden Fullwege zur
Verbindung der Bauflachen. Auferdem gibt es eine Ful3- und Radwegeverbindung
von der Strale Baumgarten zur Flache fir den Einzelhandel, um eine Anbindung des
Einzelhandels an das Nahversorgungszentrum lber die Berliner Stral3e hinaus zu
schaffen.

Griin- und Freiraum

Bei der Freiflachengestaltung ist vorgesehen, die dstlich und siidlich gelegenen be-
stehenden Griinflachen und die Waschbachaue zu erhalten. Eine Anbindung der
Grunflachen an die Siedlungsflache erfolgt Giber einen Grinzug in Ost-West-Richtung
(inkl. Aufenthaltsfunktion und Spielbereiche). An den Verkniipfungspunkten zu den
Stralden sind intensiver gestaltete, griin gepragte Platzbereiche vorgesehen.

Modifikationen im Rahmen der Bauleitplanung

Im Rahmen der Bauleitplanung werden einige Modifikationen vorgenommen. Der fiir
den Schwerpunkt Wohnnutzung vorgesehene Kern des Mischgebiets im Schalenkon-
zept wird im Bebauungsplan teilweise als ,allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Es
handelt sich dabei um die Bereiche am Grlinzug.

Die von Bestandsstralden ausgehenden Stichstra3en ndrdlich des Grinzugs (Bahn-
stralle und Egerstralle) werden nicht als Stral’enverkehrsflache festgesetzt, sondern
lediglich als Geh- und Fahrrecht bzw. als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht. Der Ausbau
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5.1

5.1.1

der StralRen erfolgt von privater Hand. Die private Anliegerstral3e innerhalb der Ring-
stralle silidlich des Griinzugs wird nicht im Bebauungsplan festgesetzt. Damit soll die
Flexibilitat erhéht werden, falls andere Grundstiickstiefen bendétigt werden. Die Lage-
planung und der Ausbau erfolgt ebenfalls von privater Hand.

Fachgutachten
Verkehrsuntersuchung

Zum Bebauungsplan wurde durch das Biiro R+T Ingenieure flr Verkehrsplanung,
Darmstadt, die Verkehrsuntersuchung B-Plan ,Erbenheim-Sid“ Wiesbaden erarbeitet
(Darmstadt, Marz 2016). Aufgabe war es, neben der Prifung des ErschlieRungskon-
zeptes (dulRere und innere ErschlieBung) und der Leistungsfahigkeitsuntersuchung
der relevanten Knotenpunkte, ,die Eingangswerte fir die schalltechnische Untersu-
chung zu ermitteln.“1°

AuRere ErschlieBung

Bei der Entwicklung eines ErschlieBungssystems fir das Plangebiet galten die Para-
meter, dass ,einerseits [...] eine weitere Belastungszunahme in der Berliner Stralte
durch die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des B-Plans aufgrund der beste-
henden hohen Verkehrsbelastung und des zu erwartenden allgemeinen Verkehrszu-
wachses in der Ortsdurchfahrt von Wiesbaden-Erbenheim mdglichst zu vermeiden
[ist]. [.] Andererseits ist eine leistungsfahige ErschlieBung zu sichern, die eine gute
Entwicklung der geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des B-Plans ermoglicht.“ !
Das Ergebnis der Priifung verschiedener ErschlieBungsvarianten wurde in Kap. 9 des
Gutachtens folgendermaflen zusammengefasst:

— ,Durch den Bau einer neuen Brlicke Uber die Ldndchesbahn im Zuge der Ge-
bietsentwicklung kann die bestehende Verkehrsbelastung in der Berliner Stral3e
verringert werden.

Durch diese neue Verbindung zwischen der K 634 und dem Gewerbegebiet
,Kreuzberger Ring‘ wird ein Teil des bestehenden Verkehrsaufkommens des
Gewerbegebiets ,Kreuzberger Ring‘ von der Berliner Stral’e sowie dem An-
schluss, Erbenheim-Nord* auf die geplante HaupterschlieRungsstrafle und den
Anschluss, Erbenheim-Sid- verlagert.

Nur durch diese zuséatzliche Briicke lber die Landchesbahn kann angesichts der
zu erwartenden allgemeinen Verkehrszunahme (Prognose-Nullfall) Giberhaupt
erreicht werden, dass das Verkehrsaufkommen in der Berliner Stral3e zukiinftig
nicht ansteigt. Mit Entwicklung des Bebauungsplangebiets und der geplanten
Briicke (Prognose-Planfall) kommt es zu einer geringeren Verkehrsbelastung auf
der Berliner Strafde als im Prognose-Nullfall (d. h. ohne Gebietsentwicklung und
Bricke).

— Die zusatzliche Verkehrsbelastung in der Berliner Stralte durch den Neuverkehr
des Bebauungsplangebiets ist umso geringer, je weiter die Hauptanbindung des
Gebiets von der Berliner Stralte abgerickt ist. Dementsprechend sollte das Be-
bauungsplangebiet Gber eine Anbindung an die K 634 (,Zum Friedhof*) erschlos-
sen werden, die moglichst weit im Suden liegt.

10 R+T Ingenieure fiir Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung B-Plan ,Erbenheim-Sid“, Wiesbaden, Darm
Darmstadt, Marz 2016, S. 31

' R+T Ingenieure fiir Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung B-Plan ,Erbenheim-Sid“, Wiesbaden, Darm-
stadt, Marz 2016, S. 32
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Dadurch wird der Neuverkehr iberwiegend lber den Anschluss der K 634 an die
B 455 (Boelckestralte) abgewickelt und das Aufkommen von Neuverkehr in der
Berliner Stral3e minimiert.

— Eine direkte Anbindung der geplanten Einzelhandelsnutzung (SO-Gebiet) an die
Berliner Strale flihrt zu einer Belastungszunahme in der Berliner Stralde. Diese
ist zwar vergleichsweise gering - jedoch aufgrund der bestehenden hohen Ver-
kehrsbelastung in der Ortsdurchfahrt von Wiesbaden-Erbenheim stérend.

Andererseits hat die direkte Anbindung an die Berliner Strafe fiir die Einzelhan-
delsnutzung eine hohe Bedeutung.

In Abwagung dieser Belange wird empfohlen, zwar eine direkte Anbindung des
SO-Gebiets an die Berliner Stral3e zu ermdglichen. Diese ist jedoch durch eine
riickwartige Anbindung lber das B-Plan-Gebiet (liber die auch die Anlieferung
erfolgen muss) zu ergénzen. Angesichts der geringen Kapazitatsreserven am
Knotenpunkt ,Berliner Stralle / Am Hochfeld' [...] wird empfohlen, die Anbindung
an die Berliner Stral3e nur als reine Zufahrt fir Kunden zu gestalten.” 12

In stadtebaulichen Vertragen wird gesichert, dass im Bereich der Berliner Strale
Grundstuckszufahrten ausschlielich als Einfahrt flir den Kundenverkehr - ohne Aus-
fahrtmoglichkeit - eingerichtet und genutzt werden. Zufahrtsmaoglichkeiten sind baulich
SO zu gestalten, dass eine Abwicklung des sondergebietsbezogenen Lieferverkehrs
Uber diese Anbindung des Sondergebiets an die 6ffentliche Stralle ausgeschlossen
ist.

,Bei Umsetzung der neuen Bahnbriicke sowie einer von der Berliner Stralde abge-
rickten Anbindung des Bebauungsplangebiets an die K 634 kann die Verkehrsbelas-
tung in der Berliner Stralde trotz einer allgemeinen Verkehrszunahme (durch die all-
gemeine Motorisierungsentwicklung sowie durch die Entwicklung von weiteren Bau-
flachen in Nordenstadt, Bierstadt und im Bereich der Airbase) und trotz des Neuver-
kehrs der geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des B-Plans ,Erbenheim-Sid*
etwa auf dem gegenwartigen Niveau gehalten werden. Eine Zunahme der Verkehrs-
belastung in der Tempelhofer Stral’e sowie in der Barbarossastral’e und Wanders-
mannstralde kann jedoch nicht vermieden werden. Diese entsteht jedoch Uberwie-
gend durch die allgemeine Verkehrszunahme (vgl. Prognose-Nullfall), d. h. unabhan-
gig vom Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen auf dem B-Plan-Gebiet.“ 3

Innere Erschlielung

Auf Grundlage der ErschlieBungsplanung des Bliros R+T wird die innere Erschlie-
Bung durch die Festsetzung von StraRenverkehrsflachen im Bebauungsplan umge-
setzt. Fur die Beschreibung des Konzeptes wird auf die Begriindung zur Festsetzung
der Offentlichen StraRenverkehrsflachen in Kap. Il A 7.1 verwiesen.

Erganzend wurden im Gutachten Aussagen zu den ubrigen Verkehrstragern getroffen
(vgl. Kap. 9): ,Neben der ErschlieRung fiir den Kfz-Verkehr ist die ErschlieRung flir
die Verkehrsmittel des Umweltverbundes (OPNV, Rad- und FuRverkehr) von groRRer
Bedeutung. Dadurch wird ein Beitrag geleistet, um die Kfz-Verkehrsbelastung in
Wiesbaden-Erbenheim zu minimieren.

Da sich die geplanten Nutzungen im B-Plan-Gebiet gréfitenteils au3erhalb der Ein-

2. R+T Ingenieure fiir Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung B-Plan ,Erbenheim-Siid“, Wiesbaden, Darm-
stadt, Marz 2016, S. 32f

13 R+T Ingenieure fiir Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung B-Plan ,Erbenheim-Sid“, Wiesbaden, Darm-
stadt, Marz 2016, S. 32f
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zugsbereiche der bestehenden Bushaltestellen erstrecken, ist eine Anderung des
Busliniennetzes erforderlich. Sinnvoll flir die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets
ist eine zusatzliche Buslinie auf der geplanten Haupterschlielbungsstralte mit einer
neuen Haltestelle im Bereich der westlichen Anbindung der Ringstral3e. In diesem
Zusammenhang kénnten im Gewerbegebiet Kreuzberger Ring auflerdem eine oder
zwei weitere Haltestellen errichtet werden, um auch dort die OPNV-ErschlieRung zu
verbessern. Hinsichtlich des Liniennetzes ist zu priifen, ob bzw. welche der in Wies-
baden-Erbenheim verkehrenden Buslinien dafiir geeignet ist.

Fir den Radverkehr sind entlang der geplanten HaupterschlieBungsstralle (Tempo
50) geeignete Radverkehrsanlagen erforderlich. Vorgeschlagen werden beidseitige
Schutzstreifen im angebauten Bereich dieser Stral3e. In den tbrigen Strallen inner-
halb des Bebauungsplangebiets kann der Radverkehr gemeinsam mit dem Kfz-
Verkehr auf der Fahrbahn geflihrt werden.

Um moglichst gute Bedingungen flir Radfahrer und Fuliganger zu schaffen, werden
innerhalb des Bebauungsplangebiets - zusatzlich zum StralRennetz - separate Geh-
und Radwege geschaffen (z. B. Wegeverbindungen entlang des Griinzuges, aber
auch zwischen den einzelnen Bereichen des Bebauungsplangebiets). Dadurch ent-
steht innerhalb des Bebauungsplangebiets ein dichtes Wegenetz fir Radfahrer und
FuRganger. Die Anbindung des Bebauungsplangebiets an das bestehende Radrou-
tennetz wird gewahrleistet. Die in den einschlagigen Richtlinien geforderte Mindest-
gehwegbreite von 2,50 Metern flir FuRganger wird nur im Bereich der Anbindung an
den Kreuzberger Ring unterschritten, wo beengte Verhaltnisse dies unumganglich
machen. Langfristig sollte jedoch auch hier eine Gehwegbreite von 2,50 Meter ange-
strebt werden.” 14

Leistungsfahigkeitsuntersuchung

Im Rahmen des Gutachtens wurden ,samtliche Knotenpunkte im Verlauf der Berliner
Stralde und der K 634 bis einschlieBlich des Knotenpunktes ,Zum Friedhof / Anbin-
dung Airbase / Anschluss B 455° mit Hilfe einer Mikrosimulation untersucht®, '> um die
Leistungsfahigkeit dieser Knotenpunkte mit Verwirklichung der Planung nachzuwei-
sen. Im Kap. 9 des Gutachtens werden die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsunter-
suchung folgendermalten zusammengefasst:

,Dabei zeigt sich, dass die Knotenpunkte in der Berliner Stralle zwischen ,Am Hoch-
feld* und ,Kreuzberger Ring‘ bereits im Bestand wahrend der Spitzenstunden nur ge-
ringe Leistungsfahigkeitsreserven aufweisen bzw. teilweise bereits Uberlastet sind.
Dagegen verfligen die Knotenpunkte im Bereich der K 634 noch (ber erhebliche Leis-
tungsfahigkeitsreserven.

Durch die von der Berliner Strale abgeriickte Anbindung des Bebauungsplangebiets
an die K 634 wird der grofite Teil des zuséatzlichen Kfz-Verkehrsaufkommens lber die
Anbindung der K 634 an die B 455 abgewickelt. So wird die Belastungszunahme an
den problematischen Knotenpunkten in der Berliner Stral3e weitestgehend begrenzt.
Aulerdem tragt die geplante Bricke Uber die Landchesbahn zu einer leichten Entlas-
tung des kritischen Knotenpunktes ,Berliner Stral’e / Am Hochfeld' bei.

Eine ausreichende Leistungsfahigkeit kann im Prognose-Planfall gewahrleistet wer-
den, wenn das beschriebene Erschliefungssystem verwirklicht und folgende Mal}-
nahmen umgesetzt werden:

4 R+T Ingenieure fiir Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung B-Plan ,Erbenheim-Sid“, Wiesbaden, Darm-
stadt, Marz 2016, S. 34

15 R+T Ingenieure fiir Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung B-Plan ,Erbenheim-Sid“, Wiesbaden, Darm-
stadt, Marz 2016, S. 35
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5.2

5.2.1

— Anpassung des Signalprogramms am Knotenpunkt ,Berliner Stra3e / Am Hoch-
feld’,

— Signalisierung der nordlichen Einmiindung des Kreuzberger Rings in die Berliner
Stralte und Abstimmung des Signalprogramms mit dem Signalprogramm des
Knotenpunkts ,Berliner Stral’e / Am Hochfeld‘ sowie Einrichtung eines kurzen
Rechtsabbiegestreifens im Kreuzberger Ring,

— Unterbindung des Linksabbiegens aus dem Kreuzberger Ring in die Berliner
Stralde an der sldlichen Einmindung des Kreuzberger Rings,

— Anpassung des bestehenden Signalprogramms am Knotenpunkt ,K 634 / Zufahrt
Airbase’.

Da der Knotenpunkt ,Berliner Strafse / Am Hochfeld' an der Grenze seiner Kapazitat
betrieben wird, ist es sinnvoll - neben diesen Ertlichtigungsmalinahmen - noch Maf3-
nahmen zu ergreifen, um die Verkehrsbelastung auf der Berliner Stral3e zu verrin-
gern. Es wird daher empfohlen, die Anbindung an das SO-Gebiet nur als Kundenzu-
fahrt zu gestalten [..].

Bei Umsetzung der beschriebenen Maltnahmen wird wahrend der werktaglichen
Spitzenstunden flir alle Knotenstréme an den untersuchten Knotenpunkten eine min-
destens ausreichende Verkehrsqualitat erreicht.

Dementsprechend ist die verkehrliche ErschlieBung des Bebauungsplangebiets mit
dem aufgezeigten ErschlieRungssystem und den beschriebenen Ertlichtigungsmal3-
nahmen machbar.“16

Schallgutachten / Schallschutzkonzept
Ausgangssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid* befindet sich im Bal-
lungsraum Rhein-Main. Auf das Plangebiet wirken insbesondere die Emissionen der
umgebenden stark frequentierten Verkehrswege aber auch der geplanten Stral3en in-
nerhalb des Plangebiets ein. Darliber hinaus haben in Teilbereichen des Plangebiets
der vorhandene Schienenweg der Deutschen Bahn sowie eine gewerbliche Getreide-
sammelanlage bedeutenden Einfluss auf die Gerauschsituation.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Erbenheim-Siid® wurde das folgende
schalltechnische Gutachten erarbeitet:
— Landeshauptstadt Wiesbaden, Bebauungsplan ,Erbenheim-Sud“, Schalltechni-
sches Gutachten 02, Bericht-Nr. 11038_sct_gut02_151116 vom 16.11.2015,
Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG.

Das schalltechnische Gutachten wurde durch das folgende Beratungspapier erganzt:
— Landeshauptstadt Wiesbaden, Bebauungsplan ,Erbenheim-Sud“, Beratungspa-
pier 02, Bericht-Nr. 11038_sct_bep02_180221 vom 21.02.2018, Kohnen Bera-
ter & Ingenieure GmbH & Co. KG. Die nach Fertigstellung dieses Beratungspa-
pier erfolgte Anpassung der Planzeichnung (geringfligige Vergrofterung des
Baufensters in Ml 4a) filhrt zu keinen Anderungen der fachgutachterlichen Aus-
sagen zum Thema Schall.

In dem vorliegenden Gutachten und dem Beratungspapier wurden die nachfolgend
aufgeflihrten Aufgabenstellungen untersucht und anhand der genannten maf3gebli-

16 R+T Ingenieure fiir Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung B-Plan ,Erbenheim-Sid“, Wiesbaden, Darm-
stadt, Marz 2016, S. 35f
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chen Beurteilungsgrundlagen bewertet.
Dabei wurde fiir jede Aufgabenstellung jeweils die Situation im Prognosejahr 2025
der Bewertung zugrunde gelegt. Es wurden daraufhin Vorschlage fiir sinnvolle und
notwendige SchallschutzmalRnahmen erarbeitet, die in den Bebauungsplan eingeflos-
sen sind.

5.2.1.1 Verkehrslarm

StraRenverkehrslarm

— Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Stral3enverkehrslarm der vorhan-
denen und geplanten Stral3en auf die schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Gerdauscheinwirkungen im Plange-
biet)

— Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Straltenverkehrslarm der neu ge-
planten Stralten im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die vorhandenen
schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (Neubau von Stral3en)

— Ermittlung der Zunahme des Strallenverkehrslarms auf vorhandenen, baulich
nicht gednderten Stralten aufgrund der Entwicklung des Plangebiets sowie auf-
grund des Umbaus des nérdlichen Knotenpunkts Kreuzberger Ring / Berliner
Stralle

Schienenverkehrslarm

— Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Schienenverkehrslarm der vorhan-
denen Schienenwege auf die schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans (Gerauscheinwirkungen im Plangebiet)

Gesamtverkehrslarm

— Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Stral’en- und Schienenverkehrs-
larm auf die schutzbedlrftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (Gerauscheinwirkungen im Plangebiet)

5.2.1.2 Gewerbelarm

—  Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Gewerbeldrm der vorhandenen
Getreidesammelanlage an der Stralte ,Tillpetersrech” auf die schutzbediirftigen
Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Ge-
rauscheinwirkungen im Plangebiet)

5.2.1.3 Fluglarm

— Bewertung der Gerauscheinwirkungen des Fluglarms aufgrund des Flughafens
Frankfurt am Main und des Flugplatzes Clay Kaserne Wiesbaden-Erbenheim in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Gerduscheinwirkungen im
Plangebiet)

Dabei wurde fir jede Aufgabenstellung jeweils die Situation im Prognosejahr 2025
der Bewertung zugrunde gelegt. Es wurden daraufhin Vorschlage fir sinnvolle und
notwendige SchallschutzmalRnahmen erarbeitet, die in den Bebauungsplan eingeflos-
sen sind (vgl. Ausfihrungen zu Kapitel ,Immissionen®).
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5.2.1.4 Bodenlarm

Hinsichtlich des Bodenlarms auf dem Flugplatz der Clay Kaserne wurde unabhangig
von der Aufstellung des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid* die folgende schalltechni-
sche Untersuchung durchgefihrt. Die Untersuchungsergebnisse wurden der Beurtei-
lung der Gerauscheinwirkungen des Bodenlarms im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Erbenheim-Sid* zugrunde gelegt.

— Schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und -immissionen
durch den Bodenlarm auf dem US Army Airfield Wiesbaden (heute: Clay-
Kaserne) in Wiesbaden Erbenheim und Nordenstadt, Auftrags-Nr. P1310099,
ADU Cologne Institut fir Immissionsschutz GmbH, 28.11.2014

5.2.2 Konzeption

5.2.2.1Verkehrslarm
In den vorliegenden Aufgabenstellungen waren die Gerauscheinwirkungen des Stra-
Ren- und des Schienenverkehrs zu ermitteln. Diese wurden zur Beurteilung der Ge-
rauscheinwirkungen des Gesamtverkehrslarms energetisch tberlagert und gemein-

sam beurteilt.

StraRenverkehrslarm

Aufgabenstellung - Gerduscheinwirkungen im Plangebiet (Ermittlung der Ge-
rauscheinwirkungen durch StralRenverkehrsldrm der vorhandenen und geplanten
StralRen auf die schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans)

Eingangsdaten

Die Untersuchung der Gerauscheinwirkungen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans erfolgt fiir den Planfall im Prognosejahr 2025 unter Beriicksichtigung der voll-
standigen Entwicklung des Plangebiets.

Der Untersuchungsraum umfasst die kiinftigen Stralen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans sowie die fir die Gerduscheinwirkung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Erbenheim-Sid“ relevanten vorhandenen Stral3en in der Umgebung des
Plangebiets.

Die fiir das Plangebiet pegelbestimmenden Strallen sind neben der stark frequentier-
ten A 66 und der B 455 auch die Berliner Stralde und die gebietsinterne Haupter-
schlieBungsstralle.

Die zu berticksichtigenden Stral3en, die Verkehrsmengen, deren Verteilung auf die
Beurteilungszeitraume Tag und Nacht, die Guterschwerverkehrsanteile (Lkw > 2,8 t)
sowie die zulassigen Geschwindigkeiten im Beurteilungszeitraum Tag und Nacht
wurden von dem Biro R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung bereitgestellt. Die Ver-
kehrsmengen im Einzelnen sind dem schalltechnischen Gutachten zu entnehmen.

Berechnung der Gerduscheinwirkungen

Die Berechnungen der Gerauscheinwirkungen des Stral3enverkehrslarms erfolgten
anhand der RLS-90.

Zur Ermittlung der Beurteilungspegel innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans wurden fiir den Strallen-, Schienen- und Gesamtverkehrslarm zwei Be-
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rechnungsszenarien unterschieden.

— Szenario 1
Freie Schallabstrahlung im Plangebiet nur unter Berlicksichtigung der vorhande-
nen und zu erhaltenden, nicht jedoch der geplanten Gebaude im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans. Somit werden die Gerauscheinwirkungen konserva-
tiv, d. h. auf der sicheren Seite liegend, ermittelt. Die Ergebnisse des Szenarios
1 sind die Basis zur Erarbeitung des Schallschutzkonzepts fir den Stralenver-

kehrslarm.

— Szenario 2
Beispielhafte Berticksichtigung einer kiinftigen Bebauung auf Basis des aktuel-
len Strukturkonzepts vom 28.10.2015. Die Ergebnisse des Szenarios 2 geben
die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet wieder, wenn die Gebaude realisiert
sind. Anhand dieser Ergebnisse kann die schalltechnische Qualitat des stadte-
baulichen Entwurfs beurteilt werden.

Beurteilungsgrundlage

Fir die Beurteilung von Verkehrsgerauschen (Stra3en-, Schienen- und Gesamtver-
kehrslarm) im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplans wird die

— DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau® in Verbindung mit dem Beiblatt 1
zu DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® Teil 1

herangezogen.

Das Beiblatt 1 nennt die in der nachfolgenden Tabelle aufgeflihrten schalltechnischen
Orientierungswerte, die im Sinne der Larmvorsorge soweit wie méglich eingehalten
werden sollen.

Gebietsart Orientierungswert
in dB(A)
Tag Nacht
(6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
Reine Wohngebiete (WR), Wochenendhausgebiete und Ferienhaus- 50 40
gebiete
Allgemeine Wohngebiete (WA), 55 45
Kleinsiedlungsgebiete (WS) und Campingplatzgebiete
Friedhofe, Kleingartenanlagen und Parkanlagen 55 55
Besondere Wohngebiete (WB) 60 45
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (MI) 60 50
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 55
Sonstige Sondergebiete, 45 bis 65 35 bis 65

soweit sie schutzbedurftig sind, je nach Nutzungsart

Tabelle: Schalltechnische Orientierungswerte ,, Verkehrsldrm* fiir die stddtebauliche Planung
nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1

Die Orientierungswerte der DIN 18005 haben keine bindende Wirkung, sondern sind
ein Malstab des wiinschenswerten Schallschutzes. Der Belang des Schallschutzes
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ist bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als
ein wichtiger Belang neben anderen Belangen zu verstehen. Die Abwagung kann in
bestimmten Fallen bei Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zu-
rickstellung des Schallschutzes fiihren. Im Beiblatt 1 zu DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” Teil 1 wird ausgefiihrt, dass in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei
bestehenden Verkehrswegen, die Orientierungswerte oft nicht eingehalten werden
koénnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Siid“ befindet sich in einem
Ballungsraum in der Zuordnung zu stark frequentierten Verkehrswegen. Auf das
Plangebiet wirken eine Vielzahl von Stralden und zum Teil auch Schienenwege ein.

Daher ist das Plangebiet durch die genannten Quellen in einem erheblichen Mal} vor-
belastet. Die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete und fiir Mischgebiete
werden auch im Plangebietsinneren durch den Verkehrslarm uberschritten. Die Situa-
tion ist als Gemengelage einzustufen.

Bei der Entwicklung des Plangebiets sind die folgenden Schutzziele zu berticksichti-
gen:

— Vermeidung einer Gesundheitsgefahr, insbesondere fir Wohnnutzungen und
vergleichbare schutzbedurftige Nutzungen, wie z. B. Kranken- und Pflegeeinrich-
tungen, Schulen usw.

Die Gesundheitsgefahr fiir Wohnnutzungen und vergleichbare schutzbediirftige
Nutzungen wird in der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung zunehmend bei
einem Wert von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht festgemacht. Wird
ein Plangebiet mit Gerauscheinwirkungen dieser Gré3enordnung beaufschlagt,
mussen gewichtige Griinde dafur sprechen, diese Flachen tberhaupt flr eine
Wohnnutzung zu entwickeln. Dartber hinaus muss ein umfassendes und licken-
loses Schallschutzkonzept entwickelt werden, um trotz dieser Gerauschbelas-
tungen gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. Auf Konversionsflachen in
Zuordnung zu stark frequentierten Strallen und Schienenwegen werden regel-
malig Beurteilungspegel in der Grélkenordnung von 70 dB(A) am Tag oder 60
dB(A) in der Nacht ermittelt. In der Praxis muss sich nahezu jedes Konversions-
projekt mit den Fragen der Gesundheitsgefahr planerisch auseinandersetzen.

— Tag - Schutzziel ungestérte Kommunikation
Zur Gewahrleistung einer ungestérten Kommunikation am Tag hat die Bauleit-
planung daflir Sorge zu tragen, dass sowohl innerhalb schutzbediirftiger Aufent-
haltsrdume, als auch auf Flachen im Freien aul3erhalb von Gebauden eine
Kommunikation zwischen Menschen mdglich ist. Hieraus resultiert der besonde-
re Schutz der Auflenwohnbereiche von Wohnungen wie z. B. Wohngarten, Ter-
rassen und Balkone.

Fur die Planung auf larmbelasteten Konversionsflachen bedeutet dies, dass
durch geeignete Planung sicherzustellen ist, dass den einzelnen Wohnungen
auch larmgeschlitzte, von den Schallquellen abgewandte Aufienwohnbereiche
bereitgestellt werden kdnnen. Hierzu ist es anzustreben, dass zumindest die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete eingehalten werden. Hierbei
wird berlcksichtigt, dass in einem Mischgebiet eine Wohnnutzung zulassig ist.
Auch ist zu beachten, dass der Orientierungswert der DIN 18005 fir Mischgebie-
te von 60 dB(A) in etwa dem Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzver-
ordnung fiir ein allgemeines Wohngebiet von 59 dB(A) entspricht.

Fur den Verkehrslarm ist es bei Vorliegen bedeutsamer stadtebaulicher Griinde
und Ausschépfung aller méglichen Schallschutzmalihahmen (aktive und passive
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Schallschutzmalnahmen) zulassig, innerhalb des Gebaudes eine ungestorte
Kommunikation in Aufenthaltsrdumen, auch durch den Einbau von zu 6ffnenden
Schallschutzfenstern, zu gewahrleisten.

— Nacht - Schutzziel ungestorter Schlaf innerhalb von Gebauden
Im Hinblick auf das Schutzziel des ungestdrten Schlafs besitzen Aulenwohnbe-
reiche in der Nacht keine besondere Schutzbediirftigkeit. Das Schutzziel zielt auf
einen ungestorten Schlaf innerhalb von Gebauden ab. Dieser Schutz kann bei
der Larmart Verkehrslarm bei der nicht moéglichen technischen Realisierbarkeit,
der Unverhaltnismafigkeit oder bei der nicht ausreichenden Wirksamkeit aktiver
Schallschutzmalinahmen (Schallschutzwénde und Erdwalle) durch den Einbau
von zu 6ffnenden Schallschutzfenstern und fensterunabhangigen, schallge-
déammten Liftern in den nachts zum Schlafen benutzten Aufenthaltsraumen der
kinftigen Gebaude gewahrleistet werden.

In der vorliegenden Aufgabenstellung wird von gesunden Wohnverhéltnissen inner-
halb der geplanten allgemeinen Wohngebiete und der Mischgebiete ausgegangen,

wenn auf den Aufienwohnbereichen der Orientierungswert fir Mischgebiete von

60 dB(A) am Tag eingehalten wird und in den schutzbeduirftigen Aufenthaltsrdumen
nach DIN 4109-1: 2018-01 die zumutbaren Innenpegel am Tag und in der Nacht er-
reicht werden.

Zur Minimierung von Gerauschkonflikten schlie3t der Bebauungsplan in den geplan-
ten Gewerbegebieten und dem geplanten Sondergebiet jede Art von Wohnnutzung
und Beherbergungsnutzung aus. Mit dem Ausschluss einer in der Nacht besonders
schutzbediirftigen Wohnnutzung und Beherbergungsnutzung entfallt die Notwendig-
keit, die gewerblichen Aufenthaltsrdume in der Nacht strenger zu schitzen als am
Tag. Daher kann in diesem Gebiet fiir die schutzbedirftigen Aufenthaltsraume nach
DIN 4109-1: 2018-01 sowohl fir den Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) als
auch fur den Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) der Orientierungswert der
DIN 18005 flir den Beurteilungszeitraum Tag zugrunde gelegt werden.

Berechnungsergebnisse und deren Beurteilung

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung lassen sich zusammenfassend
wie folgt beschreiben.

— Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)
In den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ohne die Berlcksichtigung der kiinftigen geplanten
Bebauung Uberschritten.

Unter Berlcksichtigung der kinftigen geplanten Bebauung ist in den allgemei-
nen Wohngebieten und Mischgebieten fir alle geplanten Geb&ude eine Fassa-
denseite vorhanden, auf der zumindest der Orientierungswert der DIN 18005 fir
Mischgebiete von 60 dB(A) eingehalten wird. An diesen Fassadenseiten kénnen
Aulenwohnbereiche von Wohnungen, wie z. B. Terrassen, Balkone und Wohn-
garten vorgesehen werden. Fir das Plangebiet im Einwirkungsbereich diverser
Verkehrswege werden gesunde Wohnverhaltnisse unterstellt, wenn zumindest
der Orientierungswert fir Mischgebiete auf Aulienwohnbereichen eingehalten
werden kann.

Zum Schutz der Aufenthaltsraume im Inneren der kiinftigen Wohngebaude wer-
den bauliche Schallschutzmaflinahmen an den kiinftigen Gebauden vorgeschla-
gen.

In den geplanten Gewerbegebieten und Sondergebieten wird der Orientierungs-
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wert der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete in den Randbereichen in Zuordnung zu
den umgebenden Verkehrsflachen zum Teil tberschritten. Auch hierzu sieht das
Schallgutachten notwendige SchallschutzmalRnahmen vor.

— Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)
Die Gerauscheinwirkungen im Beurteilungszeitraum Nacht sind verglichen mit
den um 10 dB(A) strengeren Orientierungswerten in der Nacht problematischer
als diejenigen am Tag. Der Grund hierfir liegt in der relativ hohen Verkehrsmen-
ge, die sich in der Nacht auf der Autobahn A 66 bewegt.

In allen allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten wird der jeweilige Orien-
tierungswert der DIN 18005 zum Teil deutlich Uberschritten.

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume im Inneren der kiinftigen Wohngebaude wer-
den bauliche Schallschutzmalinahmen an den kiinftigen Gebauden empfohlen.

In den geplanten Gewerbegebieten und im geplanten Sondergebiet ist jede Art
von Wohnnutzung ausgeschlossen, daher treten in der Nacht keine Uberschrei-
tungen des Orientierungswerts der DIN 18005 auf.

— SchallschutzmafRnahmen
Zur Ermittlung der maRgeblichen Gesamtverkehrslarmbelastung wurden die Ge-
rauscheinwirkungen des Straltenverkehrslarms mit den Gerduscheinwirkungen
des Schienenverkehrslarms energetisch liberlagert. Auf Basis dieser ermittelten
Gerauscheinwirkungen wurde ein Schallschutzkonzept gegen den Verkehrslarm
erarbeitet.

Aufgabenstellung - Neubau von Stralen (Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch
StraRenverkehrslarm der neu geplanten StralRen auf die vorhandenen schutzbediirfti-
gen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans)

Festlegung der schutzwiirdigen Nutzungen

Fir die Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen des Neubaus von 6ffentli-
chen Strallen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die vorhandenen schutz-
bedurftigen Nutzungen innerhalb und aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans mafigeblich. Diese schutzbediirftigen Nutzungen befinden sich lberwie-
gend innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Erbenheim-Siid“ entlang
der Bahnstralte. Dieser Bereich ist als Mischgebiet einzustufen. Lediglich im Bereich
der Anbindung der ErschlieBungsstrale im Plangebiet an den Kreuzberger Ring sind
vorhandene Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,1982/01 Im Herzen*
betroffen. Der Bebauungsplan setzt fir diesen Teilbereich ein Gewerbegebiet fest.

Festlegung der Emittenten und Eingangsdaten fir die Berechnung der Gerdusche-
missionen

Die Untersuchung der Gerauscheinwirkungen auf die vorhandenen schutzbediirftigen
Nutzungen aufgrund des Neubaus von Stralen erfolgt fir den Planfall 2025. Als
schalltechnisch relevante Strallen werden die neuen Stralen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid* in die Berechnungen eingestellt.

Beurteilungsgrundlage

Die Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen des Neubaus, bzw. der wesent-
lichen Anderung von Stralen erfolgt auf Grundlage der Sechzehnten Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverord-
nung, 16. BImSchV).
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Im Falle des Neubaus von Strallen gelten die unten genannten Immissionsgrenzwerte
unmittelbar, d. h. die flir den Neubau der Stral3e an den mafl3geblichen Immissionsor-
ten ermittelten Beurteilungspegel sind unmittelbar mit den Immissionsgrenzwerten zu

vergleichen.

Fir den Neubau von Stral3en gelten die folgenden Immissionsgrenzwerte.

Gebietsart Immissionsgrenzwert
in dB(A)
Tags Nachts
(6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)

Krankenhauser, Schulen, Kurheime und Altenheime 57 47

Reine und allgemeine Wohngebiete und 59 49
Kleinsiedlungsgebiete

Kerngebiete, Dorfgebiete und Mischgebiete 64 54
Gewerbegebiete 69 59

Tabelle: Immissionsgrenzwerte nach der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)

Bei Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte sind nach den Kriterien der Verkehrs-
ldrmschutzverordnung LadrmschutzmalRnahmen zum Schutz der betroffenen schutz-

wirdigen Nutzungen vorzusehen.
Berechnungsergebnisse und deren Beurteilung

Die Berechnung der Gerauscheinwirkungen (Beurteilungspegel) des Strallenver-
kehrslarms erfolgt auf Basis der RLS-90.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung lassen sich zusammenfassend
wie folgt beschreiben.

— Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)
An den vorhandenen schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ,Erbenheim-Siid“ betragt der héchste Beurteilungs-
pegel 50 dB(A). Somit wird der Immissionsgrenzwert flir ein Mischgebiet von 64
dB(A) sehr deutlich unterschritten.

An den vorhandenen schutzbeduirftigen Nutzungen aufRerhalb dieses Bebau-
ungsplans betragt der hdchste Beurteilungspegel 67 dB(A). Der Immissions-
grenzwert fir ein Gewerbegebiet von 69 dB(A) wird unterschritten.

— Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)
An den vorhandenen schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid“ betragt der héchste Beurteilungs-
pegel 41 dB(A). Somit wird der Immissionsgrenzwert flir ein Mischgebiet von 54
dB(A) sehr deutlich unterschritten.

An den vorhandenen schutzbediirftigen Nutzungen auferhalb dieses Bebau-
ungsplans betragt der hdchste Beurteilungspegel 58 dB(A). Der Immissions-
grenzwert fiir ein Gewerbegebiet von 59 dB(A) wird unterschritten.

Seite 38 von 258



Begriindung zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid*“

— Fazit
Aufgrund der Unterschreitung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung an den vorhandenen schutzbedurftigen Nutzungen werden
keine SchallschutzmalRnahmen aufgrund des Neubaus der Stra3en im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim- Std* erforderlich.

Aufgabenstellung - Zunahme des StralRenverkehrsldrms auf vorhandenen, baulich
nicht gednderten StralRen aufgrund der Entwicklung des Plangebiets sowie aufgrund
des Umbaus des nordlichen Knotenpunkts Kreuzberger Ring / Berliner StralRe

Beurteilungsgrundlagen

Durch die Entwicklung des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sud* wird zusatzlicher Quel-
len- und Strallenverkehr erzeugt (Effekt 1).

Gleichzeitig wird durch die Anbindung des Plangebiets an das 6rtliche und tber-
ortliche Verkehrsnetz eine neue Verkehrsbeziehung geschaffen. Diese Verkehrsbe-
ziehung soll die Berliner Stral3e von Verkehr entlasten. Die von Siiden kommenden
Verkehre sollen nicht mehr in voller Verkehrsstarke tiber die Berliner Stral3e, sondern
auch Uber die neue gebietsinterne HaupterschlieBungsstralle zum Kreuzberger Ring
und von dort weiter nach Norden flieRen. Dieser Verlagerungseffekt fihrt zu einer
Entlastung der Berliner Stral3e, von derzeit dort flieRenden Verkehren (Effekt 2).

Zur verkehrlichen Bewaltigung der neuen Verkehrsmengen soll im Einmindungsbe-
reich des nordlichen Teils des Kreuzberger Rings in die Berliner Stral3e die Aufwei-
tung des Einmundungsbereichs des Kreuzberger Rings zur Realisierung einer Links-
und Rechtsabbiegerspur vorgenommen werden. Hierdurch findet eine Verschiebung
der aulReren Fahrstreifen in Richtung der angrenzenden vorhandenen Gebaude statt.

AuBerdem soll fur diesen Knotenpunkt eine Lichtsignalanlage realisiert werden.

Im schalltechnischen Gutachten wurde untersucht, wie sich der Strallenverkehrslarm
auf den vorhandenen, das Plangebiet erschliefienden Stralen unter Berlicksichtigung
der beiden Effekte sowie der Aufweitung des Kreuzberger Rings als auch der Reali-
sierung der Lichtsignalanlage verandert.

Fir die Beurteilung der durch die Umsetzung des Bebauungsplans verursachten Zu-
nahme des Strallenverkehrslarms gibt es keine rechtlich vorgeschriebenen Regel-
werke. Die Beurteilung erfolgt unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten im
jeweiligen Einzelfall. Die Landeshauptstadt Wiesbaden hat die Ermittlung und Beurtei-
lung der dem Plangebiet zuzurechnenden Verkehre anhand folgender, von der
Rechtsprechung entwickelter Kriterien und in analoger Anwendung der Verkehrslarm-
schutzverordnung - 16. BImSchV durchgefthrt.

Im Bereich des noérdlichen Knotenpunkts Kreuzberger Ring / Berliner Stral3e findet mit
der Aufweitung des Kreuzungsbereichs und der Anlage von Abbiegespuren ein er-
heblicher baulicher Eingriff im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung statt. Durch
diese bauliche MalRnahme alleine wiirde keine relevante Zunahme des Stral3enver-
kehrslarms auftreten. Eine relevante Zunahme des Strallenverkehrslarms wird durch
die Realisierung der Lichtsignalanlage und des damit nach RLS-90 zu erteilenden
Zuschlags fur die erhdhte Storwirkung von durch Lichtzeichen geregelten Kreuzungen
und Einmiindungen eintreten. Die Realisierung einer Lichtsignalanlage stellt fiir sich
alleine genommen keinen erheblichen baulichen Eingriff im Sinne der Verkehrslarm-
schutzverordnung dar.

Zur konservativen Abschatzung der schalltechnischen Auswirkungen auf die betroffe-
nen schutzbedurftigen Nutzungen wird der Umbau des Kreuzungsbereichs ein-
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schlieBlich der Realisierung der Lichtsignalanlage als erheblicher baulicher Eingriff
eingestuft und eine Untersuchung der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen
gemal den Kriterien der Verkehrslarmschutzverordnung durchgefiihrt.

Eine Anderung einer StralRe ist wesentlich, wenn

— eine Stralte um einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen flir den Kraft-
fahrzeugverkehr erweitert wird oder

— wenn durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des von
dem veranderten Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms um mindestens 3
dB(A) oder auf erstmalig mindestens 70 dB(A) tags bzw. mindestens 60 dB(A)
nachts erhdht wird.

— Eine Anderung ist auch wesentlich, wenn der Beurteilungspegel des von dem zu
andernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms von mindestens 70 dB(A)
am Tage oder 60 dB(A) in der Nacht durch einen erheblichen baulichen Eingriff
weitergehend erhéht wird; dies gilt nicht in Gewerbegebieten.

Fiir die wesentliche Anderung von StralRen gelten die Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung.

Bei Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte sind nach den Kriterien der Verkehrs-
larmschutzverordnung LarmschutzmafRnahmen zum Schutz der betroffenen schutz-
wurdigen Nutzungen vorzusehen.

Zur konservativen Abschatzung wurde der Untersuchungsraum der wesentlichen An-
derung so grol} gefasst, dass er auch die Strallenabschnitte umfasst, auf denen die
Zunahme des StralRenverkehrs auf vorhandenen, baulich nicht gednderten Strallen
und des daraus resultierenden Verkehrslarms dem Planungsvorhaben, hier dem Be-
bauungsplan ,Erbenheim-Sid®, eindeutig zuzuordnen ist. Eine Vermischung mit dem
allgemeinen Verkehr darf noch nicht erfolgt sein.

Die Priifung dieses Kriteriums erfolgt anhand eines wertenden Vergleichs der Ver-
kehrsmengen und der daraus resultierenden Emissionspegel nach RLS-90 auf den
unterschiedlichen StraRenabschnitten des Prognose-Nullfalls 2025 (ohne Entwicklung
des Plangebiets) mit dem des Planfalls 2025 (unter Berlicksichtigung der Entwicklung
des Plangebiets).

Fir die StralRenabschnitte, auf denen das Kriterium erfillt ist, werden an den schutz-
bedirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich dieser Stral’en Ausbreitungsrechnun-
gen zur Ermittlung der Beurteilungspegel am Tag und in der Nacht durchgefiihrt. Die-
se Berechnungen finden fur den Prognose-Nullfall 2025 und den Planfall 2025 statt.
Anhand der ermittelten Beurteilungspegel findet eine Beurteilung gemal den Kriterien
fir eine wesentliche Anderung von Verkehrswegen statt.

Berechnungsergebnisse und deren Beurteilung

Die héchsten emissionsseitigen Zunahmen des Strallenverkehrslarms in baulich ge-
nutzten Bereichen weist das schalltechnische Gutachten im mittleren Teil des Kreuz-
berger Rings, im Bereich der nérdlichen Anbindung der HaupterschlieBung des Plan-
gebiets auf. Die Zunahme betragt am Tag und in der Nacht ca. 4 dB(A). Auf den Ubri-
gen Abschnitten des Kreuzberger Rings betragt die Zunahme bis zu ca. 2 dB(A). Ur-
sachlich hierfiir sind zum einen die neu entstehenden Verkehre aufgrund der Entwick-
lung der geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans, zum ande-
ren die neue Verkehrsverbindung durch das Plangebiet.

Weitere Gerauschzunahmen von mindestens aufgerundet 3 dB(A) treten nach Aus-
sage des Gutachtens lediglich im AufRenbereich, aulerhalb von bebauten Gebieten
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auf. Hiervon betroffen ist der Bereich der Abfahrt von der B 455 (Abschnitt 7) stdlich
der A 66. Dort betragt die Zunahme 2,1 dB(A) am Tag und in der Nacht. Eine Zunah-
me von ca. 3 dB(A) am Tag und in der Nacht wird auf der Strale Zum Friedhof (Ab-
schnitt 56) hervorgerufen.

Auf den Ubrigen Straflenabschnitten treten in aller Regel lediglich Zu- oder Abnahmen
des Stral3enverkehrslarms von unter 1 dB(A) auf.

Lediglich im Bereich der Tempelhofer Stral3e tritt auf einem gering belasteten Ab-
schnitt eine Gerauschzunahme von 1,6 dB(A) am Tag und in der Nacht auf.

Besonders hervorzuheben ist, dass die Gerauschzunahme im Bereich der Berliner
Stralde maximal 0,3 dB(A) in den ndrdlichen Abschnitten betragt. In den sudlichen Ab-
schnitten wird zum Teil eine Gerduschabnahme von bis zu 0,7 dB(A) nachgewiesen.
Hierdurch wird belegt, dass durch die Entwicklung des Bebauungsplans ,Erbenheim-
Sid“ in weiten Teilen der Berliner Strale keine héhere StralRenverkehrslarmbelas-
tung als im Prognose-Nullfall zu erwarten ist. Die minimalen Zunahmen sind fir die
Anwohner in diesen Bereichen nicht wahrnehmbar. Zudem bewegen sich diese ge-
ringflgigen Strallenverkehrsmengen in einem Bereich der Unscharfe einer Verkehrs-
prognose.

Gemal’ den Ergebnissen des emissionsseitigen Vergleichs umfasst der Untersu-
chungsraum zur wesentlichen Anderung von Stralen folgende StralRenabschnitte:

— Berliner Stralde von der Stralte Am Hochfeld bis zur Tempelhofer Strale
— Kreuzberger Ring
— Tempelhofer Stralle

Fir die Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen der Zunahme des Stralten-
verkehrslarms sind die vorhandenen schutzbeddrftigen Nutzungen im Untersu-
chungsraum mafgeblich. Diese schutzbedirftigen Nutzungen befinden sich innerhalb
des Geltungsbereichs verschiedener Bebauungsplane. Die Schutzbedurftigkeit dieser
Nutzungen ergibt sich aus der in den Bebauungsplanen flir das jeweilige Grundstlick
festgesetzten Gebietsart.

Die Untersuchung der Gerauscheinwirkungen auf die vorhandenen schutzbediirftigen
Nutzungen erfolgt fiir den Prognose-Nullfall 2025 und den Planfall 2025. Fiir den
Prognose-Nullfall 2025 wurde die derzeitige strallenbauliche Situation am nérdlichen
Knotenpunkt Kreuzberger Ring / Berliner Stral3e in die Untersuchung eingestellt. Das
Berechnungsmodell fir den Planfall 2025 bericksichtigt die vorgesehenen Abbiege-
spuren und die daraus resultierende Aufweitung des Knotenpunktbereichs des
Kreuzberger Rings. Au3erdem wurde die Lichtsignalanlage im nérdlichen Knoten-
punkt Kreuzberger Ring / Berliner Stral3e in die Untersuchung eingestelit.

An den folgenden Geb&uden wurde eine wesentliche Anderung fiir die Beurteilungs-
zeitraume Tag (6.00 - 22.00 Uhr) und / oder Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) ermittelt:

— Berliner Strale 214, 215, 216, 217, 219, 220, 222, 223, 224, 225, 226, 227, 228,
229, 230, 231
— Kreuzberger Ring 35, 37, 39, 41, 43, 45, 76

An diesen Gebauden besteht nach den Bewertungsmal3staben der Landeshauptstadt
Wiesbaden Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach. Der Begriff ,Schallschutz
dem Grunde nach® bezieht sich darauf, dass zumindest in einem Beurteilungszeit-
raum und in einem Geschoss des genannten Gebdudes die Anspruchsvoraussetzun-
gen auf Schallschutz erfillt sind. Eine Konkretisierung der im Einzelfall erforderlichen
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MafRnahmen erfolgt im Nachgang anhand detaillierter Bestandsaufnahmen in den
Gebauden.

Schallschutzmallnahmen

Zum Schutz der Gebaude mit Anspruch auf Schallschutzmal3nahmen dem Grunde
nach sind, soweit moglich, aktive SchallschutzmaRnahmen in Form von Schall-
schutzwanden und Erdwallen durchzufiihren. In der vorgefundenen Situation ist es
nach Einschatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden allerdings aufgrund der raumli-
chen und stadtebaulichen Situation nicht méglich, aktive SchallschutzmalRnahmen zu
realisieren. Zum einen stehen keine 6ffentlichen Flachen zur Verfligung, auf denen
aktive SchallschutzmalRnahmen gebaut werden kénnten. Zum anderen erfolgt die Er-
schlielfung der Stellplatze und Garagen von der Berliner Stralde und dem Kreuzber-
ger Ring her, sodass keine durchgangigen Schallschutzwéande entlang der betroffe-
nen Gebdude errichtet werden kdnnten. Somit ist es nicht mdglich, ausreichend wirk-
same aktive Schallschutzmaf3nahmen zu realisieren.

Aus diesem Grund méchte die Landeshauptstadt Wiesbaden die Auswirkungen der
wesentlichen Anderung durch die Erstattung der Kosten fiir bauliche Schallschutz-
malinahmen (passive Schallschutzmalihahmen) an den betroffenen Aufenthaltsrau-
men der Gebdude bewaltigen.

In einem dem Bebauungsplan nachgeordneten Verfahren nach der Verkehrswege-
Schallschutzmalinahmenverordnung - 24. BImSchV und der Richtlinie flir den Ver-
kehrslarmschutz an Bundesfernstral3en in der Baulast des Bundes, VLA4rmSchR,
Stand 1997, wird an den Gebauden mit Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach
Uberprift, ob und in welchem Umfang Anspruch auf SchallschutzmafRinahmen im De-
tail bestehen. In diesem Verfahren werden u. a. folgende Aspekte gepruft:

— Getrennte Betrachtung der Beurteilungszeitraume Tag und Nacht

— Bei Uberschreitung der Werte am Tag: Anspruch auf passive Schallschutz-
malnahmen fir die am Tag genutzten Aufenthaltsrdume

— Bei Uberschreitung der Werte am Tag auf den AuRenwohnbereichen der Wohn-
gebaude (Terrassen, Balkone): Entschadigung der Eigentimer gemaf Nr. 53
VLarmSchR

— Uberschreitung der Werte in der Nacht: Anspruch auf passive Schallschutz-
malinahmen fir die in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume

— Anspruchsberechtigt sind alle Aufenthaltsrdume, nicht nur diejenigen einer
Wohnnutzung, sondern auch z. B. Buros, Unterrichtsraume

— Passive Schallschutzmalinahmen: Soweit erforderlich, Austausch der Fenster
und Einbau von Schallschutzfenstern in allen betroffenen Aufenthaltsraumen
sowie von schallgedammten Liftern in zum Schlafen genutzten Aufenthalts-
raumen; in Ausnahmefallen: Verbesserung der Wande und Dacher der Aufent-
haltsrdume

— Ubernahme der Kosten fiir passive SchallschutzmaRnahmen in Héhe von 100 %

— Dimensionierung der konkreten SchallschutzmafRnahmen in einem dem Bebau-
ungsplan nachgeordneten Verfahren auf Basis der Verkehrswege-Schallschutz-
malnahmenverordnung - 24. BImSchV

Schienenverkehrslarm

Aufgabenstellung - Gerauscheinwirkungen im Plangebiet (Ermittlung der Ge-
rauscheinwirkungen durch Schienenverkehrsldrm der vorhandenen Schienenwege
auf die schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-

ungsplans)
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Die Untersuchung der Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrslarms im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans erfolgt fiir das Prognosejahr 2025.

Als vorhandene Bahnstrecke der Deutschen Bahn AG ist zu berlicksichtigen:

— Strecke 3501 (Wiesbaden - Niedernhausen)

Die zu bericksichtigenden Zugzahlen und sonstigen schalltechnisch-relevanten Pa-
rameter nach Schall 03 wurden von dem Bahn-Umwelt-Zentrum Karlsruhe bereitge-

stellt.

Die nachfolgende Tabelle listet die mal3geblichen Zugzahlen und Zugparameter auf.

Strecke 3501 Deutsche Bahn Prognose 2025 Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)

Zugart Anzahl Lange Zulassige Geschwindigkeit Scheibenbremsenanteil
(V_max)
[] [l [m] [km/h] [%]
RV-VT 40 50 90 100
Total 40

Strecke 3501 Deutsche Bahn Prognose 2025

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)

Zugart Anzahl Lénge Zulassige Geschwindigkeit Scheibenbremsenanteil
(V_max)
[l [l [m] [km/h] [%]
RV-VT 4 50 90 100
Total 4

Tabelle: Schienenverkehrsidarm Strecke 3501, Zugzahlen und sonstige schalltechnisch rele-
vante Parameter

Neben der Bertiicksichtigung der Strecke 3501 der Deutschen Bahn AG wurde das im
sudlichen Teil des Geltungsbereichs gelegene, derzeit nicht genutzte Verbindungs-
gleis zur Clay Kaserne berticksichtigt. Fir dieses Gleis wurde ein Gliterzug am Tag

mit den in der folgenden Tabelle genannten Parametern in Ansatz gebracht.

Verbindungsgleis zur Clay Kaserne Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)
Zugart Anzahl Laénge Zulassige Geschwindigkeit Scheibenbremsenanteil
(V_max)
[l [] [m] [km/h] [%]
Gz 1 500 90 10
Total 82

Tabelle: Schienenverkehrsldrm Verbindungsgleis zur Clay-Kaserne und sonstige schalltech-
nisch relevante Parameter fir den Planfeststellungsabschnitt 1

Berechnungsergebnisse und deren Beurteilung
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Die Berechnung der Gerauscheinwirkungen (Beurteilungspegel) des Schienenver-
kehrslarms erfolgt auf Basis der Schall 03. Bei den Ausbreitungsrechnungen wurde
geman des Wegfalls des Schienenbonus zum 01.01.2015 (siehe Anderung des § 43
Abs. 1 Satz 2 BImSchG) auf die Erteilung des Schienenbonus von 5 dB(A) verzichtet.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung lassen sich zusammenfassend
wie folgt beschreiben.

— Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)
In den allgemeinen Wohngebieten, Gewerbegebieten, im Sondergebiet und in
den meisten Mischgebieten wird der jeweilige Orientierungswert der DIN 18005
eingehalten und in weiten Teilen deutlich unterschritten.

Lediglich in dem Mischgebiet ndrdlich der BahnstralRe wird auf Teilbereichen der
Orientierungswert geringfligig Uberschritten. Fir diese Bereiche sieht das Gut-
achten Schallschutzmalinahmen als erforderlich an.

— Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)
In den geplanten allgemeinen Wohngebieten wird der in der vorliegenden Auf-
gabenstellung fur allgemeine Wohngebiete als zumutbar eingestufte Beurtei-
lungspegel von 50 dB(A) eingehalten.

In den Mischgebieten treten die hdchsten Beurteilungspegel entlang der Bahn-
strecke der Deutschen Bahn auf. In den Mischgebieten beidseits der Bahnstralie
wird der Orientierungswert von 50 dB(A) auf Teilbereichen tGberschritten. Fur
diese Bereiche sieht das Gutachten SchallschutzmaRnahmen als zwingend er-
forderlich an.

In den Ubrigen Mischgebieten, Gewerbegebieten und dem Sondergebiet wird
der jeweilige Orientierungswert eingehalten.

— SchallschutzmafRnahmen
Zur Ermittlung der mafRgeblichen Gesamtverkehrslarmbelastung wurden die Ge-
rduscheinwirkungen des Stralienverkehrslarms mit den Gerduscheinwirkungen
des Schienenverkehrsldrms energetisch Uberlagert. Auf Basis dieser ermittelten
Gerauscheinwirkungen wurde ein Schallschutzkonzept gegen den Verkehrslarm
erarbeitet.

Gesamtverkehrslarm - Gerduscheinwirkungen im Plangebiet (Ermittlung der Ge-
rauscheinwirkungen durch StraRenverkehrsldarm der vorhandenen und geplanten
StralRen und Schienenverkehrslarm auf die schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans)

Berechnungsergebnisse und deren Beurteilung

Die Gerauscheinwirkungen des Stralienverkehrslarms Planfall 2025 werden mit den
Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrslarms fiir das Prognosejahr 2025 ener-
getisch zu den Gerauscheinwirkungen Gesamtverkehrslarm tberlagert.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung lassen sich zusammenfassend
wie folgt beschreiben.

Fir die Gerauschsituation im Plangebiet ist in weiten Teilen der Stralenverkehrslarm
pegelbestimmend. Lediglich in unmittelbarer Zuordnung zur Bahnstrecke der Deut-
schen Bahn im nordwestlichen Teil des Plangebiets hat der Schienenverkehrslarm
einen relevanten Anteil am Gesamtverkehrslarm. Die Gerauscheinwirkungen des Ge-
samtverkehrslarms entsprechen daher im Wesentlichen denen aufgrund des Stra-
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Renverkehrslarms.

Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)

In den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 ohne die Berlicksichtigung der kiinftigen geplanten
Bebauung Uberschritten.

Unter Berilcksichtigung der kiinftigen geplanten Bebauung ist in den allgemei-
nen Wohngebieten und Mischgebiete fiir alle geplanten Gebaude eine Fassa-
denseite vorhanden, auf der zumindest der Orientierungswert der DIN 18005 fir
Mischgebiete von 60 dB(A) eingehalten wird. An diesen Fassadenseiten kdnnen
Aulenwohnbereiche von Wohnungen, wie z. B. Terrassen, Balkone und Wohn-
garten, vorgesehen werden. Flr das Plangebiet im Einwirkungsbereich diverser
Verkehrswege werden gesunde Wohnverhéltnisse unterstellt, wenn zumindest
der Orientierungswert fir Mischgebiete in AuBenwohnbereichen eingehalten
werden kann.

Zum Schutz der Aufenthaltsraume im Inneren der kiinftigen Wohngebaude emp-
fiehlt das Gutachten bauliche Schallschutzmalihahmen an den kiinftigen Ge-
b&duden.

In den geplanten Gewerbegebieten und Sondergebieten wird der Orientierungs-
wert der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete in den Randbereichen in Zuordnung zu
den umgebenden Verkehrsflachen zum Teil Gberschritten. Auch fiir diese Berei-
che werden im Gutachten SchallschutzmaRnahmen empfohlen.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)

Die Gerauscheinwirkungen im Beurteilungszeitraum Nacht sind verglichen mit
den um 10 dB(A) strengeren Orientierungswerten in der Nacht problematischer,
als diejenigen am Tag. Der Grund hierfir liegt in der relativ hohen Verkehrsmen-
ge, die sich in der Nacht auf der Autobahn A 66 bewegt.

In allen allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten wird der jeweilige Orien-
tierungswert der DIN 18005 zum Teil deutlich tGberschritten.

Zum Schutz der Aufenthaltsrdume im Inneren der kiinftigen Wohngebaude wer-
den bauliche Schallschutzmalinahmen an den kiinftigen Gebauden erforderlich.

In den geplanten Gewerbegebieten und im geplanten Sondergebiet ist jede Art
von Wohnnutzung ausgeschlossen, daher treten in der Nacht keine Uberschrei-
tungen des Orientierungswerts der DIN 18005 auf.

Schallschutzkonzept

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte an den schutzwiirdigen Nut-
zungen im Plangebiet sowohl am Tag als auch in der Nacht wurde mit dem Schall-
gutachten ein Schallschutzkonzept erarbeitet. Die Landeshauptstadt Wiesbaden
macht sich nach eingehender Priifung die im Gutachten vorgeschlagenen Schall-
schutzmalRnahmen und die Argumentationskette zu deren Herleitung und Begrln-
dung zu eigen.

Aufgrund des Ausschlusses von sensiblen Nutzungen im geplanten Gewerbegebiet,
wie z. B. ausnahmsweise zulassige Wohnnutzungen und Beherbergungsbetriebe,
kann sich die Erarbeitung des Schallschutzkonzepts im Wesentlichen auf die geplan-
ten allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete beziehen. Flir die gewerblich genutz-
ten Aufenthaltsraume im Geltungsbereich des geplanten Gewerbegebiets werden le-
diglich passive Schallschutzmafnahmen vorgeschlagen, da nur geringe Uberschrei-
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tungen der Orientierungswerte auftreten (Vorgaben fir die Schalldammung der Au-
Renbauteile von Aufenthaltsrdumen).

Einhalten von Mindestabstianden

Der Bebauungsplan ,Erbenheim-Sid* ist als ein Projekt der Innenentwicklung und der
Konversion des ehedem gewerblich-industriell genutzten Betriebsgrundstiicks der
DYWIDAG einzustufen. Die Gré3e des Baugebiets ist durch die Grélte des ehemali-
gen Betriebsgelandes und der Arrondierungsflachen entlang der Bahnstralle be-
grenzt.

Der Bebauungsplan und das beispielhafte Strukturkonzept fihren die vorgefundenen
gemischten Baustrukturen entlang der BahnstralRe fort. Ein Abriicken der in diesem
Teilbereich vorgesehenen Mischgebiete von der Bahnstrecke ist stddtebaulich nicht
gewdlnscht. Der Verzicht auf die nérdlich der Bahnstrale vorgesehenen Mischge-
bietsflachen wére eine im Sinne der Innenentwicklung ineffektive Gebietserschlie-
Bung. Auch wiirde die mogliche Erschlieffungsfunktion der vorhandenen Bahnstralle
nicht vollstédndig genutzt.

Entlang der Berliner Stral3e sind ausschlieRlich Bestandsgebaude vorhanden. Daher
ist eine VergroRRerung des Abstands der Baugebietsflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans zur Berliner Straf3e nicht moglich.

Die im Siiden des Plangebiets gelegene A 66 flihrt zu einer deutlichen Gerauschein-
wirkung im gesamten Plangebiet. An den Gerauscheinwirkungen im Plangebiet ha-
ben neben der A 66, insbesondere die B 455 aber auch die innergebietliche Haupter-
schlieBungsstralte einen merklichen Anteil. Eine VergréRerung des Abstands zur
Bundesautobahn und zur Bundesstral3e wirde fir die verbleibenden Baugebietsfla-
chen zu keiner Pegelminderung fuhren.

Die Vergrofierung des Abstands zu der im Plangebiet vorhandenen Haupterschlie-
Bungsstralie ist aus stadtebaulichen Griinden nicht méglich. Beidseits der Haupter-
schlieBungsstrale ist eine Strallenrandbebauung vorgesehen. Eine Abstandsvergro-
Rerung wiirde zudem die Wirtschaftlichkeit der Gebietsentwicklung grundsatzlich in
Frage stellen.

Alleine durch eine VergréRerung des Abstands zur HaupterschlieBungsstralle wére
ein Einhalten der Orientierungswerte der DIN 18005 in den Mischgebieten und in den
geplanten allgemeinen Wohngebieten, insbesondere in der Nacht, nicht moéglich, da
neben der HaupterschlieBungsstrale auch relevante Gerauschanteile durch die Bun-
desautobahn, die BundesstraRe und die Schienenstrecke der Deutschen Bahn AG
auf das Plangebiet einwirken.

Aus den genannten Griinden ist eine Vergrofierung der vorhandenen Abstande in der
vorliegenden Aufgabenstellung kein geeignetes Instrument zur Konfliktiésung.

Differenzierte Baugebietsauswelsungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gebietsarten setzen die vorhandenen gemisch-
ten Nutzungsstrukturen der Bestandsbebauung im Plangebiet fort.

Die ausgewiesenen Baugebiete flr eine kinftige Bebauung orientieren sich an der
Nachfrage im Stadtteil Erbenheim, aber auch in der Landeshauptstadt Wiesbaden
insgesamt. Dabei ist besonders der Bedarf an Baugebieten fiur die Realisierung von
kostengulinstigen Wohnungen hervorzuheben.

Dartber hinaus wurde die gute verkehrliche Anbindung zu den innerdrtlichen und
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Uberortlichen Strallen beriicksichtigt. Gleiches gilt fiir die neue Verkehrsbeziehung,
von der Kreisstralte K 634 im Suden Uber die HaupterschlieBung im Plangebiet und
deren Fortsetzung lber den Kreuzberger Ring zur Berliner Stral3e im Norden. Auf-
grund der guten VerkehrserschlieBung bietet die Lage des Plangebiets die Mdglich-
keit, in gewissem Umfang Baugebiete zur Realisierung von gewerblichen und Einzel-
handelsnutzungen auszuweisen.

Aufgrund der beschriebenen Rahmenbedingungen sieht die Planung im nérdlichen
Teil des Plangebiets und entlang der Berliner Stralde in weiten Teilen ein Mischgebiet
vor.

Beidseits der Bahnstrale ist die Festsetzung von Mischgebieten vorgesehen. Auf den
Grundstiicken innerhalb des jeweiligen Mischgebiets nérdlich und sidlich der Bahn-
strale ist es mdglich, die schutzbedurftigen Wohnnutzungen vornehmlich im leiseren
Teil des Mischgebiets und die weniger schutzbedurftigen gewerblichen Nutzungen
abschirmend im lauteren Teilbereich des Mischgebiets zu realisieren.

Entlang der Berliner Stral3e werden die vorhandenen gemischten Strukturen durch die
Festsetzung eines Mischgebiets planungsrechtlich gesichert.

Im Inneren des Plangebiets ist die Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten vor-
gesehen. Diese Flachen befinden sich auf den Grundstiicksflachen mit den gerings-
ten Verkehrslarmimmissionen.

An den auleren Gebietsrandern nach Siiden, Westen und Osten, in Zuordnung zu
den aufderhalb des Geltungsbereichs gelegenen Stralkenwegen, sind Gewerbegebie-
te bzw. das Sondergebiet Einzelhandel und Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsge-
baude vorgesehen. Die Schutzbedirftigkeit des Sondergebiets Einzelhandel wird
vergleichbar einem Gewerbegebiet ohne Wohnungen und Beherbergungsbetriebe
eingestuft.

Entlang der innergebietlichen HaupterschlieBungsstrale befinden sich ein Gewerbe-
gebiet im Siden und im Westen sowie ein Mischgebiet im Norden und im Osten.

Aufgrund der starken Nachfrage nach Wohnungen ist die Ausweisung von larmun-
empfindlichen Gewerbegebieten statt der vorgesehenen Mischgebiete und allgemei-
nen Wohngebiete aus stadtebaulicher Sicht keine sinnvolle Konfliktldsung. Zudem
besteht keine Nachfrage nach weiteren Gewerbeflachen im Plangebiet.

Die Ausweisung von Mischgebieten statt der vorgesehenen allgemeinen Wohngebie-
te waére ein Etikettenschwindel, da die Realisierung von Wohnnutzungen im Vorder-
grund steht.

Aufgrund der hergeleiteten Einstufung der Schutzbediirftigkeit der allgemeinen
Wohngebiete, hinsichtlich Verkehrslarm vergleichbar einem Mischgebiet, wiirde die
Ausweisung von Mischgebieten keine weniger aufwandigen SchallschutzmalRnahmen
erfordern, als die Realisierung der geplanten allgemeinen Wohngebiete.

Aktive Schallschutzmal3nahmen

Bei der Priifung moglicher aktiver SchallschutzmalRnahmen, wie z. B. Schallschutz-
wande und Schallschutzwélle, sind folgende Belange zu bericksichtigen:

— Flachenverflgbarkeit
— Technische Realisierbarkeit
— Schalltechnische Wirksamkeit
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Kosten-Nutzen-Betrachtung (VerhaltnismaRigkeit)
Notwendigkeit weiterer SchallschutzmalRnahmen an den kunftigen schutzbedurf-
tigen Gebauden

Magliche Schallschutzwénde

Aktive SchallschutzmaRnahmen waren vom Grundsatz an folgenden Stellen mdglich:

Entlang der ErschlieBungsstrallen im Plangebiet

Die ErschlieBungsstrallen im Plangebiet, auch die HaupterschlieRung, dienen
der unmittelbaren ErschlieRung der angrenzenden Baugebietsflachen. Daher ist
es nicht moglich, z. B. entlang der HaupterschlieRungsstrale eine Schall-
schutzwand vorzusehen. Diese Wand misste haufig durch Grundstlickszufahr-
ten unterbrochen werden. Somit hatte diese Schallschutzwand keine relevante
Wirksamkeit. Selbst wenn diese Wand bezogen auf die Emissionen von der
HaupterschlielBungsstral’e wirksam ware, wirden weiterhin hohe Pegelanteile
durch den Verkehr auf der Bundesautobahn und der Bundesstralde ins Plange-
biet einwirken.

Eine Schallschutzwand entlang der HaupterschlieRungsstralle ware zudem aus
stadtgestalterischer Sicht nicht vertraglich.

Sidlich der Bahnstrecke

Theoretisch ware es mdglich, unmittelbar stdlich angrenzend an die Bahnflache
auf privater Flache eine Schallschutzwand zu errichten. Diese Schallschutzwand
ware beginnend an der Berliner Stralle bis zur B 455 fortzufiihren und héatte eine
Lange von ca. 540 m.

Zur Prifung der grundsatzlichen Wirksamkeit wurde eine 4 m hohe Schall-
schutzwand unterstellt. Eine héhere Wand wére keinesfalls stadtebaulich ver-
traglich. Die Baukosten fur diese Schallschutzwand wurden sich bei Gberschla-
giger Kostenschatzung mit einem Ansatz von 500 EUR je gm Ansichtsflache auf
ca. 1,1 Mio. EUR belaufen. Zuséatzlich waren die Kosten fur den Grunderwerb
von ca. 0,3 Mio. EUR in Ansatz zu bringen. Die Gesamtkosten betragen somit
ca. 1,4 Mio. EUR.

Schallschutzkonzept entlang der A 66 und der B 455 aullerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid* (Schallschutzwande nérdlich der
A 66, nordlich des Autobahnzubringers von der A 66 zur B 455 und dstlich der

B 455)

Eine wirksame Schallschutzwand entlang der A 66 misste unmittelbar am nérd-
lichen Rand des Standstreifens errichtet werden. Diese Wand musste unmittel-
bar an der vorhandenen 6 m hohen Schallschutzwand im Osten des Plangebiets
beginnen und iiber die Uberfiihrung der B 455 (iber die A 66 hinaus ca. 300 m
nach Westen reichen. Im Bereich der Autobahnabfahrt zur B 455 ist die Wand
auf einer Lange von ca. 50 m zu unterbrechen. Die Hohe der Schallschutzwand
wurde entsprechend der vorhandenen Wand mit 6 m angenommen. Die Schall-
schutzwand héatte eine Lange von ca. 900 m. Die Flache, auf der die Schall-
schutzwand zu errichten ware, befindet sich im Eigentum des Bundes.

Die Baukosten fiir diese Schallschutzwand wiirden sich bei Gberschlagiger Kos-
tenschatzung mit einem Ansatz von 500 EUR je gm Ansichtsflache auf ca. 2,7
Mio. EUR belaufen. In aller Regel gehen Schallschutzwéande auf Flachen des
Bundes in das Eigentum des Bundes uber. Die dem Bund entstehenden Kosten
fur die Unterhaltung und Instandsetzung sind in Form von sogenannten Abldse-
zahlungen zu erstatten. Als Faustformel kann davon ausgegangen werden, dass
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Abloésekosten in Hohe der Baukosten erforderlich werden (ca. 2,7 Mio. EUR).
Somit betriigen die Gesamtkosten der Schallschutzwand ca. 5,4 Mio. EUR.

Eine wirksame Schallschutzwand entlang der Autobahnabfahrt zur B 455 ware
unmittelbar am noérdlichen Rand des Standstreifens zu errichten. Diese Schall-
schutzwand ware an die Schallschutzwand nérdlich der Bundesautobahn anzu-
schlie3en und wiirde bis an die Schallschutzwand an der B455 reichen. Die Ho6-
he der Schallschutzwand wurde mit 4 m angenommen. Die Schallschutzwand
hatte eine Lange von ca. 450 m. Die Flache, auf der die Schallschutzwand zu er-
richten ware, befindet sich im Eigentum des Bundes.

Die Baukosten fiir diese Schallschutzwand wirden sich bei Gberschlagiger Kos-
tenschatzung mit einem Ansatz von 500 EUR je gm Ansichtsflache auf ca. 0,9
Mio. EUR belaufen. Die Ablésekosten waren mit ca. 0,9 Mio. EUR zu veran-
schlagen. Die Gesamtkosten der Schallschutzwand betriigen somit ca. 1,8 Mio.
EUR.

Eine wirksame Schallschutzwand entlang der B 455 ware unmittelbar am 6stli-
chen Rand des Standstreifens zu errichten. Diese Schallschutzwand wére an die
Schallschutzwand entlang der Autobahnabfahrt anzuschlief3en und wirde tber
die Eisenbahnbriicke hinaus nach Norden reichen. Die Hohe der Schallschutz-
wand wurde mit 4 m angenommen. Die Schallschutzwand héatte eine Lange von
ca. 200 m. Die Flache, auf der die Schallschutzwand zu errichten wére, befindet
sich im Eigentum des Bundes.

Die Baukosten fiir diese Schallschutzwand wiirden sich bei Gberschlagiger Kos-
tenschatzung mit einem Ansatz von 500 EUR je gm Ansichtsflache auf ca. 0,4
Mio. EUR belaufen. Die Ablosekosten waren mit ca. 0,4 Mio. EUR zu veran-
schlagen. Die Gesamtkosten der Schallschutzwand betriigen somit ca. 0,8 Mio.
EUR.

Die Gesamtkosten flir SchallschutzmalRnahmen entlang der A 66 und der B 455
aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid® wiirden
sich damit auf insgesamt 8 Mio. EUR belaufen.

— Schallschutzwand bzw. Erdwall am sidlichen Rand des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans
Theoretisch wéare es mdglich, am stdlichen Rand der Gewerbegebiete auf priva-
ter Flache eine Schallschutzwand zu errichten. Diese Schallschutzwand wére im
Bereich der sudlichen Anbindung zu unterbrechen und hatte eine Lange von ca.
510 m. Ein alternativer Wall wéare aufgrund der damit verbundenen Flachenver-
luste nicht moglich.

Zur Prifung der grundsatzlichen Wirksamkeit wurde eine 6 m hohe Schall-
schutzwand unterstellt. Die Baukosten fir diese Schallschutzwand wiirden sich
bei Uberschlagiger Kostenschatzung mit einem Ansatz von 500 EUR je gm An-
sichtsflache auf ca. 1,5 Mio. EUR belaufen. Zuséatzlich waren die Kosten flr den
Grunderwerb von ca. 0,3 Mio. EUR in Ansatz zu bringen. Die Gesamtkosten be-
tragen somit ca. 1,8 Mio. EUR.

Durch die ungunstige Lage der Schallschutzwand, zwischen der Bundesauto-
bahn im Siiden und den schutzbeddrftigen allgemeinen Wohngebieten und
Mischgebieten in der Mitte und im Norden des Geltungsbereichs, ist die Wirk-
samkeit der Schallschutzwand sehr eingeschrankt. Eine Wirksamkeit der Wand
ist lediglich fiir die Erdgeschosszone gegeben. Eine Pegelminderung ist jedoch
raumlich stark begrenzt auf das unmittelbar nérdlich angrenzende Gewerbege-
biet. In den weiter nérdlich gelegenen schutzbedirftigen Mischgebieten und all-
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gemeinen Wohngebieten wird keinerlei Pegelminderung mehr erreicht. Die
mangelnde Wirksamkeit der Schallschutzwand spricht gegen eine Realisierung
dieser Schallschutzmalinahme.

Untersuchung und Beurteilung der gemeinsamen Wirksamkeit der Schallschutzwand
stdlich der Bahnstrecke der Deutschen Bahn sowie der Schallschutzwénde entlang
der A 66 und der B 455

Die Untersuchung der Wirksamkeit der Schallschutzwand slidlich der Bahnstrecke
der Deutschen Bahn sowie der Schallschutzwande entlang der A 66, der Abfahrt zur
B 455 und der B 455 findet fiir das Szenario 1 (ohne geplante Bebauung im Plange-
biet) statt.

Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)

Die Pegelminderung in den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten be-
tragt iberwiegend maximal 2 dB(A). Lediglich auf Teilbereichen entlang der
Bahn und auf Héhe des Erdgeschosses in den allgemeinen Wohngebieten wird
eine Pegelminderung von 3 dB(A) oder mehr erreicht. Eine Pegelminderung von
maximal 2 dB(A) ist fur die Betroffenen nahezu nicht wahrnehmbar. Daher ist die
Wirksamkeit der sehr aufwandigen und sehr teuren Schallschutzwande, gemes-
sen an dem Aufwand, als sehr gering einzustufen.

Dariiber hinaus wiirden trotz der sehr aufwandigen Schallschutzwande Ge-
rauscheinwirkungen in Teilen der allgemeinen Wohngebiete, aber insbesondere
in Teilen der Mischgebiete verbleiben, deren Beurteilungspegel den fir die Beur-
teilung herangezogenen Orientierungswert von 60 dB(A) Gberschreiten. Dies
bedeutet, dass auf diesen Teilflachen auf Schallschutzmallinahmen an den kiinf-
tigen Gebauden nicht verzichtet werden kann.

Aufgrund der beschriebenen Wirksamkeit der Schallschutzwénde werden die
Schallschutzwande aus Kosten-Nutzen-Gesichtspunkten hinsichtlich einer Be-
wertung im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) als unverhaltnismaRig
eingestuft.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)

Die Pegelminderung in den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten be-
tragt iberwiegend 2 - 4 dB(A). Lediglich auf kleinen Teilbereichen unmittelbar
sudlich der Schallschutzwand entlang der Bahnstrecke wird eine Pegel-
minderung von bis zu 6 dB(A) im Erdgeschoss erreicht. Eine Pegelminderung
von maximal 2 - 4 dB(A) ist fir die Betroffenen nur sehr eingeschrankt wahr-
nehmbar. Die Wirksamkeit der sehr aufwandigen und sehr teuren Schallschutz-
wande ist daher, gemessen an dem Aufwand, als gering einzustufen.

Dariber hinaus wurden die Beurteilungspegel in allen allgemeinen Wohn-
gebieten und Mischgebieten, trotz der sehr aufwandigen Schallschutzwande,
den fir die Beurteilung herangezogenen Orientierungswert von 50 dB(A) Gber-
schreiten. Dies bedeutet, dass an den kiinftigen Gebauden, trotz der sehr auf-
wandigen Schallschutzwande, zusatzlich passive Schallschutzmallnahmen er-
forderlich wiirden.

Aufgrund der beschriebenen Wirksamkeit der Schallschutzwande werden diese
Schallschutzwande aus Kosten-Nutzen-Gesichtspunkten hinsichtlich einer Be-
wertung im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) als unverhaltnismafig
eingestuft.
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5.2.2.2 Gewerbelarm - Gerauscheinwirkungen im Plangebiet

Ausgangssituation

Im Nordwesten des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid* befin-
det sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Herzen®. Dieser setzt in sei-
nem nordwestlichen Teil, zwischen dem sudlichen Ast des Kreuzberger Rings und der
Bahnflache der Deutschen Bahn, ein Gewerbegebiet fest. In diesem Gewerbegebiet
ist eine Wohnnutzung nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssig. Entlang der
Berliner Stral3e sowie in dem Bereich zwischen dem nérdlichen und sidlichen Ast des
Kreuzberger Rings setzt der Bebauungsplan, angrenzend an das Gewerbegebiet,
sowohl Misch- und Dorfgebiete als auch allgemeine Wohngebiete fest.

Die gewerblich genutzten Grundstiicke zwischen dem Kreuzberger Ring und der
Bahnstrecke sind weitgehend bebaut. Hier befinden sich Gberwiegend Buiro- und
Dienstleistungsnutzungen sowie kleinere Handels- und Handwerksbetriebe. Diese
Nutzungen sind im Regelfall lediglich im Beurteilungszeitraum Tag tatig. Von diesen
Nutzungen gehen keine Gerduschimmissionen aus, die in relevantem Umfang im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid“ einwirken. Ursachlich hierfir
sind die Art der Betriebstéatigkeit und der Abstand zwischen den gewerblichen und
den schutzbedirftigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erben-
heim-Sud®. Hinsichtlich der Einstufung der Vertraglichkeit mit den schutzbedurftigen
Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid® ist weiterhin
zu beriicksichtigen, dass die gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ,Im Herzen“ mit den im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen
Wohnnutzungen sowie den angrenzenden schutzbedirftige Nutzungen in Misch-,
Dorf- und allgemeinen Wohngebieten vertraglich sein missen. Eine Untersuchung
der Gerauscheinwirkungen aufgrund der genannten Betriebe im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid* wird aus Sicht des Schallgutachtens als fach-
lich nicht zwingend erforderlich angesehen. Diese Einschatzung teilt die Landes-
hauptstadt Wiesbaden.

Eine Ausnahme bildet lediglich eine landwirtschaftliche Getreidesammelanlage, die
sich am stidlichen Rand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Im Herzen® und
unmittelbar westlich der Stralde , Tillpetersrech® befindet. Diese Getreidesammelanla-
ge wird insbesondere wahrend der Erntezeit Uber die Dauer von mehreren Wochen
intensiv, sowohl im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) als auch im Beurtei-
lungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr), betrieben. Aufgrund der Art der Anlage ist
davon auszugehen, dass die von der Anlage ausgehenden Emissionen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Erbenheim-Siid® die zuldssigen Immissions-
richtwerte der TA Larm in der Nacht Uberschreiten. Daher wird eine detaillierte Unter-
suchung der Gerauscheinwirkungen aufgrund des Betriebs der Getreidesammelanla-
ge erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid“ wurde auf ei-
ne der BauNVO entsprechende Abstufung der Gebietsarten geachtet. So befindet
sich im Nordwesten des Geltungsbereichs, in Zuordnung zu den gewerblichen Nut-
zungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Im Herzen®, ein Mischgebiet. Hier
gibt es im Bestand bereits Blronutzungen nérdlich der Bahnstrafde. Sudlich der
Bahnstralie ist eine gemischte Nutzung mit Wohnungen vorhanden. Diese Mischge-
biete bilden einen Puffer zu den in der Mitte des Geltungsbereichs gelegenen allge-
meinen Wohngebieten.

Zwischen den allgemeinen Wohngebieten und den im sudlichen Teil des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sud“ gelegenen Gewerbegebieten befinden
sich als Puffer weitere geplante Mischgebiete. Eine entsprechende Abstufung ist auch
zwischen den beabsichtigten allgemeinen Wohngebieten und dem westlich gelege-
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nen Sondergebiet Einzelhandel und Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude ge-
geben. Zwischen dem nérdlichen allgemeinen Wohngebiet und dem geplanten Son-
dergebiet ist als Pufferflache eine 6ffentliche Griinflache vorgesehen.

Fir die Entwicklung der Mischgebiete nérdlich und stdlich der Bahnstralle bietet es
sich an, die schutzbedurftigen Wohnnutzungen vornehmlich im leiseren Teil des je-
weiligen Mischgebiets und die weniger schutzbedurftigen gewerblichen Nutzungen

abschirmend im lauteren Teilbereich des Mischgebiets zu realisieren.

Bei der Realisierung des Mischgebiets MI 6 nordlich der Haupterschlieungsstralte
bietet sich die Moglichkeit, die schutzbediirftigen Wohnnutzungen vornehmlich im
ndrdlichen Teil und die weniger schutzbedrftigen, gewerblichen Nutzungen in erster
Linie im stdlichen, der HaupterschlielRungsstralte und dem geplanten Gewerbe
nachstgelegenen Teilbereich des Mischgebiets zu realisieren.

Die kiinftige Entwicklung der Gewerbegebiete sowie des Sondergebiets kann in einer
Art und Weise erfolgen, dass eine schalltechnische Vertraglichkeit mit den angren-
zenden, Uberwiegend vorhandenen Mischgebieten gewahrleistet werden kann. Hierzu
sind auf der Ebene der Bauvorlagen ggf. Schallschutzmafnahmen zu entwickeln. Die
Wirksamkeit dieser Ma3nahmen kann im Zuge der Erstellung der bautechnischen
Nachweise durch entsprechende Schallschutzgutachten nach TA Larm nachgewie-
sen werden. Auf Ebene der Bauleitplanung sind daher keine zwingenden Schall-
schutzmalnahmen festzusetzen. Eine Konkretisierung der SchallschutzmalRnahmen
ware zudem nur schwer mdglich, da die konkrete Art der ansiedlungswilligen Betrie-
be, deren kiinftige Betriebstatigkeit und die Lage und Hoéhe der Betriebsgebaude der-
zeit noch nicht feststeht. Die Losung madglicher Schallkonflikte im Detail kann somit
auf nachfolgende Planungs- und Genehmigungsebenen verlagert werden.

Im Zuge des vorliegenden schalltechnischen Gutachtens zur Bauleitplanung wurden
daher lediglich die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund des Betriebs der
Getreidesammelanlage ermittelt und bewertet. Auerdem wurde ein Schallschutz-
konzept zur Bewaltigung der Gerauscheinwirkungen im Plangebiet erarbeitet.

Festlegung der schutzwiirdigen Nutzungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,,Erbenheim-Sid“ waren die schalltechni-
schen Auswirkungen des Gewerbeldrms der Getreidesammelanlage auf die geplan-
ten schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs zu untersuchen.

Zur Prifung der schalltechnischen Vertraglichkeit der vorhandenen Getreidesammel-
anlage wurden vor der Untersuchung der Gerauscheinwirkungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sud“ die Ermittlung und Bewertung der Ge-
rduscheinwirkungen an der nachstgelegenen vorhandenen Wohnnutzung durchge-
fuhrt. Hierbei handelt es sich um eine ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung im
Gebaude , Tillpetersrech 20“. Dieses Gebaude befindet sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Im Herzen®, der fur das Grundstlick ein Gewerbegebiet festsetzt.

Festlegung der Emittenten und Eingangsdaten flir die Berechnung der Gerdusch-
emissionen

Nordwestlich der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans befindet sich in ei-
nem Abstand von ca. 45 m zum Mischgebiet nérdlich der Bahnstral3e eine landwirt-
schaftliche Getreidesammelanlage. Das Betriebsgrundstlick befindet sich in einem
Gewerbegebiet.

Die Angaben zur Betriebstatigkeit wurden durch den Anlagenbetreiber zugrunde ge-
legt.
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Die Anlage besteht aus einem Hauptgebaude mit Technikrdumen und finf Getreidesi-
los mit einem Fassungsvermogen von ca. 2.500 t. Das Getreide wird tiberwiegend
von Traktoren mit Hangern und teilweise mit Lkw lGber die StralRe ,Tillpetersrech® an-
geliefert. Auf dem Betriebsgeldnde vor den Silos befindet sich eine Gosse, in die das
Getreide in das Untergeschoss abgekippt wird. Nach der Reinigung des Getreides mit
Hilfe eines Siebes wird dieses Uber einen Elevator nach oben befdrdert und lber ein
Raderwerk, das sich (iber den flinf Siloanlagen befindet, in die Silos verteilt. Die Bela-
dung des Getreides erfolgt aus den Silos liber ein Verladerohr direkt in die abholen-
den Lkw. Im Keller der Anlage befindet sich ein Liiftungsgerat mit Geblase, das Gber-
wiegend nachts in Betrieb ist.

Der regulare Betrieb findet werktags in der Zeit zwischen 6.00 und 20.00 Uhr statt. Mit
Ausnahme der Luftungsanlage finden im Regelbetrieb wahrend der Nachtzeit und an
Sonn- und Feiertagen keine Betriebstatigkeiten statt.

Wahrend der ca. sechs Wochen andauernden Erntezeit muss davon ausgegangen
werden, dass sich die Betriebstatigkeiten in die Nachtzeit bis 2.00 Uhr ausdehnen.
Bei der Beurteilung der Gewerbegerauschimmissionen im Plangebiet wird daher die-
ser als ,Worst Case” zu bezeichnende Erntebetrieb herangezogen. Wahrend der lau-
testen Nachtstunde ist von der Anlieferung von drei Traktoren mit jeweils zwei Han-
gern auszugehen, die das angelieferte Getreide in die Gosse abkippen. Die Entlade-
tatigkeit wird mit ca. 20 Minuten pro Fahrzeug angegeben. Fir die Tageszeit wurde
den Berechnungen eine Anlieferung von 48 Traktoren mit Hangern und zuséatzlich ei-
ne Anlieferung von zwei Lkw mit einem zuldssigen Gesamtgewicht von 40 t zugrunde
gelegt.

Beurteilungsgrundlage

Fir die Ermittlung und Beurteilung von Gewerbelarm im Zuge der Aufstellung eines
Bebauungsplans wird in Konkretisierung der

— DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau® in Verbindung mit dem Beiblatt 1
zu DIN 18005 'Schallschutz im Stadtebau’ Teil 1

und der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts folgend die

— Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutz-
gesetz, TA Larm - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm

herangezogen.

Nach TA Larm werden alle tagstuber entstehenden Anlagengerdusche auf den Zeit-
raum von 6.00 - 22.00 Uhr bezogen. In allgemeinen und reinen Wohngebieten sowie
in Kurgebieten sind Ruhezeitzuschlage von 6 dB zu beriicksichtigen, in Dorf- / Misch-
/ Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten dagegen nicht. Die Ruhezeiten lauten:

Werktags: 6.00 - 7.00 Uhr, 20.00 - 22.00 Uhr
Sonn-/feiertags:  6.00 - 9.00 Uhr, 13.00 - 15.00 Uhr, 20.00 - 22.00 Uhr

Zur Nachtzeit gilt nach TA L&rm ein Beurteilungszeitraum von einer Stunde, die soge-
nannte lauteste volle Nachtstunde. Die Immissionsrichtwerte gelten auch dann als
Uberschritten, wenn sie durch kurzzeitige Gerauschspitzen zur Tageszeit um mehr als
30 dB oder zur Nachtzeit um mehr als 20 dB Uberschritten werden.
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Nach TA Larm gelten die folgenden Immissionsrichtwerte:

Gebietsart Immissionsrichtwert Zulassige Maximalpegel
in dB(A) in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht
(6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr) (6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
Kurgebiete, Krankenh&user und Pfle- 45 35 75 55
geanstalten
Reine Wohngebiete (WR) 50 35 80 55
Allgemeine Wohngebiete (WA) und 55 40 85 60
Kleinsiedlungsgebiete (WS)
Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI) 60 45 90 65
und Kerngebiete (MK)
Urbane Gebiete 63 45 93 65
Gewerbegebiete (GE) 65 50 95 70
Industriegebiete (Gl) 70 70 100 90

Tabelle. Immissionsrichtwerte der TA Ldrm

AulRerdem gelten nach TA Larm flr sogenannte seltene Ereignisse, welche an héchs-
tens zehn Tagen im Jahr und dabei an nicht mehr als zwei aufeinander folgenden
Wochenenden auftreten, Ausnahmen vom Regelbetrieb mit den folgenden héheren,
vereinheitlichten Immissionsrichtwerten:

Gebietsart Immissionsrichtwert Zulassige Maximalpegel
in dB(A) in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht
(6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr) (6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
Kurgebiete, Krankenhauser und 70 55 90 65
Pflegeanstalten
Reine Wohngebiete (WR) 70 55 90 65
Allgemeine Wohngebiete (WA) und 70 55 90 65
Kleinsiedlungsgebiete (WS)
Dorfgebiete (MD), Mischgebiete 70 55 90 65
(MI) und Kerngebiete (MK)
Urbane Gebiete 70 55 90 65
Gewerbegebiete (GE) 70 55 95 70

Industriegebiete (Gl) - - - -

Tabelle: Immissionsrichtwerte der TA Larm fir seltene Ereignisse

Nach den Bestimmungen der TA Larm ist am Immissionsort die Summe aller Anla-
gengerausche zu betrachten und mit dem jeweiligen Immissionsrichtwert zu verglei-
chen. Diese Schallimmissionen werden als Gesamtbelastung bezeichnet und setzen
sich zusammen aus z. B. den Gerauschen einer neuen Anlage (Zusatzbelastung) und
den Immissionen bereits vorhandener, betriebsfremder Anlagen (Vorbelastung).
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Berechnungsergebnisse und deren Beurteilung

Die Ausbreitungsberechnungen wurden nach der Ausbreitungsrichtlinie DIN ISO
9613-2 mit dem Programmsystem SoundPLAN 7.1 durchgefuihrt. Fur die Digitalisie-
rung der Bodenverhaltnisse, aller umliegenden Gebaude, der topografischen Verhalt-
nisse und der Gerauschquellen wurden die zur Verfligung gestellten Planunterlagen
herangezogen. Ausgehend von der Schallleistung der Emittenten berechnet das Pro-
grammsystem unter Beachtung der Ausbreitungsrichtlinien, der Topografie, der Ab-
schirmung, der Windverhaltnisse und der Reflexionen an den Gebauden den Immis-
sionspegel der einzelnen Emittenten.

Vorhandene schutzbedtirftige Wohnnutzung im Gebaude , Tillpetersrech” 20

Der Vergleich der Beurteilungspegel des landwirtschaftlichen Umschlagplatzes mit
den zuldssigen Immissionsrichtwerten flir Gewerbegebiete |asst erkennen, dass der
Richtwert der Tageszeit am Immissionsort , Tillpetersrech® um 10 dB(A) unterschritten
wird. Der Immissionsbeitrag der Anlage kann als nicht relevant im Sinne der TA Larm
bezeichnet werden. Wahrend der lautesten Nachtstunde wird der Richtwert der
Nachtzeit durch den Beurteilungspegel des Erntebetriebs um 5 dB(A) tiberschritten.

Schutzbedlirftige Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-
Sdd*

Zur Ermittlung der Gerauscheinwirkungen innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans ,Erbenheim-Siid“ in der Nacht wurden im Schallgutachten nicht die
Emissionsanséatze zugrunde gelegt, die zu einer Uberschreitung des Immissions-
richtwerts am Bestand flihren, sondern die um 5 dB(A) reduzierten Emissionsansatze.
Fir die Erarbeitung des Schallschutzkonzepts im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wurde somit eine mit dem Bestand vertragliche Betriebstatigkeit der Getreide-
sammelanlage unterstellt.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung lassen sich zusammenfassend
wie folgt beschreiben.

— Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)
Im Beurteilungszeitraum Tag wird im angrenzenden Mischgebiet entlang der
Bahnstralie ein Beurteilungspegel von maximal 51 dB(A) ermittelt. Der Immissi-
onsrichtwert flr Mischgebiete von 60 dB(A) wird deutlich unterschritten.

Im nachstgelegenen allgemeinen Wohngebiet liegt der Beurteilungspegel deut-
lich unter 45 dB(A). Der Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) wird deutlich unterschritten.

— Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)
Im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) wird im angrenzenden Misch-
gebiet entlang der BahnstralRe ein Beurteilungspegel von maximal 51 dB(A) er-
mittelt. Der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) fiir Mischgebiete wird um bis zu
6 dB(A) Uberschritten.

Im nachstgelegenen allgemeinen Wohngebiet liegt der Beurteilungspegel bei
40 dB(A). Der Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A)
wird eingehalten.

5.2.2.3 Fluglarm

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid® wirken die Gerau-
sche des Flugbetriebs des Flughafens Frankfurt am Main und des Flugplatzes Clay
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Kaserne Wiesbaden-Erbenheim ein.
Zu den Vorgangen, deren Gerausche dem Fluglarm zuzuordnen sind, zahlen

— startende und landende Flugzeuge und Hubschrauber,

— Rollen der Flugzeuge auf den Taxiways,

— das ,Hovern® von Hubschraubern von der Park- auf die Startposition,

— die Bewegungen auf der Runway inklusive Umkehrschub bei der Landung und
— der Betrieb von Hilfsturbinen (APU) zur Energieversorgung auf der Parkposition.

Der Fluglarm wegen der beiden Flughéafen hat derzeit keine im Sinne des Fachrechts
relevanten schalltechnischen Auswirkungen auf das Plangebiet. Dennoch ist von ei-
ner Wahrnehmbarkeit des Fluglarms, sowohl aufgrund von fliegenden Flugzeugen
und Hubschraubern als auch aufgrund von Vorgangen am Boden im Bereich des
Flugplatzes Clay Kaserne Wiesbaden-Erbenheim, auszugehen. Einschrankungen des
Flughafenbetriebs, wie z. B. das Nachtflugverbot am Flughafen Frankfurt am Main,
bestehen beim Flugplatz Clay Kaserne Wiesbaden-Erbenheim hingegen nicht.

Die genannten Gerauscheinwirkungen betrachten den derzeitigen Flugbetrieb. Zu-
kiinftige Anderungen des Flugbetriebs, die eine etwaige Verstarkung des Fluglarms
zur Folge haben kénnten, liegen der Betrachtung nicht zugrunde.

Somit sind flr das Plangebiet keine unmittelbar planungsrelevanten Gerduscheinwir-
kungen aufgrund des Fluglarms vorhanden.

An dieser Stelle sei jedoch darauf hingewiesen, dass durch die Qualitat der im kinfti-
gen Bebauungsplan zum Schutz der Aufenthaltsrdume festzusetzenden passiven
Schallschutzmaltnahmen an den AufRenbauteilen (Fenster, Tliren, Wande, Dacher
etc.) der kiinftigen Gebaude gleichzeitig auch die Gerauscheinwirkungen des Flug-
larms abgeschirmt werden.

5.2.2.4 Bodenlarm

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid® wirkt neben dem
Fluglarm auch der Bodenlarm aufgrund von Vorgangen am Boden des Flugplatzes
Clay Kaserne Wiesbaden-Erbenheim ein.

Zu den Vorgangen, deren Gerausche dem Bodenlarm zuzuordnen sind, zahlen alle
Vorgéange, die nicht durch das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm erfasst werden.
Hierbei handelt es sich insbesondere um die folgenden Vorgéange:

— Standphasen von Hubschraubern

Triebwerksprobeldufe von Flugzeugen und Hubschraubern
— alle Gerausche durch Kraftfahrzeuge

ubrige ortsfeste Quellen auf dem Flugplatzgeldnde

Die Gerauscheinwirkungen des Bodenlarms wurden durch eine schalltechnische Un-
tersuchung (ADU Cologne GmbH) im Jahr 2014 ermittelt. Im Zuge dieser Untersu-
chung wurden mehrtdgige Schallpegelmessungen der Schallemissionen auf dem Ge-
l&nde des Flugplatzes Clay Kaserne Wiesbaden-Erbenheim (damals noch US Army
Airfield Wiesbaden) und der Gerauscheinwirkungen an reprasentativen Immissionsor-
ten im Bereich der Siedlung Fort Biehler und auf der Taunushalle in Wiesbaden-
Nordenstadt durchgeflihrt. Auf Basis der Messergebnisse und erganzender Angaben
zum Flugbetrieb auf dem Flugplatz Clay Kaserne Wiesbaden-Erbenheim wurden
Ausbreitungsrechnungen zur Ermittlung der Geraduscheinwirkungen in der Umgebung
des Flugplatzes Clay Kaserne Wiesbaden-Erbenheim, u. a. auch im Geltungsbereich
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des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid“ durchgefiihrt. Dabei wurden 2 Szenarien un-
tersucht. Das Szenario 1 geht von einer normalen Auslastung des Flugplatzes Clay
Kaserne Wiesbaden-Erbenheim aus. Dem Szenario 2 liegt eine hohe Auslastung des
Flugplatzes Clay Kaserne Wiesbaden-Erbenheim inklusive Nachtfligen von Hub-
schraubern zugrunde.

Fir die Beurteilung der Gerduscheinwirkungen des Bodenlarms gibt es keine verbind-
liche Beurteilungsgrundlage. Daher wurden im schalltechnischen Gutachten

(ADU Cologne GmbH) im Jahr 2014 hilfsweise die Immissionsrichtwerte der TA Larm
flir Mischgebiete herangezogen. Diese betragen am Tag 60 dB(A) und in der Nacht
45 dB(A).

Der Immissionsrichtwert fir den Tag wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Erbenheim-Sid* sowohl flr das Szenario 1 - normale Auslastung als auch fir das
Szenario 2 - hohe Auslastung deutlich unterschritten. Der Beurteilungspegel des Bo-
denlarms betragt flir das Szenario 1 bei normaler Auslastung weniger als 40 dB(A).
Bei Szenario 2 mit hoher Auslastung betragt der Beurteilungspegel maximal 40 dB(A).

In der Nacht wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) fur das Szenario 1 bei norma-
ler Auslastung bei einem Beurteilungspegel von weniger als 35 dB(A) um mindestens
10 dB(A) unterschritten. Fir das Szenario 2 bei hoher Auslastung einschlie3lich
Nachtfligen von Hubschraubern betragt der Beurteilungspegel im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sud* maximal 45 dB(A). Der nachtliche Immissi-
onsrichtwert wird somit eingehalten.

An dieser Stelle sei jedoch darauf hingewiesen, dass durch die Qualitat der im kinfti-
gen Bebauungsplan zum Schutz der Aufenthaltsrdume festzusetzenden passiven
Schallschutzmalinahmen an den AulRenbauteilen (Fenster, Tlren, Wande, Dacher
etc.) der kiinftigen Gebaude gleichzeitig auch die Gerauscheinwirkungen des Boden-
l&rm abgeschirmt werden.

Altlastengutachten

Die jahrzehntelange industrielle Nutzung der DYWIDAG-Flache, die den Hauptbe-
standteil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans umfasst sowie die vorhandenen
Auffullungen gaben Anhaltspunkte flr Bodenbelastungen in diesem Bereich. Daher
wurden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durch das Bliro Baugrundinstitut Fran-
ke-Meil3ner und Partner GmbH (BFM) Altlasten- und Bodenuntersuchungen sowie ei-
ne Auswertung der vorliegenden umwelttechnischen Untersuchungen durchgefihrt
(,Auswertung der vorliegenden umwelttechnischen Untersuchungen®, Wiesbaden,
26.10.2015).

In Kap. 6 des Gutachtens heifl3t es: ,Aufgrund der jahrzehntelangen industriellen Nut-
zung der DYWIDAG-Flache wurden im Verlauf von mehr als zwei Jahrzehnten zahl-
reiche Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen durchgefiihrt. Die da-
mals ermittelten bereichsweise hohen Gehalte an leichtfllichtigen chlorierten Kohlen-
wasserstoffen fuhrten zur behdrdlichen Altlastenfeststellung. Aufgrund der Reini-
gungserfolge der anschlieRend durchgefiihrten Bodenluft- und Grundwasserreinigung
konnte der Altlastenbescheid im Jahre 2002 wieder aufgehoben werden. Derzeit exis-
tiert noch eine ,abgerissene‘ Fahne im Grundwasser, die sich mit ihrem Zentrum ak-
tuell auf H6he des Waschbachs siidlich des ehemaligen Betriebsgeldndes befindet,
und auf behérdlicher Anforderung noch mittels regelméafiger Grundwasseruntersu-
chungen Uberwacht werden soll.“"”

17 Baugrundinstitut Franke-Meifner und Partner GmbH: Auswertung der vorliegenden umwelitechnischen Unter-
suchungen, 11.11.2015, Wiesbaden, S. 52
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Weiterhin befinden sich auf dem Gelande zu berticksichtigende Auffillungen: ,Auf
dem Gelande befindet sich fast flachendeckend Aufflillungsmaterial, dessen Méachtig-
keit wenige Dezimeter bis hin zu mehreren Meter betragen kann. [..] Die Zusammen-
setzung der Auffiillung ist inhomogen.“18

Aufgrund der geplanten Umgestaltung und der damit zukunftig in weiten Bereichen
verbundenen sensibleren Nutzung wurden die vorliegenden Untersuchungsergebnis-
se hinsichtlich des Gefahrdungspotenzials fiir den Wirkungspfad ,Boden - Mensch*
und ,Boden - Grundwasser“ Gberprift. Weiterhin wurden stichpunktartig abfalltechni-
sche Beurteilungen flir die im Zuge der zukilinftigen BaumalRnahmen anfallenden
Aushubmassen erstellt.

Die Auswertung bzw. Untersuchung ergab, dass auf dem ehemaligen Betriebsgelan-
de in einzelnen Bereichen erhéhte Schadstoffgehalte in Giberwiegend oberflachenna-
hen Bodenschichten vorhanden sind. Da es sich bei dem ehemaligen Betriebsgelan-
de der DYWIDAG AG entsprechend des Altlasteninformationssystems (ALTIS) um ei-
nen Altstandort handelt und die Bereiche mit den erhéhten Schadstoffgehalten als Alt-
last eingestuft werden, mussen diese bei der Umstrukturierung beriicksichtigt werden.
Der Eintrag ,Altstandort® bleibt bis zur Beseitigung der entsprechenden Schadstoffbe-
reiche bestehen. Auf die vorhandenen Schadstoffbelastungen im Bereich des ehema-
ligen Betriebsgeldndes ist im Bebauungsplan hinzuweisen.®

Erste Eingrenzungsuntersuchungen bestéatigten ,in den folgenden Bereichen gro3fla-
chigere Schadstoffeintragungen, die unabhangig von der spateren Bebauung saniert
werden mussen:

— Chrom-IV-Belastung der oberen Auffullung um HB 5/08 im Zentrum des Misch-
gebiets M| 4b zwischen den Wohnheimen im Norden, dem alten Magazin im
Westen, der Betriebsstralte im Stiden und der dstlichen Grundstlicksgrenze,

— Kohlenwasserstoffbelastungen (Mineraldlkohlenwasserstoffe und schwerfllichti-
ge lipophile Stoffe) im Umfeld der RKS 44 (Bereich 111) im Osten des ehem.
Betriebsgelandes auf den grofflachigen Lagerflachen, im Griinzug an der Gren-
ze zu den Flachen SO und MI5,

— Kohlenwasserstoffbelastungen um RKS 38 (Mineral6élkohlenwasserstoffe und
schwerfllichtige lipophile Stoffe) im Stiden einer im Zentrum des ehem. Be-
triebsgeléndes gelegenen Halle im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts
GFL 1 durch das geplante Mischgebiet Ml 7b,

— Kohlenwasserstoffbelastungen um RKS 34 (Mineral6lkohlenwasserstoffe und
schwerfliichtige lipophile Stoffe) im Sliden des ehemaligen Betriebsgelandes
zwischen dem geplanten Gewerbegebiet im Stiden GE 1 a und der geplanten
GebietserschlieBung (Nordostecke des Gewerbegebiets und Einmindungsbe-
reich der sldlichen ErschlieBung in die siidliche Ringstral3e).

Die Ubrigen Schadstoffbereiche umfassen nach derzeitigem Kenntnisstand nur klein-
raumige, i. d. R. oberflachennahe Eintragsflachen. In den lbrigen untersuchten Bo-
denproben wurden Schadstoffkonzentrationen in Héhen gemessen, die nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine relevante Gefahrdung fir den Wirkungspfad ,Boden -
Mensch' erkennen lassen.“?°

8 Baugrundinstitut Franke-Meiftner und Partner GmbH: Auswertung der vorliegenden umwelttechnischen Unter-
suchungen, 11.11.2015, Wiesbaden, S. 52

19 Vgl. Baugrundinstitut Franke-Meiner und Partner GmbH: Auswertung der vorliegenden umwelttechnischen
Untersuchungen, 11.11.2015, Wiesbaden, S. 52f

20 Baugrundinstitut Franke-MeiRner und Partner GmbH: Auswertung der vorliegenden umwelttechnischen Unter-
suchungen, 11.11.2015, Wiesbaden, S. 54

Seite 58 von 258



Begriindung zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid*“

5.4

5.41

Gutachterlich wurden in Kap. 6 Empfehlungen fiir die weitere Vorgehensweise gege-
ben.?!

Fir weitergehende Informationen wird auf das Gutachten sowie Kap. Il C 1 (Kenn-
zeichnung von ,Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen be-
lastet sind“) und die Anlagen zur Begriindung verwiesen.

Entwasserungskonzept und Retentionsraumausgleich

Durch das Biro Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH wurde das ,Entwasse-
rungskonzept und Retentionsraumausgleich im Rahmen der Bauleitplanung fir den
Bebauungsplan ,Wiesbaden-Erbenheim Sid* (Darmstadt, 05.04.2016) erarbeitet. In
diesem Gutachten ,werden alle Randbedingungen und Grundlagen zusammenge-
fasst, um daraus ein entwasserungstechnisches Gesamtkonzept zu entwickeln. Ziel
ist es, die Realisierbarkeit der Entwasserung und Wasserbewirtschaftung unter Be-
ricksichtigung der neuen technischen und administrativen Randbedingungen nach-
zuweisen.“??

Entwéasserungskonzept

5.4.1.1 Schmutzwasserableitung

Das Konzept zur Schmutzwasserableitung als Ergebnis einer Bestandsaufnahme des
bestehenden Kanalsystems und der Ermittlung der Abflussmengen wird in Kap. 5.1
des Gutachtens beschrieben: ,Die Ableitung im Plangebiet erfolgt tiber neu zu verle-
gende Schmutzwasserkanale mit Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal
in der EgerstralRe, an den sidlich des Plangebiets verlaufenden Hauptsammler DN
1300 sowie den westlich verlaufenden Hauptsammler DN 1400. [..] Aufgrund der vor-
liegenden Gelandeverhaltnisse erfolgt die Schmutzwasserableitung im Plangebiet im
Freispiegelabfluss.“?

5.4.1.2 Regenwasserbewirtschaftung

»Nach den rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hes-
sischen Wassergesetzes (HWG) sollen Niederschlagsabfliisse auf ein Mindestmal}
reduziert werden. Unvermeidbare Niederschlagsabfliisse sollen dezentral am Entste-
hungsort verwertet werden oder durch gezielte Versickerung zur Neubildung des
Grundwassers beitragen.

Sollten es mit diesen MaRnahmen allein nicht méglich sein, ein Entwasserungssys-
tem zu entwickeln, das auch bei Starkniederschlagen den geforderten Entwasse-
rungskomfort erflillt, sind Restabfllisse unter Beachtung der Qualitatsanforderungen
und der maximalen Einleitungsmenge in ein Oberflichengewasser abzuleiten.“ 4

Das Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung wird in Kap. 5.2 des Gutachtens be-
schrieben. Dort heil’t es: ,Aufgrund der beschriebenen heterogenen Bodenverhaltnis-
se [dadurch eingeschrankte Versickerungsfahigkeit] sowie teilweise Belastungen mit
umweltgefdhrdenden Stoffen ist eine vollstédndige Versickerung des Niederschlagsab-
flusses im Plangebiet technisch bzw. aus Griinden des Grundwasserschutzes nicht

21 Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH: Auswertung der vorliegenden umwelttechnischen Unter-
suchungen, 11.11.2015, Wiesbaden, S. 56ff

22

Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwasserungskonzept und Retentionsraumausgleich im Rah-

men der Bauleitplanung fir den Bebauungsplan "Wiesbaden-Erbenheim Siid", 05.04.2016, Darmstadt, S. 1
28 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwésserungskonzept und Retentionsraumausgleich im Rah-
men der Bauleitplanung fir den Bebauungsplan "Wiesbaden-Erbenheim Sid", 05.04.2016, Darmstadt, S. 13

24

Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwasserungskonzept und Retentionsraumausgleich im Rah-

men der Bauleitplanung fir den Bebauungsplan "Wiesbaden-Erbenheim Siid", 05.04.2016, Darmstadt, S. 11
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54.2

5.5

realisierbar [...]. Somit entsteht ein Niederschlagsabfluss aus dem Plangebiet. In Ab-
stimmung mit der ELW [Entwésserungsbetriebe der Landeshauptstadt Wiesbaden]
und der Oberen Wasserbehérde wurde vereinbart, das Niederschlagswasser gedros-
selt in den nahegelegenen Vorfluter ,Wéaschbach' einzuleiten.“?®

,Die Niederschlagsabflisse der 6ffentlichen befestigten Verkehrsflachen wie Stral3en,
Gehwege und Stellplatze werden Uber dem Straenverlauf folgende Regenwasser-
kanéle in ein Retentionsbauwerk im mittig gelegenen Griinzug geleitet und von dort
gedrosselt in einen Regenwasserkanal in Richtung Wéaschbach abgeleitet. 26

[Fur die Regenwasserbewirtschaftung im privaten Bereich ist] ,jeweils im Einzelfall zu
prifen, ob eine Versickerung auf den Grundstiicken mdglich ist. Daher soll den kinf-
tigen Grundstiickseigentiimern freigestellt werden, ob das Niederschlagswasser auf
dem Grundstlck versickert wird oder alternativ gedrosselt in den Regenwasserkanal
abgeleitet wird [...].?’

Im Entwasserungskonzept werden in Kap. 5.2.3 und 7 des Gutachtens Regenwas-
serbewirtschaftungsmafRnahmen definiert und empfohlen. Zur Umsetzung dieser
Empfehlungen in Festsetzungen im Bebauungsplan wird erganzend auf die Begrin-
dung in Kap. Il A zu den Festsetzungen Nr. 9.1 (Offentliche Griinflachen), 12.2-12.4
(Auf privaten Flachen bzw. 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallendes Niederschlags-
wasser / Oberflachenbefestigung) und 13.13 (Dachbegriinung) verwiesen.

Ausgleich des Retentionsraums

Bestandteil des Entwésserungsgutachtens war weiterhin die Wirdigung des durch die
Planung erfolgenden Eingriffs in den Retentionsraum des Waschbachs. In Kapitel 3.6
des Gutachtens wird dazu ausgefihrt: ,,Im Stidosten des Bebauungsplans ,Erben-
heim-Sid" ist zur verkehrstechnischen Anbindung des Erschliefungsgebiets ein Kno-
tenpunkt geplant. Die Verkehrsanlage liegt innerhalb eines ausgewiesenen Uber-
schwemmungsgebiets des ,Wé&schbachs'. Hieraus resultiert ein Retentionsraumver-
lust, der an anderer Stelle innerhalb des Uberschwemmungsgebiets oder unmittelbar
angrenzend naturnah ausgeglichen werden muss.“%®

Im Ergebnis wurde eine Flache zum Ausgleich von Eingriffen in das Retentionsvolu-
men im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorgeschlagen sowie Vorgaben zur
Ausgestaltung des Durchlasses des Waschbachs im Bereich der geplanten Ver-
kehrsanbindung definiert. Fiir detailliertere Aussagen wird auf Kap. Il C 4 (Uber-
schwemmungsgebiete nach Wasserhaushaltsgesetz) dieser Begriindung verwiesen.

Klimagutachten

Fir den vorliegenden Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid“ wurde durch das Biiro Oko-
plana das Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Erbenheim Sid“ erarbeitet (Mann-
heim, 03.11.2015). Die Erforderlichkeit eines Klimagutachtens ergab sich daraus,
dass sich das Plangebiet im ostlichen Teilbereich laut der Klimafunktions- und
Klimabewertungskarte der Stadt Wiesbaden in einer stadtklimatisch bedeutsamen
Kaltluftleitbahn (Wéaschbachaue) befindet und mit MaRnahmen ein Gegensteuern in
Bezug auf die zu erwartende Zunahmehaufigkeit von Hitzetagen (Stichwort: ,Globaler

25 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entw&sserungskonzept und Retentionsraumausgleich im Rah-
men der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan "Wiesbaden-Erbenheim Siid", 05.04.2016, Darmstadt, S. 14
26 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwésserungskonzept und Retentionsraumausgleich im Rah-
men der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan "Wiesbaden-Erbenheim Sid", 05.04.2016, Darmstadt, S. 14

27

Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwasserungskonzept und Retentionsraumausgleich im Rah-

men der Bauleitplanung fur den Bebauungsplan "Wiesbaden-Erbenheim Sid", 05.04.2016, Darmstadt, S. 15

28

Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwasserungskonzept und Retentionsraumausgleich im Rah-

men der Bauleitplanung fir den Bebauungsplan "Wiesbaden Erbenheim-Sid", 05.04.2016, Darmstadt, S. 8
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Klimawandel“) ermdglicht werden soll.?® AuRerdem hat ,die Landeshauptstadt Wies-
baden mit dem Beschluss Nr. 0069 des Ausschusses fir Umwelt, Energie und Sau-
berkeit vom 24.04.2012 zum Thema ,Klimaschutz in der Bauleitplanung’ festgelegt
[..], dass die klimadkologischen Belange tber das bisherige Maf} hinaus darzustellen
sind und insbesondere die Méglichkeiten zur klimatologischen Folgeabschatzung ge-
nutzt werden.“ 30

Aufgrund der nach der Offenlage gednderten Festsetzung zur maximalen Hohe der
baulichen Anlagen in den Bestandsbereichen (MI3a, MI3b und Ml4a/b) unter Berlick-
sichtigung der bestehenden bzw. genehmigten Gebaudehdhen wurde eine erganzen-
de Stellungnahme zum Klimagutachten erstellt (Mannheim, 30.11.2017). Die nach
Fertigstellung dieser ergéanzende Stellungnahme erfolgte weitere Anpassung der
Planzeichnung (geringfligige Vergrélterung des Baufenster im Bestandsbereich in

MI 4a) fiihrt zu keinen Anderungen der fachgutachterlichen Aussagen zum Klima.

Inhalt des Gutachtens war die Untersuchung und Bewertung der sich aus der Planung
ergebenden Auswirkungen auf die lokalen klimatischen Verhaltnisse (Windfeld, bi-

oklimatische / thermische Umgebungsbedingungen) sowie die Formulierung von Pla-
nungsempfehlungen zur Optimierung der lokalklimatischen Umgebungsbedingungen.

In Kap. 8 des Gutachtens wurde die Planung hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf das

Klima Uberprift. Dabei handelt es sich insbesondere um folgende Planungsparame-

ter:

- Prafung der Baukorperstruktur hinsichtlich gunstiger Be- und Durchluftungsver-
haltnisse

- Prifung der vorgesehenen und festgesetzten Begrinung und Empfehlung zur
Oberflachenfarbe in Bezug auf das Eigenklima im Planungsgebiet

Daruber hinaus wurden in Kap. 8 des Gutachtens Planungsempfehlungen gegeben,
die im Bebauungsplan umgesetzt wurden.

Ergebnis des Gutachtens war, dass die Planung die klimadkologischen Zielvorstel-
lungen erfillt: ,Die auf dem DYWIDAG-Geléande berechnete Be- und Durchliftungsin-
tensitat ist durch die angestrebte Bau- und Freiflachenstruktur ausreichend, um grof3-
flachige Windstagnationsbereiche und Warmestaus zu vermeiden. Die Kaltluftleitbahn
und Ventilationsachse Waschbachstralle / Waschbachaue-Sid findet in den Planun-
gen Berlcksichtigung.

Auch bzgl. der thermischen/bioklimatischen Umgebungsbedingungen werden bei Be-
achtung bzw. Festsetzung der [..] angeflihrten Planungsforderungen die Vorgaben
des [Magistrats] erfiillt.“3!

Zur Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen in Festsetzungen im Bebauungsplan
wird erganzend auf die in Kap. Il A enthaltene Begriindung zu den Festsetzungen Nr.
2.3 (H6he baulicher Anlagen), 4.1 (Uberbaubare Grundstlicksflachen), 7.1 (Stral3en-
verkehrsflachen), 9.1 (Offentliche Griinflachen), und 13 (Bindungen fiir Bepflanzun-
gen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen)
verwiesen.

29 vgl. Okoplana: Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid in Wiesbaden, 03.11.2015, Mannheim,
S.2

30 C::).koplana: Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid“ in Wiesbaden, 03.11.2015, Mannheim, S. 2
31 QOkoplana: Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Sid“ in Wiesbaden, 03.11.2015, Mannheim,
S. 50
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5.6

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag einschl. Bestandserfassung zu Flora und Fauna

Das Plangebiet, welches grofiflachig anthropogen gepragt ist, weist im Bereich des
ehemaligen Betriebsgelandes Uiberwiegend versiegelte und Gberbaute Flachen, La-
gerflachen und Rohbodenflachen auf, in den Randbereichen und ungenutzten Fla-
chen des ehemaligen Betriebsgeldndes dominieren Brachen unterschiedlicher Suk-
zessionsstadien.3? Der aufgefundene Zustand der Flachen gab Hinweise, dass arten-
schutzrechtlichen Belange betroffen sein kdnnten. Da die artenschutzrechtlichen Be-
lange (Verbote und Ausnahmen) im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans zu
beachten sind, wurde durch das Biro Gotte Landschaftsarchitekten, Frankfurt am
Main, ein ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag einschl. Bestandserfassung zu Flora
und Fauna“ (22.06.2015, erganzt 15.12.2017, Frankfurt am Main) erarbeitet.

Im Rahmen der Erarbeitung des Fachbeitrags erfolgten Bestanderhebungen und die
Dokumentation der Ergebnisse. Dazu erfolgten ,2011 und 2012 Bestandskartierun-
gen und im April / Mai 2015 Nacherhebungen des floristischen und faunistischen Ar-
tenspektrums. Auf Basis der gewonnen Erkenntnisse wurde abgepriift, ob und inwie-
weit es durch das Vorhaben zu Beeintrachtigungen von rechtlich geschitzten Pflan-
zen- und Tierarten oder ihrer Lebensstatten kommen kann.“33

In der Zusammenfassung zum artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Kap. 5 des Gut-
achtens) heil’t es:

,Durch den Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid‘ ergeben sich nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine Hinweise auf Verstd3e gegen die artenschutzrechtlichen Verbotstat-
besténde des § 44 BNatSchG.

Europarechtlich geschitzte Pflanzenarten wurden im Rahmen der Erhebungen
2011/ 2012 sowie 2015 nicht festgestellt. Damit besteht keine artenschutzrechtliche
Relevanz (nach § 44 BNatSchG und Art. 13 der FFH-Richtlinie).

Fir die im Geltungsbereich und dem erweiterten Untersuchungsgebiet nachgewiese-
nen, streng geschiitzten Fledermausarten (Anhang IV der FFH-Richtlinie) sowie die
europaischen Vogelarten werden unter Berticksichtigung von vorbeugenden Vermei-
dungsmalnahmen die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG (sowie Art. 12 der
FFH-Richtlinie) nicht ausgeldst.

Auf Bebauungsplanebene wird dementsprechend mit der Aufnahme [eines] Hinwei-
ses in den Planteil dem Artenschutz in angemessener Weise Rechnung getragen und
auf die notwendige Beriicksichtigung bei Realisierung der Planung (beispielsweise
Fassaden- und Dachsanierung, Abriss- und Neubaumaflnahmen, Rodungen und
Baufeldraumung) aufmerksam gemacht. Dies gilt auch flir die erforderliche Beach-
tung des Artenschutzrechts bei genehmigungsfreien Vorhaben. [..]

Ein grundséatzliches Erfordernis zur Durchflihrung vorgezogener CEF-Malinahmen
besteht zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht, da durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans noch keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist ein Monitoring zur Uberpriifung der Vermei-
dungsmafnahmen nicht zwingend durchzufiihren.

Zudem ist fur die Bauleitplanung keine Prifung der Ausnahmevoraussetzungen nach

82 Vgl. Gotte Landschaftsarchitekten: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag einschl. Bestandserfassung zu Flora

und Fauna, 22.06.2016, erganzt 15.12.2017, Frankfurt am Main, S. 3

33 Gotte Landschaftsarchitekten: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag einschl. Bestandserfassung zu Flora und

Fauna, 22.06.2016, ergénzt 15.12.2017, Frankfurt am Main, S. 3
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5.7

§ 45 BNatSchG und keine Befreiung gemal § 67 BNatSchG erforderlich.“3*
Grinordnungsplan

Fir den Bebauungsplan ,Erbenheim-Sud® wurde durch das Biiro Goétte Landschafts-
architekten, Frankfurt am Main, ein Grinordnungsplan (GOP) erstellt, der nach § 11

BNatSchG und §§ 1 und 1a BauGB eine Zielplanung der griinordnerischen Belange

darstellt und die Aussagen des Landschaftsplans der Stadt Wiesbaden aufgreift.

Der Grinordnungsplan wurde auf Basis eines friiheren Vorentwurfsstands des Be-
bauungsplans (Januar 2013) erarbeitet. Im weiteren Planungsprozess zur Konkreti-
sierung des Bebauungsplans haben sich die planerischen Zielvorstellungen im Rah-
menplan und damit die Planung in einigen Punkten nochmals geéndert (vgl. Kap.
5.1).

Das landschaftsplanerische Leitbild des Landschaftsplans 2002, welches im Griin-
ordnungsplan (Gétte Landschaftsarchitekten GmbH, 2013) beriicksichtigt wird, bein-
haltet folgende Ziele:

- Entwicklung eines Freiraumkorridors in der Ost-West-Achse (extensive Griinanla-
ge, Erhalt von Biotoptypen, Biotopvernetzung und Verbesserung der Griinfla-
chenversorgung) mit einer vergleichbaren Flachengrélie entsprechend der Dar-
stellung im Landschaftsplan;

- Erhalt von Biotopstrukturen im angrenzenden Aufienbereich jenseits der sidli-
chen Bahnlinie und des Waschbachs;

- Waschbachrenaturierung und Erhalt / Entwicklung der angrenzenden Wiesenfla-
che;

- Bewaltigung des durch die Planung verursachten Eingriffs innerhalb des Entwick-
lungsgebiets ,Erbenheim-Sid“ und dem unmittelbar angrenzenden AulRenbe-
reich.

Hieraus wurden die nachfolgend genannten MalRnahmen entwickelt, die im Griinord-
nungsplan eine besondere Wirdigung erfahren:

- Entwicklung eines Griinkorridors

- Eingrinung des baulichen Entwicklungsgebiets
- Grundstlcksbegriinung

- StralRenraum- und Stellplatzbegriinung

- Waschbachrenaturierung

Zur Berlicksichtigung des landschaftsplanerischen Leitbildes und der zuvor benann-
ten Entwicklungsziele wurde im Rahmen des Griinordnungsplans ein aus land-
schafts- und griinordnungsplanerischer Sicht optimiertes Konzept auf Basis des Vor-
entwurfs des Bebauungsplans (Stand Januar 2013) erarbeitet und durch entspre-
chende MalRnahmen konkretisiert. Dartber hinaus werden schutzgutbezogene Ziel-
vorstellungen und Optimierungen definiert. Fir die konkreten Inhalte wird auf den
Umweltbericht verwiesen.

34 Gotte Landschaftsarchitekten: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag einschl. Bestandserfassung zu Flora und

Fauna, 22.06.2016, erganzt 15.12.2017, Frankfurt am Main, S. 95
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Abbildung: Griinordnungsplan auf Grundlage eines friiheren Bebauungsplan-Vorentwurfs
(01.03.2013) unter Berdlicksichtigung der landschafts- und griinordnungsplanerischen Ziele
Quelle: Gotte Landschaftsarchitekten, August 2013

Eine vollstandige Integration des Griinordnungsplans in seinen zeichnerischen und
textlichen Inhalten in den Bebauungsplan war nach Abwagung aller im Rahmen der
Bauleitplanung zu berlcksichtigender Belange nicht méglich.

Im Rahmen der Weiterentwicklung und Abstimmung der Bauleitplanung wurden eini-
ge Punkte wie der Verlauf des Griinzugs im Osten sowie dessen Flachengrolle, die
Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten, die Begrenzung der
baulichen Nutzungen und Gberbaubaren Grundflachen sowie Begrenzung der Ge-
baudehdhen in Gewerbegebieten nochmals modifiziert. In Folge dessen ist es zu Ab-
weichungen der optimierten landschafts- und griinordnungsplanerischen Zielvorstel-
lungen im Griinordnungsplan gekommen, die sich daher wie folgt in modifizierter
Form im Bebauungsplan wiederfinden:

- Begrenzung der maximal {iberbaubaren Grundflache und der Uberschreitungs-
mdglichkeiten entsprechend planungsrechtlicher Vorgaben der Baunutzungsver-
ordnung mit zusétzlicher Uberschreitungsméglichkeit durch bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Gelande lediglich unterbaut wird in
den Wohngebieten WA 1 bis WA 3 und im Mischgebiet MI 7b (auf 75 % bzw.

100 % der Grundsticksflache).

Hintergrund fiir die Uberschreitungsméglichkeit in den allgemeinen Wohngebieten
WA ist insbesondere, dass dadurch die Méglichkeit besteht, die notwendigen
Stellplatze Gberwiegend in Tiefgaragen unterzubringen, so dass ein méglichst
grof3er Anteil der Grundstucksflachen nicht iberbaut, sondern begriint wird und
den Bewohnern als Freiflachen zur Verfigung steht.

Die Mischgebiete Ml 7b sind als gewerbliche Schwerpunkte entlang der Haupter-
schlieBung vorgesehen. Durch sie soll der Strallenraum entsprechend baulich ge-
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fasst werden. Dariber hinaus dient die bauliche Verdichtung im Ml 7b auch dazu,
die noérdlich anschliellenden Bereiche der Mischgebiete gegeniiber dem Verkehr
auf der HaupterschlieBung abzuschirmen. Entsprechend ist auch die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) in diesem Bereich hoéher als in den tbrigen Teilbereichen der
Mischgebiete. Da die Baugebiete in ihrer Form lang und schmal geschnitten sind,
stehen auf dem Grundstiick wenig Flachen fur Stellplatzanlagen zur Verfligung.
Aufgrund des voraussichtlich hohen Stellplatzbedarfs ist eine vollstandige Unter-
bauung der Grundstiicksflachen zulassig.

- Festsetzung eines insgesamt 10 m breiten Bandes entlang der Ostflanke (anstelle
von 14 m gemal GOP) in Form einer Gehdlzpflanzung und gehélzfreiem Schutz-
streifen flir Leitungen und Kanaltrasse.

- Extensive Dachbegrinung auf Flachdachern und flachgeneigten D&achern bis
10 Grad Neigung mit zuldssiger Ausnahme auf max. 25 % der Dachflache zu
Gunsten von technischen Aufbauten, Fenstern, Dachterrassen, etc. sowie Ver-
zicht auf eine Begriinung bei Gebauden unter 40 m? in Gewerbegebieten und Ge-
baude mit einem geneigten Dach bei einem Neigungswinkel Gber 15 Grad im Ge-
werbegebiet GE1b soweit ein alternativer Nachweis der Regenwasserriickhaltung
im gleichen Umfang erfolgt.

Eine Festsetzung der Dachform als Flachdach erfolgt nur in den Gewerbegebie-
ten GE 1 und GE 2 und im Sondergebiet SO, in denen groRvolumigere Baukdrper
entstehen und bei denen aus gestalterischen Griinden Dacher mit einem Nei-
gungswinkel von bis zu 10 Grad errichtet werden sollen. Die Gewerbegebiete GE
1 und GE 2 und das Sondergebiet bilden gemall Rahmenplan die duere Schale
des zu entwickelnden Plangebiets und damit einen Ubergang zum nicht bebauten
Aulenbereich. Die Gewerbegebiete sollen grundsatzlich als ,klassische® Gewer-
begebiete entwickelt werden, in denen eine grolde Bandbreite an gewerblichen
Nutzungen mdglich ist. Hierbei soll auch die Nachfrage nach preisgiinstigen Ge-
werbeflachen flr einheimische Betriebe befriedigt werden.

- Veranderungen der Lage und des Flachenzuschnitts des Griinzugs in Folge der
Ausdehnung und Verschiebung des Sondergebiets im Osten nahe der Berliner
Stralde bzw. angrenzend an den Kreisverkehr. Hinsichtlich der Art der Begriinung
und der Qualitdten kommt es zu keiner Veranderung.

Diese Verschiebung war erforderlich, um die Vorgaben aus der Auswirkungsana-
lyse zum Einzelhandel zu berlicksichtigen, die zur Stdrkung des Nahversorgungs-
zentrums eine engere Verzahnung des geplanten Einzelhandelsstandortes mit
dem bestehenden Nahversorgungszentrum sowie eine Anbindung an die Berliner
Strale vorgab.

Zusatzlich zur Festsetzung des Griinzugs wird in Anlehnung an den Griinord-
nungsplan sidlich des Sondergebiets SO eine private Griinflache festgesetzt, die
unter Berlcksichtigung klimatischer Anforderungen durch Baumpflanzungen flan-
kiert wird. Dadurch kann in diesem Bereich trotz Verlagerung des Griinzugs eine
Griinverbindung Richtung Waschbach geschaffen werden.

- Keine visuelle Verbreiterung des Griinzuges durch die Ausweisung ausgedehnter
Grundstucksfreiflachen und die Zurticknahme der Baufenster. Gleichwohl wird
explizit eine sonst ausnahmsweise zuldssige Uberschreitung der Baugrenzen ent-
lang des Grlinzugs ausgeschlossen. Damit wird ein i. d. R. 25 m breiter Bereich
von der Bebauung freigehalten (Uberwiegend 19 m Grlinzug, jeweils 3 m breite
Abstandsflachen zwischen Griunzug und Baufenster).

- Begrenzung der Gebaudehéhen in den Gewerbegebieten auf 10,5 m (anstelle von
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8 - 10 m) sowie 12 m und 18 m im Sondergebiet.

Aus klimadkologischer Sicht ist festzustellen, dass es gegeniliber den Empfehlun-
gen des Klimagutachters von 8 m durch eine festgesetzte Héhe baulicher Anlagen
von 10,5 m zu einer um unter 5 % geringeren Kaltluftvolumenstromdichte in die-
sem Bereich kommt. Diese Verringerung der Strdmungsgeschwindigkeit ist als
»gering“ zu bewerten. Eine gravierende Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses
entlang der sidlichen Waschbachaue ist somit nicht zu befiirchten.3®

Diese Verringerung ist aufgrund der geringen Grole und vor dem Hintergrund der
demgegeniiber hdheren Gewichtung der stadtplanerischen und wirtschaftlichen
Belange hinnehmbar. Zudem wird im Gewerbegebiet durch die Festsetzung von
flach geneigten Dachern in weiteren Teilen eine Dachbegriinung zwingend vorge-
schrieben. Diese kann ausgleichend die durch die héheren Gebaude entstehen-
den zusétzlichen Auftriebsstromungen ber den Dachflachen mit der Folge einer
Kaltluftvernichtung minimieren.

- Die Fortsetzung der wegebegleitenden Griinverbindung im Westen zwischen Bri-
ckenbauwerk und AufRenbereich wird in Form einer 6ffentlichen Grinflache auf
dem letzten Teilstiick nicht weiterverfolgt. Es wird jedoch eine wegebegleitende
private Grinflache und eine Pflanzflache im Gewerbegebiet festgesetzt, die die
Verbindung zum Auf3enbereich herstellt.

- Festsetzung zur Baumanzahl je Stellplatz gemaR Stellplatzsatzung mit einem
Baum je flinf Stellplatze.

- Keine Anpflanzung von Baumen entlang von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auf
Privatgrundstlicken und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Nord-
Slid-Verbindung zwischen dem Griinzug und den Baugebieten). Im Osten wird je-
doch zwischen Sondergebiet und Gewerbegebiet eine Allee in Ost-West-Richtung
festgesetzt, die zumindest visuell das Entwicklungsgebiet mit dem Wéaschbachkor-
ridor verbindet.

- Festsetzung des Waschbachs als Wasserflache einschliellich Aufwertungen hin-
sichtlich der Ufervegetation und Sohlenausbildung.

Die Modifizierung einiger landschafts- und grinordnungsplanerischer Zielvorstellun-
gen aus dem Grinordnungsplan im Bebauungsplan wurde vom Naturschutzbeirat im
Verfahren kritisch hinterfragt. Wie oben angefihrt lassen sich diese Veranderungen
jedoch begriinden. Zudem wird der Grof3teil der Ideen und Zielvorstellungen des
landschafts- und griinordnungsplanerischen Konzepts auch weiterhin im Bebauungs-
planentwurf verfolgt, wenn auch hinsichtlich der Flachenzuschnitte und Dimensionie-
rungen insbesondere in Bezug auf den gebietsinternen Griinzug und die Durchgri-
nung zu Gunsten der stddtebaulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung sowie
anderer zu berucksichtigender Belange Modifizierungen notwendig sind.

Gleichwohl ist an dieser Stelle aber auch festzuhalten, dass es zu einer deutlichen
Aufwertung hinsichtlich der erlebbaren Griinstrukturen und der Gebietsdurchgriinung
im Vergleich zur Bestandssituation mit einer Industrie- und Gewerbebrache kommt,
die kaum Freiraum- und Aufenthaltsqualitaten bietet und nur eine eingeschrankte
Nutzbarkeit mit einem hohen zweckgebundenen Versiegelungsgrad durch die ge-
werbliche Nutzung aufweist.

Hinsichtlich der schutzgutbezogenen Zielvorstellungen und Optimierungen erfolgte

35 vgl. Okoplana: Klimagutachten zum BPlan ,Erbenheim-Siid“ in Wiesbaden, 03.11.2015, Mannheim, S. 36f
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5.8

5.8.1

5.8.2

eine weitgehende Berlicksichtigung im Bebauungsplan. Einzig die Waschbachrenatu-
rierung und die Reduzierung der Gebaudehohen in den Gewerbegebieten auf 8 bis
10 m wurden im Bebauungsplan nicht beriicksichtigt.

Einzelhandel

Zum Bebauungsplan wurde durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
mbH (GMA), Kéln, eine ,Auswirkungsanalyse zur Realisierung von Einzelhandelsbe-
trieben in Wiesbaden-Erbenheim, Dywidag-Areal” (K6éIn, Mai 2014, und erganzende
Stellungnahme vom 27.06.2016) erarbeitet. Hintergrund fiir die Erforderlichkeit der
Auswirkungsanalyse ist ein geplantes Einzelhandelsvorhaben im Westen des Plan-
gebiets: ein Lebensmittelvollsortimenter mit ca. 1.600 m? Verkaufsflache in Kombina-
tion mit einem Drogeriemarkt mit ca. 700 m? Verkaufsflache.

Da mit grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben nicht nur unwesentliche Auswirkungen
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung einhergehen kénnen (insbesondere bei nahversorgungs- oder
zentrenrelevanten Sortimenten), war aufbauend auf einer Standortbeschreibung und -
bewertung (Makro- und Mikrostandort) und der Ermittlung der projektrelevanten Nach-
fragesituation bzw. Wettbewerbssituation die Prifung der stéddtebaulichen, versor-
gungsstrukturellen und raumordnerischen Vertraglichkeit der Ansiedlung dieser Ein-
zelhandelsbetriebe in Wiesbaden-Erbenheim Gegenstand des Gutachtens.

Stadtebauliche Vertraglichkeit

Zusammenfassend wird in Kap. VI des Gutachtens festgestellt, ,dass die zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungen im Nahversorgungszentrum Erbenheim [bei den un-
tersuchten Wettbewerbern] spilrbar sind, jedoch kein Marktaustritt zu prognostizieren
ist. Ein Wegfall des [vorhandenen Discounters] im Nahversorgungszentrum Erben-
heim sowie damit verbundene stddtebauliche bzw. versorgungsstrukturelle Auswir-
kungen sind somit nicht zu erwarten. Die Umverteilungen auf3erhalb des Einzugsge-
biets sind als wettbewerbliche Effekte ohne stadtebauliche Relevanz zu werten.”

Fir detailliertere Aussagen wird auf Kap. Il A 1.4 (Sondergebiet, Zweckbestimmung:
Einzelhandel und Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude) dieser Begriindung
verwiesen.

Raumordnerische Bewertung

Zur Uberpriifung der raumordnerischen Auswirkungen des groRflachigen Einzelhan-
delsprojekts wurden folgende raumordnerische Vorgaben untersucht und die Ergeb-
nisse in Kap. V 4 des Gutachtens dargelegt:

— Zentralitdtsgebot / Kongruenzgebot
— siedlungsstrukturelles Integrationsgebot / stadtebauliches Integrationsgebot
— Beeintrachtigungsverbot

Es wird festgestellt, dass den Geboten entsprochen wird bzw. die Funktionsfahigkeit
von -auch benachbarten -zentralen Orten und ihrer bereits integrierten Geschaftszen-
tren / Versorgungskerne nicht beeintrachtigt wird.

Fir detailliertere Aussagen wird auf Kap. Il A 1.4 (Sondergebiet, Zweckbestimmung:
Einzelhandel und Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude) dieser Begriindung
verwiesen.
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A

1.1

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) und Baunutzungsverordnung (BauNVO))

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen
baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal} der
baulichen Nutzung, die liberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Verkehrs-
flachen enthalt, ist ein Vorhaben zulassig, wenn es diesen Festsetzungen nicht wider-
spricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 bis 6 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete (WA)
(§ 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bilden einen Zuldssigkeitsrahmen, der im
Wesentlichen den Regelungen des § 4 BauNVO entspricht. Durch die vorgesehenen
Modifikationen wird der allgemeine Nutzungszweck des allgemeinen Wohngebiets,
fur das die vorwiegende Wohnnutzung entscheidend ist, nicht in Frage gestellt.

In den allgemeinen Wohngebieten ist die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO grundséatz-
lich zulassige Nutzung ,Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke*® lediglich ausnahmsweise zuldssig, da der Schwerpunkt der Nut-
zung in diesen Gebieten aufgrund der besonderen Eignung und der Lage am Griin-
zug auf Wohnungen liegen soll. Fir ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke® stehen in den benachbarten Mischgebieten
ausreichend Flachenpotentiale zur Verfligung.

In den allgemeinen Wohngebieten ist die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassige
Nutzung ,der Versorgung des Gebiets dienende Laden” nicht zulassig. Grundsatzlich
ist von solchen Einzelhandelsbetrieben keine Schadigung von Zentren zu erwarten,
jedoch soll die Nahversorgung im zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungs-
zentrum Erbenheim® an der Berliner Strale gebiindelt werden. Dadurch soll, entspre-
chend den Aussagen des Einzelhandelskonzepts 2015 der Landeshauptstadt Wies-
baden die Versorgungsbedeutung des Nahversorgungszentrums langfristig gestarkt
und in seiner Funktion gesichert werden. Die Versorgung der neuen Bewohner ist
durch die Nahe zum Nahversorgungszentrum, das durch Ful3- und Radwege mit dem
Plangebiet verbunden ist, gewahrleistet.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe® und , Tankstellen® nicht zu-
l&ssig, da das Plangebiet als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort entwickelt werden
soll und ,Gartenbaubetriebe” und , Tankstellen® nicht mit den stadtebaulichen Zielvor-
stellungen der Stadt vereinbar sind.

Beide Betriebsarten widersprechen aufgrund ihrer stadtebaulichen Auspragung, des
Flachenverbrauchs und der Verkehrserzeugung dem Ziel eines kleinteiligen Wohnge-
biets. Solche Betriebe waren zudem aus stadtgestalterischer Sicht im Wohngebiet
problematisch, da sie typischerweise lber einen groften Flachenanteil, der nicht be-
baut bzw. lediglich mit bspw. niedrigen Gewachshausern oder Kassengebauden be-
standen ist, verfligt. Dem Ziel, stadtebauliche Raumkanten auszubilden, wirden sol-
che Betriebe widersprechen.

Dariiber hinaus gehen von Tankstellen regelmafig erhebliche Beeintrachtigungen flr
die Umgebung aus, die bei den tblichen Offnungszeiten auch in den spaten Abend-
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stunden erfolgen. Neben Larmemissionen, insbesondere durch den Ziel- und Quell-
verkehr und Reparatur- oder Autowascheinrichtungen, kommt es zu olfaktorischen
Auswirkungen (Benzolgeruch, Abgase). Das mit dieser Nutzung einhergehende hohe
Verkehrsaufkommen kann dartiber hinaus eine Beeintrachtigung der Verkehrssicher-
heit und der ErschlieSungsqualitdt mit sich bringen.

1.2 Mischgebiete (Ml)
(§ 6 BauNVOi. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans bilden einen Zuldssigkeitsrahmen, der im
Wesentlichen den Regelungen des § 6 BauNVO entspricht. Durch die vorgesehenen
Modifikationen wird der allgemeine Nutzungszwecks des Mischgebiets, fiir das das
gleichwertige Nebeneinander von Wohnungen und nicht stérender gewerblicher Nut-
zung entscheidend ist, nicht in Frage gestellt.

Innerhalb des Mischgebiets Ml 4a befinden sich eine Kindertagesstatte, Senioren-
wohnungen, das Sterbehaus Hospizium sowie das Kinderhospiz Barenherz. Das Kin-
derhospiz wurde kirzlich durch einen Neubau erganzt und soll westlich und stidlich
des Neubaus um einen AuRenbereich erweitert werden, der insbesondere als Aufent-
haltsflache dienen und locker bepflanzt werden soll. Die aufgefiuhrten Nutzungen sind
im Mischgebiet allgemein zuldssig und werden damit planungsrechtlich gesichert.

1.2.1 In den Mischgebieten MI 1 bis MI 7 sind die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 BauNVO zu-
l&ssigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe®, ,Tankstellen® und ,Vergniigungsstatten®
nicht zulassig, da das Plangebiet als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort entwickelt
werden soll und ,Gartenbaubetriebe®, ,Tankstellen“ und ,Vergniigungsstatten® nicht
mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt vereinbar sind.

Hinsichtlich einer ausfiihrlichen Begriindung zum Ausschluss von ,Gartenbaubetrie-
ben“ und ,Tankstellen® wird auf Kapitel 1.1.3 verwiesen.

Im Gebiet werden Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aus-
geschlossen, da von diesen nach dem allgemeinen stadtebaulichen Erfahrungsschatz
negative stadtebauliche Auswirkungen, insbesondere Trading-Down-Effekte, ausge-
hen.3® Es handelt sich bei diesem Effekt um eine Entwertung von Gebieten, die sich
nicht ausschlieRlich auf monetare Effekte beschrankt, sondern sich insbesondere in
der allgemeinen Wahrnehmung und Wertschatzung eines Quartiers oder Stadtteils
niederschlagt. Unterstitzt wird die Wirkung einer sinkenden Wahrnehmung und Wert-
schatzung eines Quartiers haufig durch eine spezifische Beeintrachtigung des Stadt-
und StraRenbilds durch diese Statten, z. B. durch aus dem Rahmen fallende Werbe-
anlagen, geschlossene und nicht einsehbare Fassaden etc. Insgesamt entstehen
dadurch ein abweisender Charakter und eine Beeintrachtigung des subjektiven Si-
cherheitsgefiihls. Aufgrund der beschriebenen Auswirkungen von Vergniigungsstat-
ten kann es zur Abwanderung der Wohnbevdlkerung im Umfeld, dem Ausbleiben von
Kunden- und Besucherstrémen in den benachbarten Betrieben oder der Schlielfung
ansassiger Betriebe kommen, was zu einem weiteren Attraktivitatsverlust fuhrt. Ver-
gnlgungsstatten sollten daher grundsatzlich nicht in direkter Ndhe zu Wohnnutzun-
gen entstehen.

1.2.2 In den Mischgebieten MI 3b und Ml 3¢ sowie MI 4 bis Ml 7 sind Einzelhandelsbetriebe
nicht zulassig, da diese im Unterschied zu den Mischgebieten Ml 1, Ml 2 und MI 3a
nicht im zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Erbenheim® liegen.

Der zentrale Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Erbenheim® wird im Ein-

36 Vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.09.2008 - 4 BN 9.08
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1.3

zelhandelskonzept 2015 der Landeshauptstadt Wiesbaden ausgewiesen. Er iber-
nimmt im Wesentlichen Versorgungsfunktionen im Bereich der Grundversorgung (vgl.
Erlauterungen zum Sondergebiet (SO) ,Einzelhandel und Geschafts-, Biiro- und Ver-
waltungsgebaude®).

Der zentrale Versorgungsbereich gilt als schutzwtrdige Einkaufslage nach Bauge-
setzbuch.?” Aus diesem Grund sollen Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich gelenkt werden.

Wesentliches Ziel fir das Nahversorgungszentrum Erbenheim ist die Sicherung und
der Ausbau der Versorgungsfunktion. Die Umsetzung dieser Ziele in Baurecht erfolgt
durch den Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen in den Mischgebieten MI 3b und
MI 3c sowie MI 4 bis Ml 7, die nicht im zentralen Versorgungsbereich ,Nahversor-
gungszentrum Erbenheim* liegen. Hier ist weder Einzelhandel mit zentrenrelevanten
noch mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zul&ssig.

Mit dem Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels soll verhindert werden, dass
sich in diesen Bereichen Einzelhandel ansiedelt, der das bestehende und ausgewie-
sene ,Nahversorgungszentrum Erbenheim* schadigen kénnte. Die Versorgung der
neuen Bewohner bzw. Beschaftigten der Mischgebiete ist durch die Nahe zum Nah-
versorgungszentrum, das durch Ful3- und Radwege mit dem Plangebiet verbunden
ist, gewahrleistet.

Die bestehenden Betriebe in der Bahnstralie im Ml 3b, die neben IT-Dienstleistungen
bzw. als Kunstgalerie auch Waren zum Kauf anbieten, haben Bestandsschutz, so
dass sie auch kiinftig erhalten bleiben kénnen. Eine weitere Entwicklung bzw. Aus-
weitung von Einzelhandelsnutzungen aulerhalb des Nahversorgungszentrums ist je-
doch nicht gewiinscht. Von den bestehenden Betrieben wurden im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung keine Hinweise auf einen Erweiterungsbedarf vorgetragen.

Weitere Betriebe, die durch die Festsetzung in ihrer Entwicklung eingeschrankt wer-
den bzw. deren weitere Entwicklung ausgeschlossen wird, befinden sich nicht in den
Mischgebieten MI 3b und MI 3c sowie Ml 4 bis MI 7.

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel, der aufgrund der beinhalteten Sortimente wie
Mébel oder Baumarktsortimente klassischerweise oftmals grof3flachig ist, wird insbe-
sondere aus stadtgestalterischen Griinden ausgeschlossen. Grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe fligen sich nicht in ein kleinteiligeres Mischgebiet ein. Dies liegt insbe-
sondere in ihrer oftmals groberen Kubatur sowie den dann erforderlichen grof3en
Stellplatzanlagen begriindet. Auch das Verkehrsaufkommen, das sich aus dieser
Nutzung ergeben wiirde, ist wie bei Gartenbaubetrieben oder Tankstellen nicht mit
den stadtebaulichen Zielen fiir die Mischgebiete vereinbar.

In den Mischgebieten MI 1, MI 2 und MI 3a, die innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereich ,Nahversorgungszentrum Erbenheim® liegen, sind demgegenlber Einzelhan-
delsnutzungen zuldssig, um nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im ,Nahversor-
gungszentrum Erbenheim® langfristig zu erhalten bzw. anzusiedeln.

Gewerbegebiete (GE)
(§ 8 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 4 Nr. 2, Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO)

Die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sollen grundsétzlich als ,klassische“ Gewerbe-
gebiete entwickelt werden. Sie liegen groflitenteils an der HaupterschlielRungsstralie

37 Vgl. Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (2016): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes,
Februar 2015 mit Anderung von Mai 2016, S. 84
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1.3.1

1.3.2

und sind sowohl gut an die Autobahn als auch an den Kreuzberger Ring angeschlos-
sen. Korrespondierend mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und
der Uberbaubaren Grundstilicksflache, die eine flexible Grundstlickzuteilung ermdgli-
chen, sind kleinere Einheiten oder gréltere Grundstiicke mdglich. Damit ist der Be-
reich gut fir eine klassische Gewerbenutzung geeignet. Es ist eine grol’e Bandbreite
an gewerblichen Nutzungen moglich, so dass die Zielgruppen, die bereits im Rah-
menplan ,Erbenheim-Sud* fir diese Flachen genannt wurden - Unternehmen, Hand-
werk, Dienstleister und andere Gewerbetreibende - erreicht werden kbnnen. Auch im
Flachennutzungsplan ist enthalten, dass kleinere und mittlere Betriebe (v. a. Hand-
werk) weitere Flachen benétigen - insbesondere preisglinstige Gewerbeflachen fir
einheimische Betriebe. Dieses Angebot kann auf der vorliegenden Flache verwirklicht
werden. Wiesbaden schlie3t damit eine Lucke im Gewerbeflachenangebot des Rhein-
Main-Gebiets.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 3
BauNVO zuldssigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe”, ,Einzelhandelsbetriebe”, ,Be-
herbergungsbetriebe” als Gewerbebetriebe aller Art sowie ,Tankstellen® nicht zulas-

sig.

»Gartenbaubetriebe® und , Tankstellen“ sind aufgrund ihrer Nahe zu den Mischgebie-
ten und aus stadtebaulichen Griinden ebenso wie im ,Allgemeinen Wohngebiet* und
im ,Mischgebiet” ausgeschlossen. Hinsichtlich einer ausfihrlichen Begrindung zum
Ausschluss von ,Gartenbaubetrieben® und , Tankstellen® wird auf Kapitel 1.1.3 ver-
wiesen.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten sind
nicht in den Gewerbegebieten GE, sondern lediglich im ,Nahversorgungszentrum Er-
benheim®, in den Mischgebieten MI 1, Ml 2 und MI 3a und dem Sondergebiet zulassig
(vgl. Erlauterungen zu ,Mischgebieten® und ,Sondergebiet®), um das ,Nahversor-
gungszentrum Erbenheim® nicht zu gefédhrden. Die Versorgung der Nutzer und Be-
schaftigten der Gewerbegebiete ist durch die Ndhe zum Nahversorgungszentrum, das
durch Ful3- und Radwege mit dem Plangebiet verbunden ist, gewahrleistet.

Schank- und Speisewirtschaften sind in den Gewerbegebieten GE nicht zulassig, da
durch die Nahe zu und der Sichtbarkeit von der Autobahn bzw. wegen der in der Na-
he liegenden Clay Kaserne beflirchtet wird, dass sich eine ,Systemgastronomie-
Meile® entwickeln kdnnte. Diesem Szenario soll durch den Ausschluss dieser Nutzung
entgegengewirkt werden. Flachen fiir Schank- und Speisewirtschaften stehen in den
Ubrigen Baugebieten, bspw. auf der gegeniiberliegenden Seite der Haupterschlie-
Bung in den Mischgebieten in ausreichendem Umfang zur Verfligung.

Der Ausschluss von ,Beherbergungsbetrieben® ergibt sich aus der Ermittlung der
Larmimmissionsbelastung. Die Gewerbegebiete sind aufgrund der hier vorhandenen
Immissionsbelastung insbesondere durch die im Siden verlaufende Autobahn nicht
flir sensiblere Nutzungen wie Wohnungen oder eine Hotelnutzung geeignet. Aus-
weichflachen fiir Beherbergungsbetriebe bieten sich in den Mischgebieten an, z. B.
ndrdlich der HaupterschlieBungsstralle. Diese sind &hnlich gut erreichbar wie die
Gewerbegebiete, jedoch weiter von der Schallquelle Autobahn entfernt.

In den Gewerbegebieten GE 1a und GE 2a sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
zulassigen Nutzungen ,Gewerbebetriebe, die das Wohnen wesentlich stéren” und
,Lagerhduser und Lagerplatze® nicht zulassig.

»,Gewerbebetriebe, die das Wohnen wesentlich stéren®, sind diejenigen Betriebe, die
im Mischgebiet aufgrund ihres Emissions- bzw. Immissionscharakters und der damit
verbundenen Auswirkungen auf eine Wohnnutzung im Mischgebiet nicht zulassig wa-
ren. Der Ausschluss von diesen wesentlich stérenden Gewerbebetrieben im GE 1a
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1.3.3

1.3.4

und GE 2a ergibt sich aus der nordlich bzw. westlich angrenzenden Mischgebietsnut-
zung auf der jeweils gegentiberliegenden StralRenseite: Damit sollen die sensibleren
Nutzungen im Gebietskern geschitzt werden. Im GE 1b und GE 2b, also in ,zweiter
Reihe®, durch eine Bebauung im GE 1a und GE 2a abgeschirmt, bspw. hinter zur
Produktion gehérenden Verwaltungsgebauden, ist diese stérende Nutzung mdglich -
vorbehaltlich der im Rahmen des Bauantrags gepruften Vertraglichkeit mit der in
raumlicher Nahe befindlichen Mischgebietsnutzung.

Dariiber hinaus werden Lagerhauser und Lagerplatze in den Gewerbegebieten GE 1a
und GE 2a ausgeschlossen. Diese Gebiete liegen direkt an der HaupterschlieRungs-
stralle bzw. an der Zufahrt zum Sondergebiet, welche baulich gefasst werden sollen.
Dies ware bspw. durch grofliere Lagerplatze nicht der Fall, weswegen diese direkt an-
grenzend an die Stralden nicht zulassig sind. Von dem Ausschluss von Lagerplatzen
sind sowohl Hauptanlagen als selbstédndige Anlagen als auch untergeordnete Lager-
platze umfasst. Letztere sind als unselbstdndige Anlagen Bestandteil oder Zubehor
einer Hauptanlage (eines Gewerbebetriebs im Gebiet) und sollen ebenfalls nicht di-
rekt an die Stralte angrenzen. Lagerplatze von Gewerbebetrieben im Gebiet sind folg-
lich im rickwartigen Bereich anzusiedeln.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind in den Gewerbe-
gebieten GE teilweise unzulassig. Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
in den GE 1 soll das Ziel unterstitzt werden, Gewerbeflachen klassischen Hand-
werksbetrieben oder anderen Gewerbetreibenden anzubieten und diese Flachen ent-
sprechend vorzuhalten. Dies ist zur Vermeidung stadtebaulich unerwiinschter boden-
rechtlicher Spannungen, die zur Verdrangung stadtebaulich erwiinschter Nutzungen
fuhrt bzw. fihren kann, gerechtfertigt. Eine Verdrangungswirkung tritt immer dann auf,
wenn eine Konkurrenzsituation zwischen Betrieben mit typischerweise geringem In-
vestitionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstarke, wie beispielsweise Einzel-
handelsnutzungen, sowie ,normalen® Gewerbebetrieben mit deutlich hdherem Inves-
titionsbedarf und geringerer Ertragsstarke besteht. Zudem erzeugt bereits eine Zulas-
sigkeit ertragsstarker Nutzungen ein hdheres Boden- und Mietpreisniveau, was

i. d. R. ebenfalls zu einer Verdrangung von Gewerbebranchen mit schwacherer Fi-
nanzkraft fihrt.

Als Ausgleich stehen Einzelhandelsflachen flir nicht-zentrenrelevante Einzelhandel-
betriebe an anderer Stelle im Plangebiet (in den Gewerbegebieten GE 2) und im
Stadtgebiet zur Verfligung. Damit kann ein gewisses Mal an Nachfrage bedient wer-
den, ohne dass das Gebiet sich zu einem flr das Areal nicht vorgesehenen Einzel-
handelsstandort entwickelt.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind die nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe-
betrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind“ und ,Vergnligungsstatten® nicht zulassig.

Der Ausschluss von ,Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
geniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind“ ergibt sich aus der Ermitt-
lung der Larmimmissionsbelastung. Die Gewerbegebiete sind aufgrund der hier vor-
handenen Immissionsbelastung insbesondere durch die im Siden verlaufende Auto-
bahn nicht flir sensiblere Nutzungen wie Wohnungen geeignet.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten begriindet sich dadurch dass von diesen
negative stadtebauliche Auswirkungen, insbesondere Trading-Down-Effekte, ausge-
hen (vgl. Erlduterungen zu ,Mischgebieten®).
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1.4 Sondergebiet, Zweckbestimmung: ,Einzelhandel und Geschéfts-, Bliro- und Verwal-
tungsgebaude” (SO)
(§ 11 BauNVO)

1.4.1 Die Landeshauptstadt Wiesbaden beabsichtigt, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die Unterbringung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in Form ei-
nes Nahversorgungszentrums zu schaffen. Weiterhin soll in diesem Bereich die Un-
terbringung von Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebauden ermdglicht werden. Da-
fur ist nach § 11 Abs. 3 BauNVO die Ausweisung eines Sondergebiets erforderlich,
da grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe aul3er in Kerngebieten lediglich in fir sie fest-
gesetzten Sondergebieten zulassig sind. Dementsprechend wird ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebau-
de” festgesetzt.

Die Unterbringung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben dient der Sicherung und
des Ausbaus des zentralen Versorgungsbereichs ,Nahversorgungszentrum Erben-
heim*. Dieser wird im Einzelhandelskonzept 2015 der Landeshauptstadt Wiesbaden
ausgewiesen. Das Sondergebiet liegt vollstandig im zentralen Versorgungsbereich.

Definiert wird der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche als ,raumlich abgrenzba-
re Bereiche mit Versorgungsfunktion fir die Bevoélkerung. In ihnen konzentrieren sich
zentrale Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, sozi-
ale Infrastruktur, 6ffentliche Einrichtungen etc.). Es handelt sich dabei mindestens um
das Hauptzentrum eines Ortes (Innenstadt), aber auch Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren sind als zentrale Versorgungsbereiche zu definieren. Das Ange-
botsspektrum und die Nutzungsmischung orientieren sich an dem zu versorgenden
Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet, Stadtteil, Wohnumfeld).“32

Der zentrale Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Erbenheim® umfasst die
Berliner Stral’e zwischen der Bahnlinie und dem Waschbach, die Egerstrale sowie
die 6stlichen Bereiche der Bahnstralle, Teile der Kéhlerstral’e und der Wanders-
mannstrafie. Es handelt sich um ein kompaktes und lbersichtliches Zentrum, aller-
dings stellt die Berliner Stralle als stark frequentierter Verkehrstrager eine Barriere
dar.3® Das Zentrum Gbernimmt im Wesentlichen Versorgungsfunktionen im Bereich
der Grundversorgung: Mehr als drei Viertel des Umsatzes entfallen auf den kurzfristi-
gen Bedarfsbereich. Das Zentrum ist insgesamt jedoch sehr gering besetzt und ver-
fligt nur Gber ein ausschnittweises Angebot im kurz- und mittelfristigen Bedarf. Neben
den Einzelhandelsnutzungen wird das Zentrum v. a. durch eine Vielzahl von Kom-
plementarnutzungen gepragt, insbesondere aus dem Dienstleistungsbereich.

Wesentliches Ziel fir das ,Nahversorgungszentrum Erbenheim® ist nach dem Einzel-
handelskonzept 2015 der Landeshauptstadt Wiesbaden die Sicherung und der Aus-
bau der Versorgungsfunktion. Insbesondere nahversorgungsrelevante Branchen und
zentrenrelevanter Einzelhandel des mittelfristigen Bedarfs kommen hier als Ergén-
zung in Betracht, um zu einer Starkung des Zentrums beizutragen.*

Neben den Mischgebieten MI 1, Ml 2 und MI 3a, in denen nahversorgungs- und zen-
trenrelevante Sortimente zuldssig sind, soll das Sondergebiet als weiterer Standort flir
Einzelhandel entwickelt werden. Im Gegensatz zu den Mischgebieten MI 1, Ml 2 und
MI 3a, in denen weitestgehend kleinteilige Bestandsbebauung vorhanden ist, ergibt

38 Vgl. Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (2016): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes,
Februar 2015 mit Anderung von Mai 2016, S. 78ff

39 Vgl. Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (2016): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes,
Februar 2015 mit Anderung von Mai 2016, S. 108

40 Vgl. Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (2016): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes,
Februar 2015 mit Anderung von Mai 2016, S. 109
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1.4.2

sich auf dieser Flache die Chance, auf einem freien Grundstlick grofflachigere Ein-
kaufsmdglichkeiten zu schaffen, die einen wesentlichen Beitrag zum Ausbau der Ver-
sorgungsfunktion leisten kdnnen.

Fir die Einzelhandelsnutzung gibt es bereits Interessenten mit entsprechenden Pla-
nungen. Das projektierte Vorhaben ,Nahversorgungszentrum®im Sondergebiet bein-
haltet einen Baukdrper, in dem neben einem Vollsortimenter ein Drogeriemarkt unter-
gebracht werden soll. Der Baukorper mit den beiden Einzelhandlern befindet sich auf
einem Grundstlick und die Einzelhandler haben eine gemeinsame Einfahrt und einen
gemeinsamen Parkplatz. Die Betriebe sind durch die Art und Organisation der Be-
bauung fir den Kunden als ein zusammengehdriger Einzelhandelsstandort wahr-
nehmbar. Damit stellt das Vorhaben eine raumliche Konzentration von Einzelhan-
delsbetrieben verschiedener Art und Gréf3e mit einem Mindestmald an dul3erlich in
Erscheinung tretender Organisation und Kooperation dar (ein einheitliches Vorha-
ben).

Neben einem Nahversorgungszentrum sind im Sondergebiet auch Geschéfts-, Bliro-
und Verwaltungsgebaude nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassig. Mit der Zulassig-
keit von Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebauden wird Bezug genommen auf das
bestehende Blrogebaude an der Berliner Stral’e. Das Gebdude hat grundsétzlich
Bestandsschutz. Mit der Zulassigkeit der entsprechenden Nutzung werden zusétzlich
auch An- und Umbauten ermdglicht. Sollte das Burogebdude abgerissen werden, um
den Einzelhandel weiter im Norden an der Berliner Strale zu verorten, ist ein Neubau
des Gebaudes an anderer Stelle im Sondergebiet zuldssig. Auch ein Gebaude, das
bspw. im Erdgeschoss Einzelhandelsnutzungen beinhaltet und in den oberen Ge-
schossen durch Blronutzungen ergénzt wird, ist durch die Festsetzung zuldssig.

Allgemein zuldssig sind ein Nahversorgungszentrum sowie Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO.

Innerhalb dieses Nahversorgungszentrums sind unterschiedliche Arten von Einzel-
handelsbetrieben geplant:

Zulassig ist ein Lebensmittelvollsortimenter. Darunter ist ein Supermarkt zu verste-
hen, also ,ein Einzelhandelsgeschéaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400 und
2.500 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel*! fiihrt und einen
geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il aufweist.“4> Das Lebensmittelvollsorti-
ment und das Nonfood-I-Sortiment entsprechen weitestgehend den nahversorgungs-
relevanten Sortimenten der Wiesbadener Liste (Hauptsortimente: Nahrungs- und Ge-
nussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk und Tabakwaren, Getranke, siehe Festset-
zung A 1.4.3) und sind grundsatzlich bis zu einer Grof3e von 1.600 gm zulassig. Die
Nonfood-Il-Artikel entsprechen teilweise den zentrenrelevanten Sortimenten, die als
branchentypische zentrenrelevante Randsortimente bis 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che innerhalb dieser Verkaufsflache zuldssig sind. Die Zuldssigkeit der Randsorti-
mente ergibt sich aus der betriebstypologischen Erforderlichkeit: So fihren viele Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten in einem gewissen Umfang auch branchentypische zentrenrelevante Rand-
sortimente. Beim Lebensmittelvollsortimenter kdnnen durch die Begrenzung auf 10 %
der Verkaufsflache maximal 160 gm Verkaufsflache zentrenrelevanter Sortimente zu-

41 Nonfood umfasst Waren, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Es wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguiter des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRge-
rate, Blcher und Presseartikel usw.) unterschieden (Quelle: gma, Einzelhandelsgutachten)

42 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur Realisierung von Einzelhandels-
betrieben in Wiesbaden-Erbenheim, Dywidag-Areal, KéIn, Mai 2014, S. 6 und ergédnzende Stellungnahme
vom 27.06.2016)
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gelassen werden.

Ein Discounter ist im Sondergebiet SO nicht zulassig, sondern lediglich ein Vollsorti-
menter. Hintergrund fir den Ausschluss eines Discounters ist der bestehende Disco-
unter im Nahversorgungszentrum Erbenheim. Dieser soll durch das Angebot eines
Vollsortimenters ergénzt, jedoch im Sinne seiner Funktion als Magnetbetrieb im Orts-
kern und aufgrund der guten Erreichbarkeit fiir die Bewohner der nérdlich des Nah-
versorgungszentrums gelegenen Wohngebiete nicht gefahrdet werden, selbst wenn
dies durch die Lage beider Einzelhandelsbetriebe im Nahversorgungszentrum ggf. als
»Standortneutral® gewertet werden kann.

Innerhalb dieser Gesamtverkaufsflache von 1.600 gm flir den Lebensmittelvollsorti-
menter sind unselbststédndige Einzelhandelsbetriebe bzw. untergeordnete Nebenbe-
triebe zuldssig. Dies sind Betriebe, die in baulichem und betrieblich-funktionellem Zu-
sammenhang mit dem Lebensmittelvollsortimenter stehen (,Shop-in-Shop®), bspw.
ein Backshop innerhalb des Gebaudes des Vollsortimenters auf Nebenflachen.

Das Shop-in-Shop-Prinzip kann zwei verschiedene Organisationsformen bedeuten:
Zum einen kann auf den Nebenflachen ein unselbstandiger Einzelhandelsbetrieb vor-
gesehen werden, der nur abhangig vom Vollsortimenter genutzt werden kann, bspw.
ohne eigenen Eingang, eigene Anlieferung oder eigene Personalrdume und der nicht
unabhangig vom Vollsortimenter geoffnet oder geschlossen werden kann.*3 Zum an-
deren kann als eine weitere Organisationsform die ,Funktionseinheit® verstanden
werden: Dem ,Hauptbetrieb” des Lebensmittelvollsortimenters ist ein ,Nebenbetrieb*
zugeordnet, der selbstandig nutzbar ist, jedoch vom Hauptbetrieb gepragt wird. Die-
ser ,Nebenbetrieb“ ist dem Hauptbetrieb des Vollsortimenters in Bezug auf die in An-
spruch genommenen Flachen deutlich untergeordnet und soll aus Sicht des Verbrau-
chers als ein dem Hauptbetrieb zugehoériges Randangebot angesehen werden, des-
sen Warenangebot als ,Nebenleistung“ in einem inneren Zusammenhang mit der
,Hauptleistung“ steht und diese abrundet.** Zulassig sind sowohl nahversorgungsre-
levante als auch zentrenrelevante Sortimente (bei Beachtung der maximal zuldssigen
Flache von 160 gm).

Weiterhin ist im Sondergebiet ein Drogeriemarkt zulassig. Definiert wird dieser als ein
~mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedienung, der ein sowohl breites wie
tiefes Sortiment an Kosmetik, Kérperpflege, Reinigungsmitteln anbietet. Zu den weite-
ren Sortimentsbausteinen gehdéren die freiverkauflichen Arzneimittel, Reformwaren
und Nahrungsmittel, vor allem aus dem Biobereich.“4> Zulassig ist der Drogeriemarkt
mit dem Hauptsortiment Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel) und Kosmetika
und bis zu einer Grofe der Verkaufsflache von 700 gm.

Die Gesamtverkaufsflache im Nahversorgungszentrum liegt damit bei 2.300 gm, was
sich durch die Addition der Verkaufsflachen flr die einzelnen Einzelhandelsbetriebe,
die im Nahversorgungszentrum beinhaltet sind, ergibt. Uber die Verkaufsflachenbe-
schrankungen fiir die einzelnen Betriebe hinaus ergeben sich aus dieser festgesetz-
ten Gesamtverkaufsflache fur das Nahversorgungszentrum keine weiteren Ein-
schrankungen, sondern sie dient der Information.

Mit grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben konnen nicht nur unwesentliche Auswir-
kungen auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung einhergehen (insbesondere bei nahversorgungs- oder

43
44
45

Vgl. BVerwG: Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 14/04

Vgl. BVerwG: Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 14/04

Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur Realisierung von Einzelhandels-
betrieben in Wiesbaden-Erbenheim, Dywidag-Areal, KéIn, Mai 2014, S. 7 und ergénzende Stellungnahme
vom 27.06.2016
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zentrenrelevanten Sortimenten). Daher wurde zum Bebauungsplan eine ,,Auswir-
kungsanalyse zur Realisierung von Einzelhandelsbetrieben in Wiesbaden-Erbenheim,
Dywidag-Areal“ (Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Kéln, Mai
2014, und ergdnzende Stellungnahme vom 27.06.2016) erstellt, die die Auswirkungen
der geplanten Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums im Sondergebiet mit einer
Gesamtverkaufsflache von 2.300 gm mit den oben genannten Einzelhandelsnutzun-
gen auf verschiedene Einwirkungsbereiche mit unterschiedlichen Radien gepruft hat.
Die Analyse kommt zu folgendem Ergebnis:

»In Zone | [Nahbereich Erbenheim] ist durch die Ansiedlung des projektierten
Lebensmittelmarktes eine Umsatzumverteilung im Lebensmittelsegment von ca.
11 - 12 % zu prognostizieren. In der Branche Drogeriewaren wird eine Um-
satzumverteilung von < 0,1 Mio. € ausgeldst, die sich v. a. auf Randsortimente
des Netto-Marktes bezieht und insgesamt nur eine geringe absolute Grél3enord-
nung einnimmt. Das Nahversorgungszentrum Erbenheim ist aufgrund des rele-
vanten Angebotsbestands (Netto Discountmarkt mit Randsortiment Drogeriewa-
ren) betroffen, wenngleich hier kein direkter Systemwettbewerber des Planvor-
habens vorhanden ist. Der Netto Lebensmitteldiscounter wird zwar auch bei Re-
alisierung des Planvorhabens splrbare Umsatzeinbufen zu verzeichnen haben,
ein Marktaustritt ist jedoch nicht zu erwarten, da der Netto-Markt auch nach Rea-
lisierung des Planvorhabens den einzigen Lebensmitteldiscounter in Erbenheim
darstellt. Damit sind stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen
nicht zu erwarten. In der Summationsbetrachtung (mit der [..]Rewe-Erweiterung)
ist die Umverteilung im Nahversorgungszentrum Erbenheim auf ebenfalls etwa
11 - 12 % bei Lebensmitteln zu beziffern, was mit den positiven Kaufkraftzuflis-
sen durch den Bevdélkerungszuzug bei gleichzeitiger Rewe-Erweiterung zusam-
menhangt.

— Fdir das restliche Gebiet des Ortsbezirks Erbenheim (Zone Il) sind aufgrund des
ansassigen Systemwettbewerbers Rewe im Vergleich zu Zone | héhere Umver-
teilungswerte zu ermitteln. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen belaufen
sich im Nahrungs- und Genussmittelsegment auf ca. 19 %, im Bereich Droge-
riewaren liegen sie absolut betrachtet nur in geringer GréRenordnung (< 0,1 Mio.
€). Diese UmsatzeinbufRen gehen zu Lasten des Rewe-Marktes an der Berliner
Stral3e, ein Betriebsaustritt ist jedoch v. a. im Hinblick auf [den erst im Jahr 2015
umgebauten und erweiterten Markt] nicht zu erwarten. In der Summation sind
die Umverteilungswerte aufgrund der gestiegenen Umsatzerwartung nach Er-
weiterung des Rewe-Marktes nur noch auf ca. 11 % bei Lebensmitteln zu prog-
nostizieren.

— AuBerhalb des Einzugsgebietes belauft sich die Umsatzumverteilung auf ca. 4,7
Mio. € (ca. 4- 5 %) im Nahrungs- und Genussmittelsegment und ca. 1,5 Mio. €
(ca. 11 %) im Bereich Drogeriewaren. Die Umverteilungswirkungen werden v. a.
in der dezentralen Agglomeration Nordenstadt und in den sonstigen Lagen in
Bierstadt wirksam, wo bereits eine Verbundlage von Vollsortimenter und Droge-
riemarkt besteht. in dieser GroRenordnung sind Umsatzriickgénge v. a. bei den
bestehenden Drogeriemarkten deutlich spirbar, aufgrund der dezentralen Lage
sind diese jedoch als wettbewerbliche Effekte ohne stadtebauliche Relevanz zu
werten. Im Nahversorgungszentrum Bierstadt liegen die Umverteilungswirkun-
gen unterhalb einer rechnerischen Nachweisgrenze. Bei Betrachtung der Sum-
mation werden im Untersuchungsraum auf3erhalb des Einzugsgebietes maxima-
le Umverteilungsquoten von ca. 5-6 % im Lebensmittelsegment erreicht.“46

46 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur Realisierung von Einzelhandels-
betrieben in Wiesbaden-Erbenheim, Dywidag-Areal, KéIn, Mai 2014, S. 38f und erganzende Stellungnahme
vom 27.06.2016)
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Zusammenfassend wird im Gutachten festgestellt, ,dass die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen im Nahversorgungszentrum Erbenheim beim Anbieter Netto und
in den sonstigen Lagen beim Rewe-Markt spurbar sind, jedoch kein Marktaustritt zu
prognostizieren ist. Ein Wegfall des Netto-Marktes im Nahversorgungszentrum Er-
benheim sowie damit verbundene stadtebauliche bzw. versorgungsstrukturelle Aus-
wirkungen sind somit nicht zu erwarten. Die Umverteilungen aufRerhalb des Einzugs-
gebietes sind als wettbewerbliche Effekte ohne stadtebauliche Relevanz zu werten.“’

Neben einem Nahversorgungszentrum sind im Sondergebiet auch Geschéfts-, Bliro-
und Verwaltungsgebaude nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassig. Hinsichtlich der
Begriindung dazu wird auf die Ausfihrung in Kap. 1.4.1 verwiesen.

Die raumordnerische Bewertung im Einzelhandelsgutachten kommt zu folgenden
Schlissen:

- ,Gemal Zentralitatsgebot / Kongruenzgebot sind grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig. Grof3¢flachige Einzelhandelsvor-
haben haben sich dabei nach Grée und Einzugsbereich in das zentralértliche
System einzufugen.

Im Hinblick auf das Planvorhaben ist festzuhalten, dass die Stadt Wiesbaden als
Oberzentrum ausgewiesen ist und damit fir die Ansiedlung groR3flachiger Ein-
zelhandelsprojekte grundsatzlich vorgesehen ist. Das Zentralitatsgebot wird folg-
lich eingehalten.

Das abgegrenzte Einzugsgebiet liberschreitet den zentralrtlichen Verflech-
tungsbereich von Wiesbaden nicht. Das Planvorhaben entspricht damit den Vor-
gaben des Kongruenzgebotes.

— Der Planstandort befindet sich innerhalb eines im Regionalplan ausgewiesenen
,Vorranggebiet Siedlung‘, womit das siedlungsstrukturelle Integrationsgebot des
Einzelhandelserlasses Hessen eingehalten wird.

In Bezug auf das stadtebauliche Integrationsgebot ist darauf hinzuweisen, dass
eine fullaufige Anbindung an Wohngebiete und das OPNV-Netz gegeben ist. Es
handelt sich um einen stadtebaulich integrierten Standort, der dem Nahversor-
gungszentrum Erbenheim zuzuordnen ist. Demnach entspricht das Panvorha-
ben dem stadtebaulichen Integrationsgebot.

— Gemal Beeintrachtigungsverbot dirfen grof3flachige Einzelhandelsvorhaben die
Funktionsfahigkeit von - auch benachbarten - zentralen Orten und ihrer bereits
integrierten Geschéftszentren / Versorgungskerne nicht wesentlich beeintrachti-
gen. Als Anhaltswert flir derartige Beeintrachtigungen werden Umsatzverlage-
rungen aus innerortlichen Geschaftslagen von ca. 10 % genannt.

Wie bereits dargestellt, wird das Planvorhaben ausschlie3lich zu Umvertei-
lungswirkungen innerhalb Wiesbadens fuihren. Eine Beeintrachtigung der Funk-
tionsfahigkeit des Einzelhandelsstandortes insgesamt ist [trotz einer prognosti-
zierten Umsatzumverteilung im Lebensmittelsegment von etwa 11 - 12 % im
Nahversorgungszentrum Erbenheim] nicht zu ermitteln. Am starksten wird der
ebenfalls innerhalb des Nahversorgungszentrums Erbenheim ansassige - Netto

47 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur Realisierung von Einzelhandels-
betrieben in Wiesbaden-Erbenheim, Dywidag-Areal, KéIn, Mai 2014, S. 38f und erganzende Stellungnahme
vom 27.06.2016)
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2.1

2.1.1

Lebensmitteldiscounter von Umsatzriickgangen tangiert. [...] Die in Verbindung
mit dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriemarkt zu erwarten-
den Synergieeffekte kénnten sogar zu einer Gesamtstarkung des Zentrums fih-
ren.“8

Insgesamt kdnnen die geplanten Einzelhandelsbetriebe mit der festgesetzten Dimen-
sionierung daher als vertraglich eingestuft werden.

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO i. V. m. § 17 Abs. 2 BauNVO)

Grundflachenzahl - GRZ
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO und § 17 Abs. 2 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
meter Grundstlcksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

In den allgemeinen Wohngebieten ist die GRZ auf eine Obergrenze von 0,4 festge-
setzt, in den Mischgebieten auf eine Obergrenze auf 0,6 und in den Gewerbegebieten
auf eine Obergrenze von 0,8. Diese Festsetzungen entsprechen den Obergrenzen
nach § 17 BauNVO.

Entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO darf in den allgemeinen Wohngebieten WA die
zulassige Grundflache durch die Grundflache von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten und von Nebenanlagen um bis zu 50 von Hundert bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,6 Uberschritten werden. Damit wird der gesetzlich vorgesehenen Regelung
Folge geleistet.

Weiterhin wird festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA durch bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Gelénde lediglich un-
terbaut wird, die zuldssige Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,75 tber-
schritten werden darf. Damit wird sichergestellt, dass in den allgemeinen Wohngebie-
ten WA insbesondere die notwendigen Stellplatze tiberwiegend in Tiefgaragen unter-
gebracht werden kénnen, so dass ein méglichst grofder Anteil der Grundsticksflachen
nicht Gberbaut, sondern begriint wird und den Bewohnern als Freiflachen zur Verfi-
gung steht. Die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO zuléssige Uberschrei-
tungsmaglichkeit der GRZ waére flr ausreichend dimensionierte Tiefgaragen in den
allgemeinen Wohngebieten WA nicht ausreichend.

Da die Uberschreitungsregelung nur fiir bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeober-
flache gilt, bleibt die Versiegelung oberhalb der Gelandeoberflaiche im ohnehin recht-
lich zuldssigen und damit im allgemeinen Wohngebiet vertraglichen Rahmen. Die
Festsetzung zur Begrlinung von nicht Gberbauten, baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache stellt sicher, dass auch dort, wo Tiefgaragen bzw. andere bauliche
Anlagen unter der Gelandeoberflache gebaut werden, durch eine Mindestdicke der
Vegetationstragschicht die Voraussetzungen fiir eine Begriinung dieser Flachen aus-
reichend sind.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf in den Mischgebieten Ml 1 bis Ml 7 die zulassige
Grundflache durch die Grundflache von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
von Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Gelande lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 von Hundert bis zu einer

48 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Auswirkungsanalyse zur Realisierung von Einzelhandels-
betrieben in Wiesbaden-Erbenheim, Dywidag-Areal, KéIn, Mai 2014, S. 36f und erganzende Stellungnahme
vom 27.06.2016)
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Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Damit wird der gesetzlich vorgese-
henen Regelung Folge geleistet und die Flexibilitdt der Grundstiicksnutzer erhoht.

Abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO darf in dem Mischgebiet M| 7b die zulassige
Grundflachenzahl durch die Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
l&ndeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 tUberschritten werden.

Das bedeutet, dass fiir unterirdische Stellplatzanlagen bzw. andere unterirdische bau-
liche Anlagen die zuldssige Grundflache tber die in der BauNVO vorgesehene Uber-
schreitung auf 0,8 hinaus die GRZ bis 1,0 und damit bis zur vollstandigen Versieglung
Uberschritten werden darf.

Dem Bebauungsplan liegt der stadtebauliche Rahmenplan zugrunde, der die Ausfor-
mung und Struktur der kiinftigen Entwicklung darstellt. Am 01.09.2011 wurde der
Rahmenplan als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 BauGB be-
schlossen. Damit dient es als von der Gemeinde beschlossenes Entwicklungskonzept
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Grundlage flir den Bebauungsplan und ist in der
Abwagung zu beriicksichtigen. In diesem Konzept ist die Uberschreitung der zuléssi-
gen GRZ in der exemplarischen Bebauungsstruktur bereits enthalten, was sich auch
in den nach 2011 aufgrund veranderter Rahmenbedingungen modifizierten Planun-
gen wiederfindet.

Hintergrund fiir die Uberschreitung ist, dass das Mischgebiet MI 7b als gewerblicher
Schwerpunkt entlang der HaupterschlieBung vorgesehen ist und dadurch der Stra-
Renraum entsprechend baulich gefasst werden soll. Dariiber hinaus dient die bauli-
che Verdichtung im Mischgebiet MI 7b auch dazu, die nérdlich anschlie®enden Berei-
che der Wohn- und Mischgebiete gegenuiber dem Verkehr auf der Haupterschlieung
abzuschirmen. Entsprechend ist auch die Geschossflachenzahl (GFZ) in diesem Be-
reich héher als in den ubrigen Teilbereichen der Mischgebiete. Hinsichtlich einer aus-
fuhrlicheren Erlauterung dazu wird auf die Begriindung zur Textfestsetzung 2.2 ver-
wiesen.

Da die Baugebiete in ihrer Form lang und insbesondere schmal geschnitten sind, ste-
hen auf dem Grundstlick wenig Flachen fir Stellplatzanlagen zur Verfligung. Daher
ist der unterirdische Bau von Tiefgaragen zum Nachweis der Stellplatze vorgesehen.
Aufgrund des voraussichtlich hohen Stellplatzbedarfs ist eine vollstdndige Unterbau-
ung der Grundsticksflachen zulassig. In dem Mischgebiete MI 6b, in dem ebenfalls
eine hohere GFZ zulassig ist, ergibt sich aufgrund der tieferen Grundstticksflachen
auf dem Grundstlick selbst auch oberirdisch die Moglichkeit, (zumindest einen Teil
der) Stellplatze nachzuweisen. Eine Festsetzung zur Zuléssigkeit einer Uberschrei-
tung der GRZ ist daher in diesem Bereich nicht erforderlich.

Mit der zuldssigen Uberschreitung der Obergrenzen des festgesetzten MaRes der
baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO entstehen keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt: Im gesamten Gebiet wird durch die Konversion eines ehemaligen
Gewerbegrundstiickes mit bereits Uberwiegend baulicher Nutzung durch die Planung
eines neuen Quartiers mit Griin- und Anpflanzflachen die Versiegelung insgesamt re-
duziert. Die festgesetzten GRZ-Werte fiir das Gesamtgebiet liegen damit sogar unter
dem aktuellen Ausnutzungsgrad (der Versiegelungsgrad im Bestand betragt ca.

77,4 %, nach Umsetzung der Planung ist von einem Versiegelungsgrad von ca.

75,5 % und damit von einer Reduzierung um ca. 1,9 % (4.379 gm) im Vergleich zur
Bestandssituation auszugehen. (Hinweis: Die nachrichtlich ibernommenen Bahnfla-
chen werden in dieser Aufstellung nicht beriicksichtigt)),*® selbst wenn fiir ein kleine-

49 Vgl. Umweltbericht
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res Teilgebiet (Mischgebiet MI 7b) eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um die
Grundflachen von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer
GRZ von 1,0 zulassig ist. Darlber hinaus wird durch die Entsiegelung und Aufberei-
tung der Flachen sowie die griinordnerischen Festsetzungen der Flachenanteil mit
Bodenfunktionen erhdht, éffentliche Griinanlagen angelegt und belastetes Bodenma-
terial auf Altlastenflachen ausgebaut.

Auch die Festsetzung flir die Mischgebiete, in denen die Anteile der Grundstiicksfla-
che vorgegeben wurden, die als Garten- oder Griinflache anzulegen und zu erhalten
sind, dienen dem Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt. Indem 20 %
der Grundstlicksflache zu begriinen und mindestens 10 % der Grundstiicksflache mit
Geholzen zu bepflanzen ist, ist sichergestellt, dass eine 6kologisch héherwertige Fla-
chennutzung stattfindet. Auch in Bereichen, die bis zu einer GRZ von 1,0 bebaut wer-
den kdnnen, ist eine Begrunung durchzufuhren: Sie erfolgt in Form einer Tiefgara-
genbegrinung bzw. der Begriinung baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, die lediglich unterbaut sind.

Die Niederschlagswasserverwertung kann in diesem Bereich im Gegensatz zu den
Ubrigen Gebieten gegebenenfalls nicht uneingeschrankt durch Versickerung oder Re-
tention auf dem Grundstiick erfolgen. Grundsatzlich besteht durch die Vorgabe der
Grundstiicksbegriinung zu einem Anteil von 20 %, die auch in Form einer Tiefgara-
genbegrinung erfolgen kann, ein Spielraum fur die Ruckhaltung von Niederschlags-
wasser auf dem Grundstick. Auch die Dachbegriinung, die flr Dacher bis zu einem
Neigungswinkel von 20 Grad festgesetzt ist, dient der Retention, soweit diese Dach-
form im Mischgebiet MI 7b verwendet wird, jedoch ist dies gegebenenfalls nicht aus-
reichend zur Verwertung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers. Es ist
daher auch eine Ableitung in das Retentionsbecken im Griinzug méglich (sofern keine
wasserrechtlichen oder wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen).

Geschossflachenzahl - GFZ
(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i. V. m. § 20 Abs. 3 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zul&ssig sind.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 und den Mischgebieten M| 1 bis 5
und Ml 6a und 7a ist die GFZ auf eine Obergrenze von 1,2 festgesetzt. Diese Fest-
setzungen entsprechen den Obergrenzen nach § 17 BauNVO.

Da die Geschosshohen von Gebauden in Gewerbegebieten und von Einzelhandels-
nutzungen wie sie im Sondergebiet zuldssig aufgrund unterschiedlicher Vorgaben
und Anspriichen, die sich aus den einzelnen Nutzungen ergeben, von den Geschoss-
héhen abweichen kénnen, wird in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sowie im
Sondergebiet auf die Festsetzung einer GFZ verzichtet. Das Mal} der Nutzung ist
nach § 16 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung der GRZ und die maximale Héhe
baulicher Anlagen ausreichend bestimmt.

In den Mischgebieten Mi 6b und MI 7b darf die nach § 17 Abs. 1 BauNVO genannte
Obergrenze der GFZ von 1,2 bis 1,5 tberschritten werden. Nach § 17 Abs. 2 BauNVO
kénnen diese Obergrenzen aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn

— die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden
und

— nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
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Dem Bebauungsplan liegt der stadtebauliche Rahmenplan zugrunde, der die Ausfor-
mung und Struktur der kiinftigen Entwicklung darstellt. Am 01.09.2011 wurde der
Rahmenplan als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 BauGB be-
schlossen. Damit dient es als von der Gemeinde beschlossenes Entwicklungskonzept
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Grundlage fur den Bebauungsplan und ist in der
Abwagung zu berticksichtigen. In diesem Konzept ist die Uberschreitung der zulassi-
gen GFZ in der exemplarischen Bebauungsstruktur bereits enthalten, was sich auch
in den nach 2011 aufgrund veranderter Rahmenbedingungen modifizierten Planun-
gen wiederfindet.

Die stadtebaulichen Griinde fiir die Uberschreitung der Obergrenzen nach § 17
BauNVO sind im Folgenden aufgefihrt:

Auf dem Areal des ehemaligen DYWIDAG-Gelandes soll zukiinftig Arbeiten und
Wohnen in einem gemischtgenutzten Quartier ermoglicht werden. Durch den Woh-
nungsanteil kann der Wohnungsmarkt in Wiesbaden entlastet werden, die gewerbli-
chen Flachen schlieRen eine Liicke im Gewerbeflachenangebot der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden. Die Flachennachfrage in Wiesbaden soll nach dem Leitbild ,,Innen-
entwicklung vor AuRenentwicklung® vorzugsweise auf einer bereits vormals genutzten
Flache im Siedlungsgeflige befriedigt werden und nicht auf der ,,Griinen Wiese* au-
Rerhalb der Stadt. Damit wird den Vorgaben von § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung ge-
tragen, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden
soll und zur Verringerung von zusatzlicher Inanspruchnahme von Flachen fir bauli-
che Nutzungen insbesondere Flachen wiedergenutzt sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige Mal begrenzt werden sollen. Auf dem Gelande des ehemaligen
DYWIDAG-Areals wird eine grofde Flache wiedergenutzt, die bereits genutzt und ver-
siegelt war. Durch die Konversion eines bereits in Nutzung befindlichen Gelandes im
Innenbereich werden gréliere Bereiche flir Mischnutzung ausgewiesen und damit au-
Rerhalb der Stadt liegende Bereiche, die noch nicht in Anspruch genommen wurden
bzw. nicht versiegelt sind, geschitzt und Bodenversiegelungen begrenzt.

Im Bereich der Mischgebiete M| 6b und MI 7b ist eine starkere Betonung der Randbe-
bauung und damit eine héhere GFZ erforderlich. Die HaupterschlieBungsstralle weist
mit einer Breite von 19,00 m einen deutlich breiteren Querschnitt auf als die ibrigen
Stralden im Plangebiet. Daraus ergibt sich fiir die Bebauung am Rand das stadtebau-
liche Erfordernis, den StraRenzug durch eine entsprechend dichtere Bebauung zu
fassen, um die Raumwirkung zu erhalten und mafstabliche Strallenraumproportionen
zu erreichen. Eine niedrigere GFZ kdnnte bewirken, dass der Stralenraum flieht.

Durch die héhere bauliche Dichte soll im Hinblick auf das Ortsbild auch eine Anpas-
sung an die vorhandene Bebauung in der Nachbarschaft erfolgen. Hintergrund fir die
Festsetzung ist, dass die Mischgebiete MI 6b und MI 7b als gewerblicher Schwer-
punkt entlang der HaupterschlieBung vorgesehen sind. Der Uberbauungsgrad in den
Mischgebieten entlang der Haupterschliel3ung leitet iber zu den nérdlich der Bahn-
strecke (Landchesbahn) liegenden Gewerbegebieten: Fir die nérdlich angrenzenden
Gewerbegebietsgrundstiicke ist im Bebauungsplan ,Im Herzen® eine GFZ von 1,6
festgesetzt.

Ziel des MI 6b und MI 7b ist es darlber hinaus, den dahinterliegenden Bereich der
Wohn- und Mischgebiete gewissermalien gegentiber dem Verkehr auf der Haupter-
schliefung zu einem gewissen Grad in Bezug auf Immissionen abzuschirmen. Hier
sollen durch einen entsprechend dicht gebauten Gebauderiegel Schall- oder sonstige
Emissionen von den angrenzenden Mischgebieten abgehalten werden. Diese Art der
Abschirmung ist als zusatzliche staddtebauliche Malinahme zur Erhéhung der Qualitat
im Gebiet zu verstehen, denn im Schallgutachten wird von einer freien Schallausbrei-
tung ausgegangen, so dass der Gebauderiegel keine Voraussetzung zur Einhaltung
der Werte ist.
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Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden
durch die genannten Uberschreitungen der Obergrenzen nicht beeintrachtigt. Sie
werden u. a. dadurch gewahrleistet, dass Belichtung, Besonnung und Beliiftung der
Wohn- und Arbeitsstatten im Gebiet und in der Umgebung ausreichend sind.

Unter Zugrundelegung des Gestaltungsplans sind die Abstande zwischen den Ge-
bauden so gestaltet, dass eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung
gewabhrleistet ist. Die nach der Hessischen Bauordnung (HBO) vorgeschriebenen Ab-
standsflachen sind einzuhalten, was durch die im stadtebaulichen Gestaltungsplan
vorgeschlagene beispielhafte Bebauung gewahrleistet ist.

Weiterhin kdnnen zur Beurteilung einer ausreichenden Belichtung und Besonnung fir
Wohnungen die Werte der DIN 5034-1 (2011-07) ,Tageslicht in Innenrdumen, Teil 1:
Allgemeine Anforderungen® herangezogen werden. Diese hat Empfehlungscharakter,
die Anforderungen Uber die Vorgaben der Landesbauordnung hinaus unverbindlich
beschreibt und als Planungshilfe zu verstehen ist. Die DIN enthalt Empfehlungen ei-
ner Mindestbesonnungsdauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung
zu den Stichtagen 17. Januar (Mindestbesonnungsdauer mindestens 1 Stunde) und
21. Marz / 23. September (Mindestbesonnungsdauer mindestens 4 Stunden).

Die Maldgaben der DIN 5034-1 werden mit der beispielhaften Bebauung des Gestal-
tungsplans eingehalten.

Die klimatischen Anforderungen, die fir eine ausreichende Beliiftung der Wohn- und
Arbeitsstatten bestehen, werden im entsprechenden Bereich des Plangebiets eben-
falls erfillt. Fir die Be- und Durchliiftung sowie Abklhlung des Gebiets sorgt u. a. die
in Ost-West-Richtung verlaufende HaupterschlieRung mit beidseitig anzupflanzenden
Baumen.

Durch die héhere bauliche Dichte kdnnte der arbeitsbezogene Freiraumbedarf der
Nutzer beeintrachtigt sein. Fir alle Gebiete, auch fiir die Mischgebiete M| 6b und Ml
7b, wurden grinordnerische Festsetzungen getroffen, in denen die Anteile der
Grundstiicksflache vorgegeben wurden, die als Garten- oder Griinflache anzulegen
und zu erhalten sind. Damit kénnen Flachen als Freiraum auf privaten Grundstlicken
bereitgestellt werden. Auch im 6ffentlichen Raum stehen mit dem Griinzug grof3ere
Flachen zur Verfiigung.

Durch entsprechende Festsetzungen wird weiterhin sichergestellt, dass nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Im gesamten Gebiet wird durch die
Konversion einer ehemaligen gewerblichen Flache mit bereits Gberwiegend baulicher
Nutzung durch die Planung eines neuen Quartiers mit Griinfldchen die Versiegelung
insgesamt reduziert. Darlber hinaus wird durch die Entsiegelung und Aufbereitung
der Flachen sowie die Festsetzungen der Flachenanteil mit Bodenfunktionen erhéht,
offentliche Griinanlagen angelegt und belastetes Bodenmaterial auf Altlastenflachen
ausgebaut. Des Weiteren dienen die Festsetzungen fir die Baugebiete, in denen die
Anteile der Grundstticksflache vorgegeben wurden, die als Garten- oder Grinflache
anzulegen und zu erhalten sind, dem Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die
Umwelt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sowie in den Mischgebieten Ml 1
bis MI 7 sind bei der Berechnung der Geschossflache die Flachen von Aufenthalts-
raumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen einschliel3lich der zu ihnen geho-
renden Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswande einzubeziehen.
Ziel der Festsetzung ist die Sicherung von weitestgehend einheitlichen Gebaudepro-
portionen.
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2.3.1

Héhe baulicher Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Durch Eintrag in die Planzeichnung wird die maximale Héhe baulicher Anlagen fest-
gesetzt. Zur Bestimmtheit der Festsetzung wird der obere Bezugspunkt definiert. Die
Festsetzungen zur Hohe der Oberkante der baulichen Anlagen (OK) beziehen sich
jeweils auf den héchsten Punkt der Dachhaut. Bei Dachern mit einer Dachaufkantung
(Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der am hdchsten gelegenen
Attika.

Fir die festgesetzten Hohen gibt es unterschiedliche Begriindungen:

In den bestehenden Bereichen M| 1, Ml 2 und MI 3a wird sowohl eine Mindest- als
auch eine Maximalhdhe festgesetzt. Die MindesthOhe liegt bei jeweils 8 m. Die Fest-
setzung begriindet sich dadurch, dass diese Gebiete im zentralen Versorgungsbe-
reich ,Nahversorgungszentrum Erbenheim® liegen, in dem uneingeschrankt Einzel-
handel zuldssig ist. Fur den Fall, dass Teile der Bestandsgebdude zugunsten einer
gréleren Einzelhandelsnutzung abgerissen werden, wird so sichergestellt, dass
durch die festgesetzte Mindesthdéhe der Strallenraum auch weiterhin durch vergleich-
bare Raumkanten gefasst wird.

Die Maximalhohe in den bestehenden Bereichen M| 1, Ml 2, MI 3a, Ml 3b und Ml 4a
orientiert sich an den Bestandsgebauden. Sie liegt in Ml 1 und MI 2 bei 12 m, in

MI 3a, Ml 3b und MI 4a bei 13,5 m bzw. im Bereich des Punktgebdudes an der Ecke
Berliner Stral3e / BahnstralRe in Ml 3a bei 19 m.

In den sich an den Bestand anschlieRenden Bereichen (in den Mischgebieten Ml 3¢
und MI 4b sowie im allgemeinen Wohngebiet WA 1) liegt die festgesetzte maximale
Hohe baulicher Anlagen bei 13,5 m. Dies erméglicht eine Bebauung mit Wohn- und
Geschaftsgebduden mit ca. 3 Geschossen und einem Satteldach.

Die gleiche Héhe wird auch im Mischgebiet Ml 6b stidlich des Griinzugs festgesetzt,
um hier als stadtebaulich Uberleitender Bereich zwischen der hier beginnenden Ram-
pe der Briicke, der héheren Bebauung in Ml 3c und der niedrigeren Bebauung in den
angrenzenden Gebieten MI 6a, Ml 7b und WA 3 zu fungieren.

In den dbrigen Wohn- und Mischgebieten sudlich des Griinzugs werden die Oberkan-
ten baulicher Anlagen auf 10,5 m festgesetzt. Dies liegt darin begriindet, dass durch
die im Gestaltungsplan vorgesehene dicht aufeinanderfolgende Bebauung Verschat-
tungsprobleme entstehen kénnten. Aufgrund dieser Problematik werden niedrigere
Gebaudeoberkanten festgesetzt als im nérdlichen Teilbereich.

Die Hohenfestsetzungen fiir die Gewerbegebiete und den siidlichen Teil des Sonder-
gebiets ergeben sich aus dem Klimagutachten:5° Das Plangebiet befindet sich laut
Klimafunktionskarte der Landeshauptstadt Wiesbaden im Ubergangsbereich zwi-
schen einem klimadkologischen Gunstraum mit hoher bioklimatischer Ausgleichsleis-
tung (Kaltluftschneise Waschbachaue) und einem ,intensiven innerstadtischen Uber-
warmungsgebiet® mit eingeschranktem Luftaustausch. Daher sind nach Empfehlung
des Klimagutachtens zusatzliche Barrierewirkungen maoglichst zu vermeiden. Daraus
resultiert die Empfehlung, in den genannten Teilbereichen die Bebauung auf eine
Gebaudehoéhe von maximal 8 - 10 m zu begrenzen. Dadurch wird die vermehrte Nei-
gung zu Kaltluftstagnation und Luftschadstoffakkumulationen in der Waschbachaue
auf Hohe der neuen Gebietszufahrt im Stdosten unterbunden.

50 vgl. Okoplana: Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid“ in Wiesbaden, 03.11.2015, Mannheim,
S. 36
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Dieser gutachterlichen Empfehlung wird grundsatzlich gefolgt. Da Ublicherweise bei
gewerblichen Bauten von einer Geschosshéhe von 3,5 m ausgegangen wird und da-
mit bei angenommenen drei Geschossen eine Gebaudehohe von 10,5 m erreicht
wird, wird zugunsten der flexibleren Nutzung der Grundstlicke die Empfehlung des
Klimagutachtens geringfligig um 0,5 m tberschritten. Aus klimadkologischer Sicht ist
festzustellen, dass es gegenuber den Empfehlungen des Klimagutachters von 8 m
durch eine festgesetzte Hohe baulicher Anlagen von 10,5 m zu einer um unter 5 %
geringeren Kaltluftvolumenstromdichte in diesem Bereich kommt. Diese Verringerung
der Strémungsgeschwindigkeit ist als ,gering” zu bewerten. Eine gravierende Beein-
trachtigung des Kaltluftabflusses entlang der sudlichen Waschbachaue ist somit nicht
zu beflirchten.

Diese Verringerung ist aufgrund der geringen Grdflie und vor dem Hintergrund der
demgegeniber héheren Gewichtung der stadtplanerischen und wirtschaftlichen Be-
lange hinnehmbar. Zudem wird im Gewerbegebiet durch die Festsetzung von flach
geneigten Dachern in weiteren Teilen eine Dachbegriinung zwingend vorgeschrieben.
Diese kann ausgleichend die durch die héheren Gebaude entstehenden zuséatzlichen
Auftriebsstromungen Gber den Dachflachen mit der Folge einer Kaltluftvernichtung
minimieren.

Im noérdlichen Teilbereich des Sondergebiets wird eine maximale Héhe der Oberkante
baulicher Anlagen von18,0 m festgesetzt. Diese Hohe orientiert sich an der Be-
standsbebauung, deren Gebaudehéhe auch im Falle eines Abrisses bzw. einer Neu-
errichtung des Gebaudes wieder ermdglicht werden soll. Das Klimagutachten hat die-
ses Bestandsgebaude bereits berticksichtigt. Im siidlichen Teilbereich des Sonderge-
biets liegt die maximale Gebaudehdhe, ausgehend von der bestehenden Hohe der
Berliner Stral’e, bei 12 m. Damit bildet die Bebauung in diesem Bereich einen stadte-
baulichen Ubergang zwischen den jeweils angrenzenden Bereichen und dient dar-
Uber hinaus mit seinen Raumkanten der Einfassung und Lenkung des Griinzugs.

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich auferhalb der Anflugsektoren im
Umkreis von 4 km Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt, weswegen nach § 12
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) eine Zustimmung der Luftfahrtbehdrden erforderlich wird,
wenn die Bauwerke eine Héhe von 25 m (bezogen auf den Flughafenbezugspunkt)
Uberschreiten sollten. Im vorliegenden Fall betragt die Bemessungshéhe 138,5 m .
NN. Durch die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen kommt es zu keiner Uber-
schreitung, die eine Zustimmung der Luftfahrtbehérden erforderlich macht.

Unterer Bezugspunkt flr die Bestimmung der Héhe der Oberkante der baulichen An-
lagen ist die Oberkante der an das Baugrundstlick angrenzenden Verkehrsflache.
Grenzt ein Baugrundstiick an mehr als eine Verkehrsflache, liegt der untere Bezugs-
punkt an der héhergelegenen Verkehrsflache. Der untere Bezugspunkt wird an der
Grundstlicksmitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstlicks mit der Verkehrs-
flache gemessen (vgl. nachfolgende Abbildung).

51 vgl. Okoplana: Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid“ in Wiesbaden, 03.11.2015, Mannheim,
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Verkehrsflache
NS A
7\ N
Mitte Mitte
Baugrundstlick Baugrundstiick

Abbildung: Definition der Grundstiicksmitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstticks mit
der Verkehrsfidche

Der Bebauungsplan sieht eine ausnahmsweise Uberschreitung der festgesetzten H-
he baulicher Anlagen vor.

Zur Forderung der Nutzung der Solarenergie dirfen in allen Baugebieten die festge-
setzten maximalen Héhen baulicher Anlagen ausnahmsweise durch entsprechende
Energieerzeugungsanlagen um maximal 1,0 m ohne Flachenbeschrankung tber-
schritten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sowie in den Mischgebieten Ml 1
bis M| 7 durfen die festgesetzten maximalen Héhen baulicher Anlagen ausnahmswei-
se durch der Hauptnutzung dienende, notwendige technische Aufbauten oder Gebau-
deteile um maximal 1,0 m und durch Aufzugsiberfahrten um maximal 3,0 m auf
héchstens 10 % der Dachflachen Uberschritten werden.

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass trotz des Ziels, einheitliche Gebau-
dehodhen in Anlehnung an die umgebende Bebauung zu erreichen, die Notwendigkeit
von technischen Aufbauten oder Geb&udeteilen, wie z. B. Schornsteinen, in einem
begrenzten MaR beriicksichtigt wird. Durch die Uberschreitungsméglichkeit fiir Auf-
zugsuiuberfahrten um maximal 3,0 m wird berlcksichtigt, dass zur barrierefreien Er-
schlieBung oberer Geschosse und zur Erhéhung des ErschlieBungskomforts Auf-
zugsanlagen vorgesehen werden kdnnen.

In den Gewerbegebieten GE und im Sondergebiet SO diirfen die festgesetzten maxi-
malen Hohen baulicher Anlagen ausnahmsweise durch technische Aufbauten um
maximal 3,0 m auf hochstens 10 % der Dachflachen Uberschritten werden.

Diese Festsetzung berticksichtigt, dass in den Gewerbegebieten GE und im Sonder-
gebiet SO Nutzungen entstehen kénnen, die aufgrund u. a. technischer Rahmenvor-
gaben technische Aufbauten erfordern, die hoher sind als die in den Gbrigen Bauge-
bieten zuldssige Uberschreitung von 1,0 m es erlauben wirde.

Durch die generelle Einschréankung der zuléssigen Uberschreitungen wird sicherge-
stellt, dass Uberschreitungen der festgesetzten Héhen auf ein notwendiges Mindest-
malfd beschrankt werden. Auswirkungen auf die klimatischen Bedingungen hat die
Uberschreitungsregelung aufgrund der Kleinflachigkeit nicht. Dariiber hinaus wird
durch den einzuhaltenden Mindestabstand der die maximal zulassigen Gebaudeh6-
hen Gberschreitenden Aufbauten von der jeweils ndchsten Gebdudekante sicherge-
stellt, dass die genannten Aufbauten vom Straf3enniveau aus nicht in erheblichem
Umfang wahrnehmbar sind.
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Bauweise

Offene Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3, in den Mischgebieten MI 3b und
MI 3c und MI 4 bis MI 7 sowie in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sind die Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der in § 22 Abs. 2 Satz 1
BauNVO bezeichneten Hausformen (Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen)
darf héchstens 50 m betragen.

Damit wird dem Bebauungskonzept aus dem Gestaltungsplan entsprochen. Die dort
vorgesehenen Zeilengebaude entsprechen mit in der Regel unter 50 m Lange der of-
fenen Bauweise. So wird verhindert, dass das Gebiet mit geschlossenen Fronten be-
baut wird. Auch Reihen- oder Stadthauser als potentielle Bauform in den WA sind von
der offenen Bauweise erfasst und maoglich.

Abweichende Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In den Mischgebieten MI 1, MI 2 und MI 3a ist fir die stralenseitige Bebauung einsei-
tige Grenzbebauung ohne seitlichen Grenzabstand zum Nachbargrundsttick festge-
setzt.

Diese Festsetzung ergibt sich aus der Bestandsbebauung: Die vorhandene Bauweise
Iasst sich nicht in die typisierten Bauweisen nach BauNVO einordnen. Durch die text-
liche Festsetzung der abweichenden Bauweise soll sichergestellt werden, dass die
bestehende Eigenart der stadtebaulichen Struktur fortgefiihrt und Neuplanungen sich
in die Typologie des Bestands einfuigen.

Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflachen

In der Planzeichnung werden mit Baulinien und Baugrenzen die Gberbaubaren
Grundstucksflachen definiert.

In der Regel werden grof3zligig geschnittene Baugrenzen festgesetzt, die eine flexible
Grundstiicksausnutzung zulassen. In den neu geplanten Wohn- und Mischgebieten
verlauft die Baugrenze mit einem Abstand von 3 m von der Stral3enbegrenzungslinie
oder der Baugebietsgrenze. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die Gebaude
nicht direkt an die Stralenverkehrsflache angrenzen und der Strallenraum so optisch
verbreitert wird.

In den Gewerbegebieten bzw. im Sondergebiet ist ein Abstand von 5 m zur Stral3en-
begrenzungslinie vorgesehen. In den Gewerbegebieten wurde die Baugrenze im sid-
lichen Bereich in einem Abstand von 10 m zur Baugebietsgrenze festgesetzt, da zur
Ortsrandeingriinung vor der Bebauung ein 10 m breiter Streifen fiir Bepflanzung fest-
gesetzt ist. Entlang des Waschbachs ist ebenfalls eine Flache zur Anpflanzung vor-
gesehen, aufgrund der parallel verlaufenden Griinflache ist die Flache zur Anpflan-
zung jedoch nur 4 m breit und damit auch der Abstand der Baugrenze zur Bauge-
bietsgrenze geringer (5 m).

Im &stlichen Bereich des Sondergebiets SO und des Gewerbegebiets GE 2b wurden
die Baufenster so festgesetzt, dass sich grofiere, nicht Gberbaubare Grundstiicksfla-
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chen ergeben. Hintergrund ist das Klimagutachten:52 Das Plangebiet befindet sich laut
Klimafunktionskarte der Landeshauptstadt Wiesbaden im Ubergangsbereich zwi-
schen einem klimadkologischen Gunstraum mit hoher bioklimatischer Ausgleichsleis-
tung (Kaltluftschneise Waschbachaue) und einem ,intensiven innerstadtischen Uber-
warmungsgebiet® mit eingeschranktem Luftaustausch. Daher sind nach Empfehlung
des Klimagutachtens zusétzliche Barrierewirkungen maéglichst zu vermeiden bzw. in
ihrer rdumlichen Erstreckung eng zu begrenzen. In der Konsequenz wird im Bereich
der Kaltluftleitbahn und Ventilationsachse Waschbachstralte/Waschbachaue-Sid
keine Bebauung zugelassen.

Baulinien werden in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 in zwei Bereichen an der Berli-
ner StralRe festgesetzt. Diese Gebiete liegen im zentralen Versorgungsbereich ,Nah-
versorgungszentrum Erbenheim®, in dem uneingeschrankt Einzelhandel zulssig ist.
Fir den Fall, dass Teile der Bestandsgebaude zugunsten einer gréReren Einzelhan-
delsnutzung abgerissen werden, werden in Richtung Berliner Stralde eine Mindestho-
he und eine Baulinie festgesetzt, womit gewahrleistet ist, dass der Strallenraum auch
weiterhin durch vergleichbare Raumkanten gefasst wird und nicht lediglich Parkplatz-
flachen oder eingeschossige Bebauung entlang der Berliner Stral3e verlaufen.

Uberschreitung von Baulinien

Ist eine Baulinie festgesetzt, kann ein Vortreten von Gebgudeteilen auch in geringfu-
gigem Ausmal nicht zugelassen werden. Dadurch soll sichergestellt werden, dass
die Bebauungskante entlang der Berliner Straflde zwingend eingehalten und der Stra-
Benraum dadurch in einer mit der vorhandenen Bebauung vergleichbaren Weise ge-
fasst wird.

Uberschreitung von Baugrenzen

Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen nach § 23 Abs. 3 BauNVO durch Bauteile oder
Gebaudeteile geringfligig Uberschritten werden. Dies erfolgt in Bereichen, in denen
eine Bebauungskante aus stadtebaulichen Griinden nicht zwingend eingehalten wer-
den muss.

Es wird bestimmt, dass eine ,geringfiigige* Uberschreitung bis zu einer Tiefe von ma-
ximal 1,0 m erfolgen kann, sofern dadurch nicht mehr als ein Drittel der Breite der je-
weiligen AuRenwand in Anspruch genommen wird und die Gberschreitenden Bauteile
oder Gebaudeteile von Grundstlicksgrenzen mindestens 2,0 m entfernt bleiben.
Dadurch soll sichergestellt werden, dass trotz der zu erwartenden hohen Bebauungs-
dichte gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, d. h. eine ausreichende Belichtung
und Belliftung gewahrleistet werden.

Baugrenzen entlang von Grundstiickskanten, die an 6ffentliche Griinflachen oder Fla-
chen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen angrenzen, dirfen nicht Uberschritten werden.

Hintergrund fiir die Beschrankung der Uberschreitung in Bereichen von Grundstiicks-
kanten, die an 6ffentliche Grinflachen angrenzen, ist das stadtplanerische Ziel, einen
groflziigig wahrnehmbaren Griinzug zu haben. So kann sichergestellt werden, dass
ein im zentralen, ost-west-ausgerichteten Bereich des Griinzugs mindestens 25 m
breiter Bereich (ca. 19 m Griinzug und jeweils 3 m breite Abstandsflachen zwischen
Baugebietsgrenzen und Baufenster) von Bebauung freigehalten wird. In diesen Be-
reich durfen auch keine Bau- oder Gebdudeteile hineinragen.

52 Okoplana: Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid* in Wiesbaden, 03.11.2015, Mannheim,

S. 34
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Hintergrund fiir die Beschréankung der Uberschreitung in Bereichen von Grundstiicks-
kanten, die an Flachen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen angrenzen, ist das Ziel, in diesen Bereichen eine unge-
stérte Entwicklung der Begriinung zu gewahrleisten.

Bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache im Sondergebiet SO

Grundsatzlich sind bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache innerhalb des
Baufensters zuldssig. Im Sondergebiet SO ist aufgrund der geplanten Einzelhandels-
nutzung eine besonders hohe Anzahl an Stellplatzen zu erwarten. Aus stadtebauli-
cher Sicht wére eine Unterbringung in einer Tiefgarage wiinschenswert, damit ein
mdglichst grofRer Anteil der Grundstiicksflachen nicht liberbaut, sondern begriint wird.
Um insbesondere die Mdglichkeit einer Tiefgaragenplanung flexibler zu gestalten,
wird im Sondergebiet die Zulassigkeit baulicher Anlagen unterhalb der Geladndeober-
flache auch auf den Bereich auRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache erwei-
tert.

Mindestbreite von Baugrundstiicken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA und den Mischgebieten MI muss die Mindest-
breite der Baugrundstticke (Abstand der seitlichen Grundsticksgrenzen) mindestens
4,50 m betragen.

Die Festsetzung von Mindestmal3en im Plangebiet dient der Verhinderung einer zu
groften Verdichtung im Falle des Baus von Reihenhauszeilen: Hintergrund ist, dass in
den Wohngebieten bzw. in den fiir Wohnen genutzten Mischgebietsteilen keine Ge-
baudestrukturen mit Grundstiicken entstehen sollen, die so schmal sind, dass die
nach einer Bebauung verbleibenden privaten Freiflachen kaum noch einen Beitrag
zur Wohnqualitat leisten. Eine Breite von unter 4,50 m pro Gebdude / Grundstick wird
als nicht ausreichend fiir die Gewahrleistung ausreichender Wohnqualitdten angese-
hen.

Flachen fiir Nebenanlagen sowie fiir Stellplatze, Carports und Garagen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 und 14 BauNVO)

Nebenanlagen sowie Stellplatze, Carports und Garagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Stellplatze, Carports und Garagen
sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den entsprechend
festgesetzten ,Flachen flr Stellplatze” zulassig. Notwendige Zufahrten zu Stellplat-
zen, Carports und Garagen sind von dieser Einschrankung nicht betroffen. Diese
Festsetzung erfolgt zugunsten des Ortsbilds, da damit in den Strallenrdumen die
Dominanz des ruhenden Verkehrs eingeschrankt wird.

Die Festsetzung korrespondiert mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu
Grundstucksfreiflachen. Demnach sind die Grundstlicksfreiflichen zwischen Stralle
und vorderer Gebaudeflucht (Vorgarten) als Vegetationsflachen anzulegen und zu er-
halten, bspw. unter Einbeziehung von Baumen und Strauchern. Weiterhin sind bauli-
che Anlagen in Vorgarten unzulassig. Dies gilt nicht fiir notwendige Zufahrten sowie
Holz-Pergolen, die der Gartengestaltung dienen. Die Stralkenrdume sollen dadurch
aufgewertet werden. Die entsprechenden bauordnungsrechtlichen Vorgaben zur Ge-
staltung sind zu bertcksichtigen.

Im Bereich des Sondergebiets sind Flachen fur Stellplatze festgesetzt. Aufgrund des
aus Klimaschutzgriinden eng gefassten Baufensters (vgl. Erlduterungen zu ,Uber-
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baubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen®) wird auf3erhalb des Baufens-
ters der Bereich definiert, in dem Stellplatze zulassig sind. Die Zu- und Abfahrt zu die-
sen Stellplatzen sowie die Anlieferung erfolgt tiber die Ringstralle von Siiden. Vom
Kreisverkehr an der Berliner Stral3e aus besteht eine weitere Zufahrtsmaoglichkeit. Ei-
ne daruber hinausgehende Zufahrt von der Berliner Stral3e wird dadurch verhindert,
dass entlang der Berliner Strale ein ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt” festgesetzt
wird (vgl. Erlduterungen zu ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt®). Die Anlieferung des
Sondergebiets erfolgt nur Gber die neugeplante Stral’e von Siiden.

In den Mischgebieten MI 7b sind unterirdische Garagen auch aufterhalb der Gberbau-
baren Grundstiicksflache zulassig. Dies ergibt sich aus dem voraussichtlich hohen
Stellplatzbedarf auf den Grundstiicken, der aus der héheren GFZ resultiert und auf
dem schmalen Grundstiick nur schwer nachzuweisen ist.

Die Festsetzung zur Mindestbegrinung im MI 7b bleibt davon unberihrt, da diese
auch in Form einer Tiefgaragenbegriinung bzw. einer Begriinung baulicher Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, die lediglich unterbaut wird, erfolgen kann, wodurch
auch im Bereich der Mischgebiete M| 7b keine nachteiligen Wirkungen auf das Orts-
bild zu erwarten sind und ein entsprechendes Griinvolumen hergestellt wird.

Die Grolte der Nebenanlagen wird mit der Festsetzung zum Brutto-Rauminhalt ge-
steuert. Dieser darf entsprechend des Steuerungsduktus der Hessischen Bauordnung
den Brutto-Rauminhalt von 20 m3 nicht Gberschreiten, damit die unterordnende Funk-
tion auch weiter hin ablesbar ist und die raumbildenden Kanten im Plangebiet von
den Hauptbaukorpern geformt werden.

Um die Einrichtung von Anlagen zu Kraft-Warme-Kopplung und die Verwendung von
regenerativen Energien im Plangebiet zu férdern, sind bei Zusammenschluss von
mind. funf Nutzern Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bis zu einem
Brutto-Rauminhalt von max. 75 m?® zulassig.

Ausnahmsweise sind Nebenanlagen bis 45 m?® pro Grundstiick zuldssig, sofern es
sich bei diesen Nebenanlagen um Larmschutzmaflinahmen aus einer Kombination
von Abstellrdumen und Vorrichtungen zur Begriinung (z. B. Pflanzbehalter) handelt.
Diese Festsetzung soll ermdglichen, einen notwendigen Larmschutz in Kombination
mit funktionalen Ansprlichen an eine Gartenfreiflache (z. B. Gartenhiitte, Milltonnen-
abstellflachen) zu errichten.

Stellplatze innerhalb der Umgrenzung von Gesamtanlagen

Innerhalb der Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen,
sind als notwendige Stellplatze nur offene Stellplatze oder Stellplatze innerhalb von
rickwartigen Gebauden zulassig.

Aus Denkmalschutzgriinden und zur Bewahrung des charakteristischen Erschei-
nungsbilds ist die Ergdnzung der entsprechenden Geb&ude durch sichtbare Garagen
an der Stralde nicht zuldssig. Stellplatze sind offen nachzuweisen, Garagen kénnen
im rickwartigen Bereich errichtet werden.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflachen
In der Planzeichnung werden die bestehenden und geplanten Verkehrsflachen als

Stralienverkehrsflachen festgesetzt. Grundlage fir die Festsetzung der geplanten
Verkehrsflachen ist die ErschlieBungsplanung des Biiros R+T (R+T Ingenieure fir
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Verkehrsplanung Dr.-Ing. Ralf Huber-Erler: Verkehrsuntersuchung B-Plan ,Erben-
heim-Sid“ Wiesbaden, Darmstadt, Marz 2016). Diese sieht eine Konzeption vor, wo-
nach das Plangebiet ,hinsichtlich der Kfz-VerkehrserschlieRung in drei Bereiche un-
terteilt ist:

— Der grofte Teil des Bebauungsplangebiets (sudlich des Griinzugs) wird Gber ei-
ne HaupterschlieRungsstralle erschlossen, die im Siidosten mit einem Kreisver-
kehrsplatz an die K 634 anschlie3t und durch eine neue Briicke liber die Land-
chesbahn mit dem Gewerbegebiet ,Kreuzberger Ring“ verbunden wird.

An diese HaupterschlieBungsstralle ist eine untergeordnete Ringstralie ange-
bunden, die die Nutzungen direkt siidlich des geplanten Griinzuges sowie die
Nutzungen im &stlichen Teil des Geltungsbereichs und das SO-Gebiet er-
schlief3t.

— Das SO-Gebiet mit der geplanten Einzelhandelsnutzung wird - zusatzlich zur Er-
schliefung lber die Ringstrale - noch iber den bestehenden Kreisverkehrsplatz
in der Berliner StralRe erschlossen. Empfohlen wird, diese Anbindung auf eine
Zufahrt flir Kunden zu begrenzen [..]. Wenn die Zufahrt die Auspragung einer
GrundstuckserschlieBung aufweist und nur fur Pkw / Lieferwagen dimensioniert
ist, ist ein Umbau des Kreisverkehrsplatzes nicht erforderlich.

Die Anlieferung fur das SO-Gebiet muss jedoch Uber die RingstralRe erfolgen.

— Die zusétzlichen Nutzungen entlang der Bahnstral3e werden ausschlief3lich tber
die Bahnstral3e erschlossen. Eine Verknlipfung mit der geplanten Haupter-
schlielungsstralte des Bebauungsplangebiets ist nicht vorgesehen. Am Ende
der Bahnstral3e wird eine Wendeanlage geschaffen, die das einzigige Wenden
eines dreiachsigen Miillifahrzeuges ermdglicht.“3

Die Definition der Breite des StralRenquerschnitts erfolgte auf Grundlage der Vorga-
ben der Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstral3en (RASt 06), die konkrete Stral3en-
raumaufteilung innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen ist jedoch unter stral3en-
betrieblichen Gesichtspunkten in nachgeordneten Verfahren festzulegen.

Im Siden des Gebiets quert die geplante Stral’e zum Kreisverkehr ,Zum Friedhof*
plangleich die Gleistrasse des Anschlussgleises der Clay Kaserne. Die betroffenen
Grundstiicke sind gemal Freistellungsbescheid des Regierungsprasidiums Darm-
stadt vom 24.01.2018 von Bahnbetriebszwecken freigestellt, wodurch die Planungs-
hoheit wieder auf die kommunale Bauleitplanung ibergegangen ist.

Dartiber hinaus quert die Verkehrsflache in diesem Bereich den Waschbach bzw. die
Waschbachaue. Diese wird aus klimatologischen Griinden (Vermeidung eines Stro-
mungshindernisses) bodengleich erfolgen. Entsprechende Regelungen sind in den
stddtebaulichen Vertrdgen enthalten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind drei Briickenbauwerke verzeichnet: Je
eine bestehende Briicke in der Berliner Stral3e bzw. in der Stralte ,Zum Friedhof* so-
wie eine neu geplante Briicke Uber die Landchesbahn zum Kreuzberger Ring.

Grundlage fur die Ausgestaltung der Festsetzungen im Bebauungsplan zur Stral3en-
verkehrsflache fiir den Neubau der geplanten Briicke Uber die LAndchesbahn ist ein
Vorentwurf fur die Brickenkonstruktion (vgl. nachfolgende Abbildung).

53 R+T Ingenieure fiir Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan ,Erbenheim-Sid“, Wiesbaden,
Darmstadt, Marz 2016, S. 33f
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Abbildung: Geplante Briicke tber die Landchesbahn, Ansicht von Siden (Vorentwurf, Schnitt)
Daten zur Briicke: lichte Hohe: 4,90 m; lichte Weite: 14,710 m
Quelle: KREBS+KIEFER, Darmstadt, Mérz 2014

Der Neubau der Briicke Uber die Landchesbahn ist zur Bewaltigung der prognostizier-
ten Verkehrsbelastung erforderlich: Durch den Bau einer neuen Briicke Gber die
Landchesbahn im Zuge der Gebietsentwicklung kann die Verkehrsbelastung in der
Berliner Stral3e verringert werden. Hintergrund ist, dass durch diese neue Verbindung
zwischen der K 634 und dem Gewerbegebiet ,Kreuzberger Ring“ ein Teil des beste-
henden Verkehrsaufkommens des Gewerbegebiets ,Kreuzberger Ring“ von der Ber-
liner Strale sowie dem Anschluss ,Erbenheim-Nord“ auf die geplante Haupterschlie-
Rungsstralle und den Anschluss ,Erbenheim-Sud® verlagert wird. Nur durch diese zu-
satzliche Briicke Uber die Landchesbahn kann angesichts der zu erwartenden allge-
meinen Verkehrszunahme erreicht werden, dass das Verkehrsaufkommen in der Ber-
liner Stralle zukiinftig nicht ansteigt - auch unabhéangig von der Entwicklung des
Plangebiets. Mit Entwicklung des Plangebiets und der geplanten Briicke kommt es zu
einer geringeren Verkehrsbelastung auf der Berliner Stral3e als ohne Gebietsentwick-
lung und Briicke.>*

Eine Kreuzungsvereinbarung gemaf § 5 Eisenbahnkreuzungsgesetz fir die Querung
des Bahngleises wird geschlossen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Bebauungsplan werden Verkehrsflachen mit den besonderen Zweckbestimmun-
gen ,Wirtschaftsweg®, ,Ful3- und Radweg® und ,private Stellplatze“ festgesetzt.

Die Wirtschaftswege dienen insbesondere der Verbindung flir FuBganger und Rad-
fahrer, bspw. entlang der Bahnlinie im Siiden oder von der Bahnstralle zum Kangu-
ruland. Jedoch sind diese Wege auch fiir den landwirtschaftlichen Verkehr, Feuer-
wehr, Rettungsfahrzeuge, Miillabfuhr oder im Einzelfall fiir die Befahrung mit Pkw
(bspw. zum Kanguruland) freigegeben.

Der direkt westlich an das Sondergebiet angrenzende Ful3- und Radweg sowie die
Fortfihrung dieses Weges zwischen dem Mischgebiet Ml 1 und dem Wohngebiet
WA 1 hingegen, die den Ortskern Erbenheim Gber den Griinzug mit dem Sonderge-
biet verbinden, ist lediglich flir FuRganger und Radfahrer freigegeben. Diesen Wegen
kommt aufgrund ihrer Funktion zur Anbindung des Sondergebiets an das Ubrige Nah-
versorgungszentrum eine besondere Bedeutung zu. Entsprechend werden auch an
die Ausgestaltung héhere Anforderungen gestellt (Beleuchtung, Belag etc.).

Die privaten Stellplatze liegen in der BahnstralRe. Hierbei handelt es sich um bauord-
nungsrechtlich erforderliche, der nérdlich angrenzenden Mischnutzung zugeordnete
Stellplatze, die durch die Festsetzung planungsrechtlich gesichert werden. Innerhalb
der Flache fir private Stellplatze werden ausschliel3lich nicht liberdachte Stellplatze

5 Vgl. R+T Ingenieure fur Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid“, Darm-

stadt, Marz 2016, S. 32f
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zugelassen, da Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen zu einem sehr hetero-
genen Erscheinungsbild der Parkierungszone und damit des offentlichen Stralten-
raums flhren wurden.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

An der 6stlichen Kante des Sondergebiets sind entlang der Berliner Stral3e weite Tei-
le als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Das bedeutet, dass das Gebiet an
dieser Stelle zwar durch Ful3- und Radwege erschlossen werden kann, jedoch Zu-
fahrten fir PKW nicht méglich sind. Zum bestehenden Blirogebaude kann im Norden
des Sondergebiets zugefahren werden.

Die Zufahrt zum Sondergebiet von der Berliner Stral3e aus erfolgt flir Pkw vom Kreis-
verkehr an der Berliner Stral3e. In der zugrundeliegenden Erschliefungsplanung vom
Biro R+T (R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung Dr.-Ing. Ralf Huber-Erler: Verkehrs-
untersuchung B-Plan ,Erbenheim-Sid“ Wiesbaden, Darmstadt, Marz 2016) ist die
Anbindung mit dem Charakter einer Grundstiickszufahrt fir Pkw/Lieferwagen dimen-
sioniert worden (Zufahrt fir Kunden). Damit soll zum einen der Lkw-Verkehr aufgrund
der derzeit bereits bestehenden hohen verkehrlichen Belastung von der Berliner
Stralde ferngehalten werden und zum anderen kann damit auf einen Umbau des
Kreisverkehrs verzichtet werden.

Es ist eine weitere Ein- und Ausfahrt zum Sondergebiet Gber die Ringstralie innerhalb
des Plangebiets von Siiden vorgesehen. Uber diese Stralde hat auch die Anlieferung
des Sondergebiets zu erfolgen.

Die ErschlieBung ist damit fiir das Sondergebiet gewahrleistet.

Hintergrund fir diese Festsetzung sind die Ergebnisse des Verkehrsmodells zur du-
Reren ErschlieBung: ,Eine direkte Anbindung der geplanten Einzelhandelsnutzung im
Sondergebiet an die Berliner Stral3e fuhrt zu einer Belastungszunahme in der Berliner
Stralde. Diese ist zwar vergleichsweise gering - jedoch aufgrund der bestehenden ho-
hen Verkehrsbelastung in der Ortsdurchfahrt von Wiesbaden-Erbenheim stérend.”
Andererseits hat die direkte Anbindung an die Berliner Strale fiir die Einzelhandels-
nutzung eine hohe Bedeutung.

In Abwégung dieser Belange wird empfohlen, zwar eine direkte Anbindung des Son-
dergebiets an die Berliner Stral’e zu ermdglichen. Diese ist jedoch durch eine rick-
wartige Anbindung Uber das Bebauungsplangebiet (liber die auch die Anlieferung er-
folgen muss) zu erganzen.

Angesichts der geringen Kapazitatsreserven am Knotenpunkt ,Berliner Stralie/Am
Hochfeld* wird empfohlen, die Anbindung an die Berliner Stral3e nur als reine Zufahrt
flir Kunden zu gestalten.>®> Der Bebauungsplan trifft dazu zunachst keine einschran-
kenden Regelungen. Dies ist in nachfolgenden Planverfahren zu konkretisieren.

Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Nr. 13 BauGB)

Verlegung von Versorgungsleitungen

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets erfolgt tiber die vorhandenen, dem Stand der
Technik entsprechend verlegten Leitungsnetze. Aus stadtebaulichen Griinden sollen

% R+T Ingenieure fiir Verkehrsplanung: Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid“, Darmstadt,
Méarz 2016, S. 33
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8.3

9.1

9.1.1

alle Versorgungsleitungen unterirdisch verlegt werden.
Anlagen zur Stromversorgung

Anlagen zur Stromversorgung der Baugebiete sind nur innerhalb der daflr festgesetz-
ten Flachen fur Versorgungsanlagen zulassig.

Fir die im Geltungsbereich vorgesehene Bebauung sind zur Sicherstellung der
Stromversorgung zwei Transformatorenstationen notwendig. Hierflir wurden in Ab-
stimmung mit dem Versorgungstrager an zwei technisch und wirtschaftlich optimier-
ten Standorten Flachen fiir Versorgungsanlagen festgesetzt.

Unterirdische Hauptversorgungsleitungen

Unterirdische Hauptversorgungsleitungen flr Elektrizitdt, Telekommunikation, Wasser
und Warme sind innerhalb der offentlichen Griinflache - Parkanlage - entsprechend
des Planeintrags zulassig.

Die offentliche Griinflache - Parkanlage wird gemal} den stadtebaulichen Vertragen in
das Eigentum der Stadt libergehen. Die 6ffentliche Griinflache steht dann in der Ver-
figungsgewalt der Stadt, so dass flr das Verlegen von Leitungen innerhalb dieser
Flache im Bebauungsplan keine Rechte nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB begrtindet
werden mussen. Im Rahmen der Planaufstellung wurde vom Versorgungstrager be-
reits geprift, wie die zuklnftigen Leitungstrassen effizient in das vorhandene Netz
eingebunden werden konnen. Darauf aufbauend wurde die Fiihrung der unterirdi-
schen Hauptversorgungsleitungen fir Elektrizitat, Telekommunikation, Wasser und
Warme Uber eine entsprechende Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB in den
Bebauungsplan ibernommen. Dadurch wird sichergestellt, dass auch im Falle einer
Anderung der Eigentumsverhaltnisse, eine funktionsfahige und effiziente Netzeinbin-
dung mit einem mdglichst geringen Eingriff in die 6ffentliche Grinflache erfolgen
kann.

Offentliche und private Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen
Parkanlage

Mit der 6ffentlichen Griinflache - Parkanlage - wird neben der Begriinung des Plange-
biets ein durchgangiger Grinkorridor als Naherholungsraum geschaffen. Mit der Her-
stellung der Parkanlage werden erganzend generationeniibergreifende Aufenthalts-
und Erholungsmdéglichkeiten flir die im Gebiet arbeitende und zukiinftig wohnende
Bevdlkerung zur Verfigung gestellt. Die 6ffentliche Grunflache erganzt die StralRen-
raum- und Grundstlicksbegriinung und stellt ein ansprechendes Griinvolumen sicher.

Es ist vorgesehen, in der Parkanlage intensivere und aktive sowie extensivere Nut-
zungen zu kombinieren. Mit den intensiveren und aktiven Nutzungen wird das Ange-
bot zur freiraumgebundenen Erholung (Wegeverbindungen, Aufenthalts- und Funkti-
onsflachen, Spielbereiche) fiir die Bevélkerung im stidlichen Erbenheim erweitert,
womit die Grinflachenversorgung deutlich verbessert werden kann. Au3erdem wer-
den mit der Griinanlage und den Wegebeziehungen die unterschiedlichen Bereiche
des baulichen Entwicklungsgebiets als griine Achse miteinander verknlipft und die
Verbindung zum Auf3enbereich hergestellt. Die Festsetzung eines Anteils flr Spiel-
und Funktionsflachen ermdglicht die Schaffung von Spielbereichen neben Vegeta-
tionsflachen und naturnahen Bereichen mit Geholzpflanzungen. Zudem wird mit der
Zulassigkeit von max. 30 % der Flachen in Form von versiegelten Flachen mit seitli-
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9.2.1

cher Entwasserung bzw. teilversiegelten/wasserdurchlassigen Flachen neben der in-
ternen WegeerschlieBung auch die Anfahrbarkeit der 6ffentlichen Kanale (Schwer-
lastverkehr) gewahrleistet.

Mit der Festsetzung zum anteiligen Erhalt und der Entwicklung von heimischen Ge-
holzflachen und naturnahen Bereichen (wie Wiesenflachen) wird dem Ziel zur Schaf-
fung einer ,vernetzenden extensiven Grinstruktur mit Funktion eines Biotopvernet-
zungselements® (Landschaftsplan Wiesbaden, 2002) nachgekommen. Damit werden
bereits im Gebiet vorkommende Lebensraume auch weiterhin erhalten und durch
neue Strukturen erganzt. Neben der Aufwertung fir Flora, Fauna und Biotope sind mit
dem Griinkorridor auch Positivwirkungen auf die Schutzguter Klima (Kaltluftprodukti-
on, Vermeidung eines Warmeinseleffekts durch Uberwéarmung, Be- und Durchliiftung)
verbunden. Mit der Herstellung des den Geltungsbereich querenden Griinzugs wird
ein gunstiges Eigenklima gesichert. Die Vegetations- und Gehdlzflachen der 6ffentli-
chen Grunflache werden durch die angrenzenden begrinten Grundstucksfreiflachen
der Wohn- und Mischgebiete erganzt und stellen bebauungsinterne Kaltluftprodukti-
onsflachen dar. Zudem wirkt sich der geplante Griinzug vorteilhaft auf die Gewahrleis-
tung einer funktionsfahigen Be- und Durchliiftung aus, da dieser als Ventilationsachse
dient.

Mit der Zulassigkeit von unterirdischen Bauwerken zur Rickhaltung und gedrosselten
Abfuhrung von Niederschlagswasser werden die Voraussetzungen geschaffen, um
Malnahmen zur 6kologischen Regenwasserbewirtschaftung (Sammlung von Nieder-
schlagswasser und gedrosselte Ableitung liber einen Regenwasserkanal in den
Waschbach) und die Entwéasserung des Planungsgebiets im Trennsystem umzuset-
zen.

Schutzstreifen

Die Vorgabe zur Freihaltung des Schutzstreifens dient der hindernisfreien Andienung
von Leitungen und Kanalen mit entsprechenden Fahrzeugen. Der geholzfreie Streifen
im Ostlichen Bereich des Plangebiets erganzt zudem in Bezug auf das Erscheinungs-
bild das unmittelbar angrenzende lockere und gestufte Gehoélzband (Sondergebiet
und siidéstliches Gewerbegebiet). Zudem wird die Beliiftung im Ubergangsbereich
zwischen Bebauung und Wéaschbachaue durch die Freihaltung der Ventilations-
/Kaltluftleitbahn geférdert, was wiederum einen positiven Effekt fiir die klimadkologi-
sche Situation induziert.

Private Grinflachen
Freizeitnutzung

Das Grundstiick der privaten Grinflache ,Freizeitnutzung“ dient in den Sommermo-
naten als Spielplatz bzw. Ausflugsziel fir die Kinder der Kindertagesstatten in der
Bahnstralte und wird nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzt (ausgelagerter Au-
Renbereich). Das Ausflugshaus bietet wahrend des temporaren Aufenthalts auf dem
Spielplatz einen Wetterschutz, die Moéglichkeit sich auszuruhen oder zusammenzusit-
zen und ein Lager flir Spielgerate. Zudem ist in dem Gebaude ein WC untergebracht.

Da das Grundstlick aus schalltechnischer Sicht nicht flir einen dauerhaften Aufenthalt
geeignet ist, beschrankt sich die Zulassigkeit der baulichen Anlagen und deren Hohe
auf den Bestand. Das Entstehen weiterer Einrichtungen, die mdglicherweise einen
dauerhaften Aufenthalt auf dem Grundstiick férdern kénnten, wird damit verhindert.

Die Festsetzung zur Mindestbegrinung dient der Sicherung eines hohen Grinvolu-
mens sowie der Eingriinung der privaten Griinflache ohne die Gestaltung oder Nut-
zung zu stark einzuschranken. Der Mindestanteil von 75 % Vegetationsflachen bzw.

Seite 94 von 258



Begriindung zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid*“

9.2.2
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10.1

begriinten Spiel- und Weide-/Wiesenflachen ist vorgesehen, um darliber hinaus ein
Mindestmal} an Flachen mit Funktionen im Naturhaushalt sicherzustellen und ékolo-
gische Funktionen auf den Grundstiicken zu gewahrleisten. Zudem wirken sich die
anzulegenden Grinflachen positiv auf die Erholungsfunktionen aus.

Mit der Begrenzung der versiegelten und Uberbauten Flachen sollen Eingriffe in Natur
und Landschaft und insbesondere das Landschaftsbild minimiert werden. Gleichzeitig
wird mit den Vorgaben die Sicherung des heutigen Bestands bertiicksichtigt.

Gartennutzung

Siudwestlich des WA 1 wird eine private Grinflache - Gartennutzung - festgesetzt.
Dieser Bereich soll ein Au3enbereich sldlich des Hospizes Barenherz werden, der
als Aufenthaltsflache und als Abstand zum nachsten Grundstiick dient. Ein Grof3teil
der privaten Grunflache wird als Vegetationsflache angelegt und dauerhaft gepflegt.
Zudem kdénnen mit der Zuldssigkeit von teilversiegelten Flachen Wegeverbindungen
und kleine Platze mit Sitzgelegenheiten angelegt werden, die zur Erlebbarkeit der
Grinflache beitragen und Aufenthaltsmoéglichkeiten bieten.

Um eine gréRtmadgliche Flexibilitdt auch in Bezug auf den speziellen Nutzer- und Be-
sucherkreis zu gewahrleisten, wurden keine weiteren Vorgaben zur Gestaltung defi-
niert.

Griinverbindung

Sudlich des Sondergebiets SO wird in Anlehnung an den Grinordnungsplan eine pri-
vate Grinflache festgesetzt, die als Wiesenflache herzustellen und dauerhaft zu er-
halten ist. Dadurch wird in diesem Bereich eine Grinverbindung Richtung Waschbach
geschaffen.

Da in diesem Bereich ein dichter Bewuchs mit Pflanzungen aus klimatischen Griinden
kritisch sein kdnnte, wird festgesetzt, dass zwischen den zeichnerisch festgesetzten
Baumanpflanzungen in der privaten Griinflache - Griinverbindung und im Sonderge-
biet SO lediglich die Anpflanzung von kleineren Strauchern bis 125 cm Hohe zulassig
ist und die Einhaltung dieser H6he durch entsprechende PflegemalRnahmen sicher-
zustellen ist, um im Stammraum eine Durchstrombarkeit sicherzustellen (vgl. Kapitel
I113.5).

Ausschluss der Gesundheitsgefdhrdung durch Untergrundbelastungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGBi. V. m. § 8 HBO)

Im Geltungsbereich befinden sich Flachen, deren Béden mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind. Bei Errichtung von Nutzgarten, Hausgarten sowie bei der Anla-
ge von oOffentlichen Griinflachen ist sicherzustellen, dass an dem konkreten Standort
eine Gesundheitsgefahrdung durch Untergrundbelastungen aus der bisherigen Nut-
zung ausgeschlossen werden kann.

Wasserflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflachen
Mit der Festsetzung zur Beseitigung standortfremder und nicht einheimischer Gehdl-
ze bzw. der Verwendung von einheimischen und standortgerechten Gehdlzen bei

Neupflanzungen soll die Naturndhe der Gewasserrandstreifen geférdert werden.

Mit der Beschrankung von Befestigungen und Verrohrungen auf die kreuzenden We-
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10.2

11

ge, Stralten und Bahntrassen wird der Verbau und die Verénderung der Sohlen sowie
des Verlaufs auf ein Mindestmal} reduziert. Durch das damit verbundene Erfordernis
des Riickbaus der heute durchgehend befestigten Sohle kann die Abfiihrung von
Oberflachenwasser verzdgert werden. Mit der gedrosselten Einleitung des im Plan-
gebiet anfallenden, nicht verunreinigten Niederschlagswassers wird die Wasserfiih-
rung des Waschbachs beginstigt.

Die genannten Regelungen sind bereits genereller Bestandteil der in Wiesbaden
praktizierten renaturierenden Gewasserunterhaltung. Auch im Mallhahmenprogramm
nach der EU-WRRL ist in diesem Gewasserabschnitt die Entwicklung naturnaher
Gewasserstrukturen vorgesehen. Die vorgeschlagene Festsetzung steht diesen Zie-
len nicht entgegen. Die konkrete Umsetzung einer Renaturierung des Wéaschbachs
erfolgt jedoch mittel- bis langfristig nach entsprechenden Planungen des Umweltam-
tes und ist dann Gegenstand eines Plangenehmigungsverfahrens.

Flachen flir den Retentionsausgleich

Im Sidosten des Bebauungsplans "Erbenheim-Sid" ist zur verkehrstechnischen An-
bindung des Plangebiets ein Knotenpunkt geplant. Die Verkehrsanlage liegt innerhalb
des ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiets des Waschbachs. Hieraus resultiert
ein Retentionsraumverlust, der an anderer Stelle innerhalb des Uberschwemmungs-
gebiets oder unmittelbar angrenzend naturnah ausgeglichen werden muss.

Der berechnete Retentionsraumverlust von rund 150 cbm soll éstlich des Wéasch-
bachs auf den Flurstiicken 1194, 1195 und 1196 ausgeglichen werden. Festgesetzt
wird die Ausbildung einer Wiesenmulde, die bei Starkregen- und Hochwasserereig-
nissen den fehlenden Retentionsraum im Siden ausgleicht und sich gleichzeitig
durch die naturnahe Gestaltung in die Waschbachrenaturierung und die angrenzen-
den Wiesen einfuigt. Das Urgeldnde soll hierbei um maximal 30 Zentimeter vertieft
werden.

Mit der Ausweisung einer Flache zum Retentionsvolumenausgleich wird der Eingriff in
das Uberschwemmungsgebiet und die Reduzierung des Retentionsraums durch die
Herstellung eines neuen ErschlieBungsknotens im Stidosten des baulichen Entwick-
lungsgebiets kompensiert. Fiir die Eingriffe in das Uberschwemmungsgebiet und die
Kompensation des Retentionsraumverlusts wird derzeit ein wasserrechtlicher Ge-
nehmigungsantrag erarbeitet und beim Regierungsprasidium Darmstadt - Obere
Wasserbehdrde eingereicht.

Flachen fir die Landwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 a) BauGB)

Im slidéstlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich eine
Wiesenflache, die als Flache flir die Landwirtschaft (Extensivwiese) planungsrechtlich
gesichert wird.

Eine anderweitige Nutzung wird an dieser Stelle nicht gewunscht, zumal auf dieser
Flache das ausgewiesene Uberschwemmungsgebiet ,Salzbach® liegt (Gewéasserken-
nung FKZ 2512, Staatsanzeiger 06/2003, Seite 573 vom 02.01.2003), weshalb nach
den besonderen Schutzvorschriften des § 78 Wasserhaushaltsgesetzes eine ander-
weitige Nutzung nur eingeschrankt moglich ware.

Seite 96 von 258



Begriindung zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid*“

12 Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 55 Abs. 2 WHG)

12.1  Stral’en- und Aulienbeleuchtung

Die Vorgabe ist als Artenschutz- und Energiesparmal3nahme zu werten und dient vor
allem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten sowie einem reduzierten Energiever-
brauch. Insbesondere in Bezug auf den Tierschutz leitet sich die Notwendigkeit aus
der konkreten raumlichen Situation des Planungsgebiets am Ortsrand und angren-
zend an die sudlich/stiddstlich gelegenen Wiesenkorridore ab.

12.2  Auf privaten Flachen anfallendes Niederschlagswasser

12.2.1 Fir die Entwasserung des Plangebiets wurde ein Entwésserungskonzept aufgestellt.
Darin sind folgende Aussagen zur Regenwasserbewirtschaftung der privaten Flachen
enthalten: ,Aufgrund der bekannten heterogenen Bodenverhaltnisse und teilweise
Belastungen mit umweltgefahrdenden Stoffen ist jeweils im Einzelfall zu priifen, ob
eine Versickerung auf den Grundstlicken mdéglich ist. Daher soll den kiinftigen Grund-
stiickseigentimern freigestellt werden, ob das Niederschlagswasser auf dem Grund-
stiick versickert wird oder alternativ gedrosselt in den Regenwasserkanal abgeleitet
wird.“56

Im Entwasserungskonzept wurden Bereiche identifiziert, in denen aufgrund der Bo-
denverhéltnisse und Bodenverunreinigungen keine Empfehlung zur Versickerung
ausgesprochen werden kann. In anderen Teilbereichen ist hingegen aufgrund der
Bodenverhaltnisse und des anstehenden Bodenaustauschs voraussichtlich eine Ver-
sickerung madglich. Diese unterschiedlichen Bereiche wurden im Entwasserungskon-
zept als Gebiete mit der Kennzeichnung , 1 oder der Kennzeichnung ,2“ differen-
ziert:5’

— Baugebiete mit der Kennzeichnung ,, 1%, in denen die Versickerung voraussicht-
lich nicht méglich ist, sind die Mischgebiete MI 1, Ml 2, MI 3a, Ml 3b, Ml 4 und
das Sondergebiet SO.

— Baugebiete mit der Kennzeichnung ,2“ in denen die anstehenden Bodenver-
héltnisse voraussichtlich eine Versickerung nach Bodentausch zulassen, sind al-
le Wohngebiete WA, die Mischgebiete Ml 3¢, MI 5, MI 6, Ml 7, und alle Gewer-
begebiete GE. Die Moglichkeit zur Versickerung ist im Einzelfall vor Ort zu pri-
fen.

Weiterhin ist festgesetzt, dass sofern eine Verwertung oder Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf den Grundstiicken nicht méglich ist, dieses gedrosselt auf einen
maximalen Abfluss von 10 Liter pro Sekunde und Hektar angeschlossener Flache in
den offentlichen Regenwasserkanal abzuleiten ist. Diese Drosselung entspricht dem
natlrlichen Abfluss des Gebietes. Das Niederschlagswasser aus dem Regenwasser-
kanal wird anschlief3end liber ein Retentionsbecken gedrosselt in den nahe gelege-
nen Waschbach eingeleitet.

Die Dimensionierung der Rickhalteanlagen erfolgt nach Vorgaben der Entsorgungs-
betriebe im Rahmen der Einleitgenehmigung.

5 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwasserungskonzept und Retentionsraumausgleich im Rah-
men der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan ,Wiesbaden-Erbenheim-Siid“, Darmstadt, 05.04.2016, S. 15

57 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwasserungskonzept und Retentionsraumausgleich im Rah-
men der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan ,Wiesbaden-Erbenheim-Siid“, Darmstadt, 05.04.2016,
Anlage 1_3
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12.2.2

12.3

Grundsatzlich werden fir die beiden Teilbereiche keine unterschiedlichen Festset-
zungen getroffen, da auch den Eigentiimern der Grundstiicke, auf denen versickert
werden konnte, keine Verpflichtung zur Durchflihrung der Einzelfallpriifung bzw. zur
Versickerung auferlegt werden soll. Beides ist freigestellt.

Als zuséatzliche Mallihahmen wurden im Entwasserungskonzept wasserdurchlassige
Befestigungen und Dachbegriinung vorgeschlagen:58

— Die wasserdurchlassige Befestigung ist mit der Festsetzung Nr. A 12.4 im Be-
bauungsplan enthalten.

— Fur die Gewerbegebiete wurde Dachbegriinung fir Dacher mit einem Nei-
gungswinkel von bis zu 10 Grad festgesetzt (vgl. Festsetzung Nr. A 13.13). Die-
se Dachform ist in den Gewerbegebieten GE und dem Sondergebiet SO ver-
pflichtend (vgl. Festsetzung Nr. B 1.1). Im Bebauungsplan erfolgt jedoch keine
flachendeckende Festsetzung von Dachern mit einem Neigungswinkel von bis
zu 10 Grad, um die Flexibilitat bezlglich der Wahl der Dachformen nicht einzu-
schranken. So kann dem stadtgestalterischen Aspekt Rechnung getragen wer-
den, dass sich die Dachformen der Neubauten insbesondere im direkten An-
schluss an den bereits bebauten Bereich dem Charakter der in der Umgebung
uberwiegend vorhandenen Déacher anpassen kdnnen, was zur Sicherung und
mittelfristigen Verbesserung des Ortsbilds beitragt. Da im Bereich der bestehen-
den Bebauung in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 (iberwiegend Satteldacher
vorhanden sind, wiirde die flachendeckende Festsetzung von Flachdachern im
gesamten Plangebiet diesem stadtgestalterischen Aspekt entgegenstehen.

Uber die eigentlichen wasserrechtlichen und wasserwirtschaftlichen Anforderungen
hinaus ist im Rahmen der Bauvorlagen fir Gewerbebetriebe in den Mischgebieten M,
den Gewerbegebieten GE und im Sondergebiet SO ein Nachweis gemal DWA M
153 (August 2012, Deutsche Vereinigung flir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall
e. V., Hennef) zu fiihren, wenn das Niederschlagswasser in den Regenwasserkanal
eingefihrt wird. Dies gilt nicht bei einem Anschluss an den Mischwasserkanal.

Hintergrund ist, dass nur qualitativ unbedenkliches Niederschlagswasser in den
Waschbach eingeleitet werden soll.

Auf 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallendes Niederschlagswasser

Auch zur Entwasserung der 6ffentlichen Flachen werden im Entwasserungskonzept
Aussagen getroffen: ,Die Niederschlagsabflisse der 6ffentlichen befestigten Ver-
kehrsflachen wie Stralten, Gehwege und Stellplatze werden liber den StraRenverlauf
folgende Regenwasserkanéle in ein Retentionsbauwerk im mittig gelegenen Griinzug
geleitet und von dort gedrosselt in einen Regenwasserkanal in Richtung Waschbach
abgeleitet. Die festgesetzte Flache ist mit einem Leitungsrecht sowie einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten des Unterhaltungspflichtigen zu sichern.

Die in Griinflachen verlaufenden Regenwasserkanale missen flir den Unterhaltungs-
pflichtigen anfahrbar sein. Die Oberflachen miissen mit einer Breite von 6 Metern so
befestigt werden, dass diese mit Schwerlastverkehr befahrbar sind (ggf. Rasengitter-
steine, Schotterrasen). Die Bepflanzung ist mit dem entsprechenden Sicherheitsab-
stand vorzunehmen [U 24, U 26].

Damit die Abflussmengen von den 6ffentlichen befestigten Flachen so weit wie mdg-
lich reduziert werden, wird empfohlen untergeordnete Flachen wie Gehwege und

58 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwéasserungskonzept und Retentionsraumausgleich im Rah-
men der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan ,Wiesbaden-Erbenheim-Siid“, Darmstadt, 05.04.2016, S. 25
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Stellplatze wasserdurchlassig zu befestigen.“°

Die Regenabwasserkanale verlaufen tGiberwiegend in 6ffentlichen Stral3enverkehrsfla-
chen bzw. in der 6ffentlichen Grlinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage. Ka-
néle, die nicht innerhalb von o6ffentlichen Straltenverkehrs- oder Grinflachen verlau-
fen, sind durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht entsprechend gesichert.

In der offentlichen Griinflache - Parkanlage - sind max. 30 % der Flachen als versie-
gelte Flachen mit seitlicher Entwasserung bzw. teilversiegelte/wasserdurchlassige
Flachen auszugestalten. Damit wird die Anfahrbarkeit der 6ffentlichen Kanéle auch
innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit Schwerlastverkehr gewahrleistet.

Eine Verpflichtung zur wasserdurchlassigen Befestigung 6ffentlicher Wege und Stell-
platze wird jedoch nicht festgesetzt. Eine solche Befestigung, insbesondere bspw. im
Strallenraum, stellt im Unterhalt eine Schwierigkeit dar (Reinigung, erhdhter Repara-
turbedarf) und / oder entspricht je nach értlicher Gegebenheit bzw. Nutzung nicht den
Ansprichen an die Verkehrsflache (Gehweg an der Haupterschlief3ung).

Auch ein Abfluss in angrenzende Pflanz- oder Griinflachen kann nicht fir jede 6ffent-
liche Verkehrsflachen gewahrleistet werden, z. T. sind im ndheren Umfeld generell
keine solchen Flachen vorhanden oder die Strecke bis zur nachsten Griinflache ist zu
weit. Auch misste dafir feststehen, dass diese Grinflachen auf jeden Fall geeignet
sind, das von den Verkehrsflachen abfliellende Niederschlagswasser aufnehmen zu
kénnen (Bodenbeschaffenheit, Bodenbelastungen).

Daher wird eine Verpflichtung nicht festgesetzt. Im Rahmen der Erschlielungspla-
nung wird jedoch die Versickerung des Niederschlagswassers bspw. von den Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung in angrenzenden Grlinflachen geprift
werden, um den Abfluss zu reduzieren.

Die Definition zur Oberflachenbefestigung wird in Teil A der textlichen Festsetzungen
unter ,Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft” nach § 1 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

12.4 Oberflachenbefestigung

Wege, Zufahrten und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen der privaten Flachen
sind mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen. Als wasserdurchléssig im Sinn
dieser Festsetzung werden alle Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Ab-
flussbeiwert von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit DWA-A 117 und DWA-
M 153 (April 2005, Februar 2014 und August 2012, Deutsche Vereinigung fiir Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V., Hennef) angesehen. Geeignete wasser-
durchlassige Oberflachenbefestigungen sind hierbei z. B. Pflaster mit offenen Fugen,
Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen, Porenpflaster, etc.

Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn die breitfla-
chige Versickerung in den Seitenflachen (bei privaten Fldchen bspw. in angrenzende
private Freiflachen (bspw. Pflanz- oder Griinflachen), bei 6ffentlichen Wegen bspw. in
die angrenzende &ffentliche Griinflache) gewahrleistet werden kann. Dies gilt nur,
soweit keine Gefahrdung der Schutzgiiter Boden und Grundwasser zu erwarten ist.

Die Festsetzung einer wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigung dient der Re-
genwasserbewirtschaftung, wie es im Entwasserungskonzept (UBS, 2015) vorgese-

5 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwésserungskonzept und Retentionsraumausgleich im Rah-
men der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan ,Wiesbaden Erbenheim-Siid“, Darmstadt, 05.04.2016, S. 14
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hen ist.

Im Entwasserungskonzept wurde die Befestigung mit wasserdurchlassigen Materia-
lien auch fir die 6ffentlichen Grinflachen sowie untergeordnete Flachen wie Gehwe-
ge und Stellplatze in den 6ffentlichen Flachen vorgeschlagen. In der 6ffentlichen
Griunflache ist der Vorschlag umgesetzt worden, hier sind max. 30 % teilversiegelte /
wasserdurchlassige Flachen zuldssig, vollversiegelte Flachen sind unzulassig (vgl.
Kap. 9.1.1).

Fir die Gehwege und Stellplatze in der StralRenverkehrsflache oder die Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung wurde die Festsetzung zugunsten einer grofie-
ren Flexibilitdt in der ErschlieBungsplanung nicht getroffen (vgl. auch Kap. 12.3).
Durch die fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehene Ableitung in die dem
StralRenverlauf folgenden Regenwasserkanéle ist eine 6kologische Bewirtschaftung
gewabhrleistet.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Straduchern und
sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit den Festsetzungen zur Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wird die griinordnungs- und land-
schaftsplanerische Gestaltung des Plangebiets sowie die Be- und Durchgrinung auf
privaten Grundstiicken und des Strallenraums gewahrleistet (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und
b) BauGB). Die Festsetzungen erfiillen auch gleichzeitig zahlreiche Funktionen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB), so dass eine unmittelbare Verbindung bzw. Kombination der zuvor benann-
ten Aspekte besteht.

Mit den Vorgaben zu Gehdlzanpflanzungen, der Grundstiicksbegriinung und Be- bzw.
Eingrinung von Gebduden sowie der Strallenraumbegriinung werden neben stadtge-
stalterischen Effekten zahlreiche Positivwirkungen fiir die klimadkologische Situation,
den Wasserhaushalt in Zusammenhang mit einer 6kologischen Regenwasserbewirt-
schaftung, die Biotopvernetzung und fir das Landschafts- und Ortsbild sowie insbe-
sondere die Ortsrandgestaltung entlang der Waschbachaue erzielt.

Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen und Strduchern (Geholzflachen ,P1°) - Ge-
hélzband entlang der sudlichen Bahntrasse

Die Neuanlage von Pflanzflachen mit Badumen und Strauchern in Verbindung mit dem
Erhalt vorhandener Gehdlzbestdande an den Grenzen zum Auf3enbereich ist insbe-
sondere hinsichtlich der Ausbildung eines wirksamen Puffers bzw. der Herstellung ei-
nes Ubergangs zur offenen Landschaft sowie der Abschirmung der Baukdrper von
Bedeutung. Positivwirkungen entstehen flir das Ortsbild durch die Eingriinung der
Bebauung.

Die Verwendung von Geholzen in vorgegebener Mindestqualitat in Kombination mit
dem Erhalt des heimischen Bestands bewirkt zudem, dass die Flachen mdglichst
rasch eine Positivwirkung auf das Landschaftsbild und die Ortsrandgestaltung ausu-
ben und sich zeitnah ein entsprechendes Griinvolumen entwickeln kann.

Neben der Funktion der Pflanzflachen als landschaftliches Element sind auch Posi-
tivwirkungen bzgl. Wasserhaushalt, Lufthygiene und Kleinklima von Bedeutung. Bei
Verwendung von standortgerechten Arten ist ein besseres Anwachsen und eine bes-
sere Wuchskraft und damit ein dauerhafter Erhalt gewahrleistet. DarGber hinaus stel-
len einheimische Arten fir zahlreiche Tierarten eine Erganzung ihres Lebensraums
dar. Der Verlust der durch das Bauvorhaben beseitigten Gehoélze kann mit der Ent-
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wicklung des insgesamt ca. 800 m langen Gehdlzbands entlang der sidlichen
Bahntrasse und des Waschbachs (Gehélzflachen ,P1“ - ,P3%) weitgehend minimiert
bzw. kompensiert werden.

Mit der Anrechenbarkeit von im Rahmen der Grundstlicksbegriinung zu pflanzenden
oder vorhandenen heimischen Strauchern im Bereich des Gehdlzbandes wird zum
einen die Flexibilitat bei der Grundstlckausnutzung erhdht und zum anderen die na-
turnahe Entwicklung der Strauchschicht durch eine standortgerechte und heimische
Artenwahl geférdert. Durch den Verzicht einer Anrechnung vorhandener und aufgrund
von sonstigen Festsetzungen und Satzungen zu pflanzender Baume wird eine Begri-
nung der nicht iberbaubaren Grundstlicksflache wie insbesondere Stellplatzanlagen
in Randbereichen der meist grof3¢flachigen Hofflachen in den Gewerbegebieten si-
chergestellt. Eine Verlagerung der in Zusammenhang mit der Grundstlicks- und Stell-
platzbegrinung zu pflanzenden Badume ausschlief3lich in das randliche Gehoélzband
ist dementsprechend nicht zuldssig. Die insbesondere von Baumen im Bereich von
versiegelten Flachen ausgehenden klimadkologischen Wirkungen durch eine Ver-
schattung wie auch die gestalterischen Positiveffekte werden beglinstigt.

13.2  Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen und Strduchern (Gehdlzflachen ,P2¢) - Ge-
hélzband entlang des Waschbachs

Die Neuanlage von Pflanzflachen mit Baumen und Strauchern in Verbindung mit dem
Erhalt vorhandener Gehdlzbestande an den Grenzen zum Aulenbereich ist insbe-
sondere hinsichtlich der Ausbildung eines wirksamen Puffers bzw. der Herstellung ei-
nes Ubergangs zur offenen Landschaft sowie der Abschirmung der Baukérper von
Bedeutung. Positivwirkungen entstehen flir das Ortsbild durch die Eingriinung der
Bebauung.

Die Verwendung von Gehélzen in vorgegebener Mindestqualitat in Kombination mit
dem Erhalt des heimischen Bestands bewirkt zudem, dass die Flachen moglichst
rasch eine Positivwirkung auf das Landschaftsbild und die Ortsrandgestaltung ausu-
ben und sich zeitnah ein entsprechendes Griinvolumen entwickeln kann.

Neben der Funktion der Pflanzflachen als landschaftliches Element sind auch Posi-
tivwirkungen bzgl. Wasserhaushalt, Lufthygiene und Kleinklima von Bedeutung. Bei
Verwendung von standortgerechten Arten ist ein besseres Anwachsen und eine bes-
sere Wuchskraft und damit ein dauerhafter Erhalt gewahrleistet. Darliber hinaus stel-
len einheimische Arten fiir zahlreiche Tierarten eine Ergdnzung ihres Lebensraums
dar. Der Verlust der durch das Bauvorhaben beseitigten Gehdlze kann mit der Ent-
wicklung des insgesamt ca. 800 m langen Gehdlzbands entlang der sidlichen
Bahntrasse und des Waschbachs (Gehdlzflachen ,P1% - ,P3%) weitgehend minimiert
bzw. kompensiert werden.

Entlang des Waschbachs wird mit dem lockeren und gestuften Aufbau des Gehdélz-
streifens in Verbindung mit der sukzessiven Entfernung der Pappeln die Belliftung im
Ubergangsbereich der geplanten Bebauung zum Wé&schbach hin erhalten (Ziel ist die
Freihaltung und Vermeidung von Strémungsbarrieren im Bereich der Kaltluftbahn und
potentiellen Luftleitbahn in der Waschbachaue).®°

Gleichzeitig kénnen mit Entfernung der Pappelreihe als linearem Stromungshindernis
bodennahe Luftaustauschbewegungen optimiert werden. Damit wird einer Empfeh-
lung des Klimagutachtens gefolgt: ,Zur Optimierung der bodennahen Luftaustausch-
bewegungen ware mittelfristig auch eine kleinrdumige Teilabholzung der recht hohen

60 | andeshauptstadt Wiesbaden - Umweltamt: ,Synthetischer Klimafunktionskarte“ und ,Klimabewertungskarte®
aus der Teiluntersuchung zum Landschaftsplan auf FNP-Ebene zum ,Stadtklima Wiesbaden®, 2012.
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Pappelreihe in Betracht zu ziehen.” Entsprechend den zuséatzlichen Planungshinwei-
sen im Klimagutachten ist dies insbesondere im nérdlichen Drittel der Gehdlzflache
,P2“ (im Bereich des geplanten Sondergebiets) relevant.®’

Mit der Anrechenbarkeit von im Rahmen der Grundstlicksbegriinung zu pflanzenden
oder vorhandenen heimischen Straucher im Bereich des Gehdlzbandes wird zum ei-
nen die Flexibilitdt bei der Grundstiickausnutzung erhéht und zum anderen die natur-
nahe Entwicklung der Strauchschicht durch eine standortgerechte und heimische Ar-
tenwahl geférdert. Um auch in Bezug auf Strauchpflanzungen eine entsprechende
Durchlassigkeit der Luftaustauschbewegungen zu gewahrleisten, wird grundsatzlich
die Gehdlzdichte des Gehdlzbandes entlang des Waschbachs liber die Anteile ge-
hoélzreicher und gehdlzfreier Flachen festgesetzt. Durch den Verzicht einer Anrech-
nung vorhandener und aufgrund von sonstigen Festsetzungen und Satzungen zu
pflanzender Badume wird eine Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstticksflache
wie insbesondere im Bereich von Stellplatzanlagen des Sondergebiets und in Rand-
bereichen der meist grof3flachigen Hofflachen in den Gewerbegebieten sichergestellt.
Eine Verlagerung der in Zusammenhang mit der Grundstiicks- und Stellplatzbegri-
nung zu pflanzenden Baume ausschlieBlich in das randliche Gehdlzband und damit
eine Verdichtung der Gehdlzflache ,P2“ steht den klimadkologischen Zielvorstellun-
gen entgegen (Freihaltung und Vermeidung von Strémungshindernissen im Bereich
der Kaltluftleitbahn in der Waschbachaue). Zudem werden mit der Anpflanzung von
Baumen im Bereich von versiegelten Flachen die klimadkologischen Wirkungen durch
eine Verschattung wie auch die gestalterischen Positiveffekte begulinstigt.

Erhaltung und Anpflanzung von Strauchern (Gehoélzflachen ,P3) - Gehdlzpflanzung
im Bereich der Gewerbegebiete

Die Neuanlage der Gehdlzflache ,P3“ mit Strduchern dient insbesondere der Herstel-
lung einer optisch wirksamen Eingriinung zwischen Gewerbegebiet, Bahntrasse und
westlich angrenzender Grinflache. Mit der Vorgabe zur Pflanzdichte und der Ver-
wendung entsprechender Qualitdten kénnen sich zeitnah geschlossene Bestédnde
entwickeln, die eine griine Abschirmung gewahrleisten und sich auch grundsatzlich
positiv auf den Naturhaushalt auswirken. Der Verlust der durch das Bauvorhaben be-
seitigten Gehdlze kann mit der Strauchpflanzung anteilig kompensiert und der durch
Neuversiegelung bewirkten zusatzlichen Aufheizung durch Erzeugung von Verduns-
tungskalte entgegengewirkt werden. Weiterhin ist die Bereitstellung von Lebensrau-
men fur Tiere und Pflanzen und die Erfullung von Funktionen im Wasserhaushalt von
Bedeutung.

Auf eine Anrechnung vorhandener oder aufgrund von sonstigen Festsetzungen und
Satzungen zu pflanzender Straucher im Bereich der Geholzflache ,P3“ wird verzich-
tet, da es sich um eine vergleichsweise schmale Pflanzflache handelt. Erganzend zur
zeichnerisch festgesetzten Geholzflache ,P3“ wird auch auf der gewerblich genutzten
Grundstucksflache ein Mindestmal} an Grundstiicksbegrinung sichergestellt.

Anpflanzung von Badumen und Strduchern (Gehdlzflachen ,P4%) - Gehdlzpflanzung im
Bereich des Sondergebiets

Mit der Gehdlzpflanzung ,,P4“ soll ein Beitrag zur Begriinung der Berliner Strale ge-
leistet und die Begriinung der unmittelbar angrenzenden Stellplatzanlage des Son-
dergebiets optisch wirksam ergénzt werden. Die Gehdlzpflanzung dient der gestalte-
rischen Aufwertung entlang der Grundstiicksgrenze gegeniber dem Stralenraum. Mit
der Vorgabe zur Pflanzung von Straduchern und Baumen wird eine gewisse Eingri-

61 Okoplana: Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid“ in Wiesbaden, Ortsbezirk Erbenheim,
03.11.2015, Mannheim, S. 44
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nung des Stellplatzes erreicht, gleichzeitig bleibt der Blick auf den Einkaufsmarkt flir
Kunden gewahrt und wird nicht abgeschirmt.

Mit der Zulassigkeit der Unterbrechung der Pflanzflache fir eine Zuwegung (Fu3géan-
ger / Radfahrer) von der Berliner Stral3e in das Sondergebiet wird die méglichst kurze
Anbindung des Marktes an den Ortskern ermdglicht.

Die Gehdlzpflanzungen und insbesondere die Anpflanzung von Baumen tragen zur
Beschattung der Verkehrsflachen (sowohl im Bereich der Berliner Stralde als auch im
Sondergebiet) und damit zur Verringerung der Uberwarmung bei. Auf die Anrechnung
vorhandener und aufgrund sonstiger Festsetzungen und Satzungen zu pflanzender
Baume und Straucher wird verzichtet, um tiber das Mindestmal} der Grundstiicksbe-
grunung im Sondergebiet hinaus auch zusétzlich die Begriinung entlang der Berliner
Stralde an dieser exponierten Stelle zu gewahrleisten. Dementsprechend wird das
Grunvolumen insgesamt und insbesondere die aus klimadkologischer Sicht duf3erst
wichtige Stellplatzbegriinung in ihrer Gesamtanzahl der Baume nicht geschmalert.
Grundsatzlich entsteht kein Konflikt zwischen der Vorgabe zur Anpflanzung einer ge-
wissen Stlickzahl von Baumen (drei Baume im Bereich ,P4“ und gleichzeitig Anpflan-
zung von einem Baum je funf Stellplatze) und der Wahrung einer Be- und Durchlif-
tung der Flachen aus klimadkologischen Grinden. Die zu pflanzenden Bdume Uber-
schirmen die angrenzenden versiegelten Flachen, so dass eine Verschattung und
gleichzeitig eine ausreichende Durchliftung gewahrleistet werden.

Anpflanzung von Baumen

Die plangrafische Festsetzung der Anpflanzung von Badumen dient insbesondere der
gestalterischen Aufwertung und Gliederung der Stralenrdume. Aus 6kologischer
Sicht ist insbesondere die klimawirksame Beschattung des Strallenraums von Rele-
vanz, womit aufgrund des damit verbundenen Grinvolumens auch die Beeintrachti-
gung durch Kraftfahrzeuge bzw. Fahrverkehr und damit verbundener Immissionsbe-
lastungen reduziert wird. Schlielich erfolgt auch eine gewisse Verkehrsberuhigung
durch die optische Verengung der Strallenrdume.

Die Gesamtanzahl der im Stralkenraum jeweils festgesetzten Baume bericksichtigt
die Méglichkeit, vorhandene und aufgrund von sonstigen Festsetzungen oder Sat-
zungen zu pflanzende Baume anzurechnen.

Die festgesetzten Baume im nérdlichen Bereich der Ringstral3e (Stralkenverkehrsfla-
che zwischen den allgemeinen Wohngebieten WA 2 / WA 3 bzw. den Mischgebieten
MI 6a / 6b und den allgemeinen Wohngebieten WA 3) kénnen auch auf der stdlichen
Stralienseite bzw. im Wechsel der Strallenseite gepflanzt werden.

Die Baumpflanzung zwischen dem Sondergebiet SO und den Gewerbegebieten GE
2a und 2b dient als Grunverbindung in Form einer Baumreihe und ergéanzt die in die-
sem Bereich festgesetzte private Grinflache. Bei der Festsetzung der Baumanzahl
wurde von dem in diesem klimatisch bedeutsamen Bereich empfohlenen Mindestab-
stand von einer 1,5-fachen Kronenbreite zwischen zwei Baumstandorten abgewichen,
um den Allee-Charakter der Baumreihe zu starken. Aus klimatischer Sicht spricht an
dieser Stelle nichts gegen eine verdichtete Baumstellung. Der Klimagutachter weist
nach, dass in Nord-Slid-Richtung eine Durchstrombarkeit erhalten bleibt, da die
Baumstellungen zwar nicht neben-, wohl aber untereinander beidseitig der "Allee"
den ca. 1,5-fachen Abstand der Kronenbreite einhalten. In West-Ost-Richtung bildet
die beidseitige Anordnung der Baumreihen zwar einen deutlichen Strémungswider-
stand, die Schattenwirkung gleicht jedoch diesen bioklimatischen Negativeffekt auf
die ortliche bioklimatische Situation an warmen Sommertagen aus (vgl. Kapitel Il
9.2.3).
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13.7.1

13.7.2

13.7.3

Erhaltung von Baumen

Die Erhaltung von Einzelbdumen und Baumreihen tragt v. a. zu einer positiven Stadt-
gestaltung und der Durchgriinung des Plangebiets bei, wodurch sich im Zusammen-
hang mit den 6ffentlichen Grinflachen Positivwirkungen fiir das gesamte Gebiet er-
geben. Daruber hinaus bleiben Funktionen im Naturhaushalt wie insbesondere eine
positive Wirkung auf das Kleinklima (Minderung der durch die Neuversiegelung be-
wirkten zusatzlichen Aufheizung, Erzeugung von Verdunstungskalte, Beschattung
von versiegelten Flachen) und den Wasserhaushalt erhalten, die bei grolien Baumen
in besonderem Maf} zum Tragen kommen.

Baume, die durch natlrlichen Abgang verloren gehen oder deren Beseitigung aus
zwingenden Grunden erforderlich ist, sind zu ersetzen. Flr den Ersatz auf privaten
Flachen ist die Pflanzqualitat festgesetzt.

Da innerhalb der 6ffentlichen StralBenverkehrsflache eine Anzahl von zu pflanzenden
Baumen festgesetzt ist, bei der die bestehenden Baume angerechnet werden kén-
nen, muss ohnehin im Falle eines Abgangs bzw. einer Beseitigung eines zu erhalten-
den Baumes eine Ersatzpflanzung vorgenommen werden. Da die bestehenden
Standorte innerhalb der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache teilweise ungeeignet sind
(bspw. in einer Grundstlickszufahrt), kdnnen die Bdume dann an einem geeigneteren
Standort neu gepflanzt werden.

Begriinung von Grundstlicken in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3

Der Mindestgriinanteil in Baugebieten (inkl. entsprechender Gehdélzanpflanzungen auf
10 % der Grundstiicksflachen und der Vorgabe zur Anpflanzung von Baumen) ist vor-
gesehen, um ein Mindestmal} an Vegetationsflachen und damit einen mdglichst ho-
hes Grunvolumen sicherzustellen. Aufgrund der innerstadtischen Lage zwischen
Hauptverkehrsachsen und der geplanten baulichen Entwicklung ergdnzen die Grund-
stucksfreiflachen den Grinkorridor. Gleichzeitig werden mit der Anlage von Vegeta-
tionsflachen 6kologische Funktionen auf den Grundstlicken gewahrleistet. Durch den
Verzicht einer Anrechnung vorhandener und aufgrund von sonstigen Festsetzungen
und Satzungen zu pflanzender Gehdlze wird auf den Grundstiicken ein Mindestgrin-
volumen sichergestellt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind mindestens 40 % der Grund-
stucksflachen als Vegetationsflache anzulegen und zu erhalten. Die Grof3enordnung
ergibt sich aus der flr diese Bereiche festgesetzten GRZ von 0,4 und der moglichen
Uberschreitung der zuléssige Grundflache durch die Grundflache von Garagen, Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Gelande lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 von
Hundert bis maximal 0,6.

Der Mindestanteil, der mit Gehoélzen zu bepflanzen ist, betragt 10 % der Grundstiicks-
flache. Die Halfte davon ist mit heimischen und standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten (siehe Pflanzliste E, Nr. 1 bis 3).

Je angefangene 300 gm Grundstiicksflache und bei kleineren Grundstiicksteilungen
je abgeschlossenem Baugrundstiick (Realteilung und Teilung nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz) ist ein Baum 2. oder 3. Ordnung nach Pflanzliste E, Nr. 2 zu pflan-
zen (Pflanzqualitdt Mindeststammumfang 14-16 cm in 1,0 m Hoéhe, dreimal ver-
pflanzt) und dauerhaft zu erhalten.

Fir die Grundstlcke in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 wurde eine
geringere Bezugsgrofe zur Anpflanzung eines Baums (je 300 gm bzw. je Baugrund-
stiick/ein Baum) im Vergleich zu den restlichen Baugebieten angesetzt, da bei einer
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13.8.1

13.8.2

13.9

13.9.1

Wohnnutzung von kleineren Baugrundstiicken auszugehen ist. Damit soll gewahrleis-
tet werden, dass je Baugrundstiick (bspw. auch bei Reihen- oder Einzelhdusern) min-
destens ein Baum gepflanzt wird.

Begriinung von Grundstiicken in den Mischgebieten M|, den Gewerbegebieten GE
und dem Sondergebiet SO

Der Mindestgriinanteil von 20 % in Baugebieten (inkl. entsprechender Geholzan-
pflanzungen auf der Halfte der zu begriinenden Grundstticksfreiflachen und der Vor-
gabe zur Anpflanzung von Baumen) ist vorgesehen, um ein Mindestmal} an Vegeta-
tionsflachen und damit eine moéglichst hohes Griinvolumen verteilt auf der gesamten
Grundstticksflache sicherzustellen.

Die Grundstlcksfreiflachen erganzen den Grunkorridor vor dem Hintergrund der in-
nerstadtischen Lage zwischen Hauptverkehrsachsen und der baulichen Entwicklung.
Dementsprechend kommt der Begriinung der Misch-, Gewerbe- und Sondergebiete
eine hohe Bedeutung zu. Gleichzeitig werden mit der Anlage von Vegetationsflachen
und insbesondere der Anpflanzung von Gehélzen auf den Grundstlicken erganzend
zu den zeichnerisch festgesetzten Pflanzflachen ,P1* bis ,P4“ 6kologische Funktio-
nen gewahrleistet. Mit der Mdglichkeit zur Anrechnung der zu pflanzenden heimi-
schen Straucher im Bereich der Geholzflachen ,P1“ und ,P2“ wird zum einen die Fle-
xibilitdt bei der Grundstiickausnutzung erhéht und zum anderen die naturnahe Ent-
wicklung der Strauchschicht durch eine standortgerechte und heimische Artenwahl
gefordert. Durch den Verzicht einer Anrechnung vorhandener und aufgrund von sons-
tigen Festsetzungen und Satzungen zu pflanzender Badume und Straucher in den
Mischgebieten und insbesondere von Bdumen im Bereich der an das sidliche und
Ostliche Gehdlzband (,P1“ und ,,P2) angrenzenden Baugrundstiicke (GE und SO)
wird eine Begriinung der nicht berbaubaren Grundstiicksflache sichergestellt.

Entlang der sudlichen Bahnstrecke und angrenzend an den Waschbach im Osten sol-
len die zeichnerisch festgesetzten Gehdlzflachen (,P1“ und ,P2%) ausschlief3lich mit
heimischen und standortgerechte Baumen und Strauchern entwickelt werden, da so-
mit im Ubergang zum AuRenbereich ein naturnaher Puffer mit Lebensraumfunktionen
fur Tiere und einer insgesamt héheren 6kologischen Funktion entstehen bzw. erhal-
ten werden kann. Gleichzeitig wird die landschaftliche Einbindung der baulichen An-
lagen im Ortsrandbereich durch eine standortgerechte und heimische Artenwahl ge-
wahrleistet.

Dadurch, dass die Grundstlicksbegriinung auch in Form einer Tiefgaragenbegriinung
bzw. der Begriinung baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Gelande lediglich unterbaut wird, erfolgen kann, wird trotz teilweise hoher Aus-
nutzungszahlen - insbesondere in den Mischgebieten MI 7b - der Griinanteil und da-
mit auch die Durchgriinung des Gebiets sichergestellt.

Begriinung von Stellplatzen

Die MalRnahme zur Stellplatzbegriinung dient vorwiegend der Eingriinung und Be-
schattung der Stellplatze und -anlagen. Die Vorgaben zu Baumscheiben- bzw.
Pflanzstreifengrolie nehmen die Regelungen der Stellplatzsatzung der Stadt Wiesba-
den auf und erganzen diese. Mit der Begriinung werden Beeintrachtigungen durch
Kraftfahrzeuge bzw. Fahrverkehr minimiert sowie eine gestalterische Einbindung der
Stellplatze sichergestellt. Neben der Aufwertung des Stadtbilds sowie der Durchgri-
nung des baulichen Entwicklungsgebiets gehen mit der Stellplatzbegriinung demnach
auch klimaékologische Positivwirkungen einher. Mit der Uberstellung von Stellpléatzen
kann zudem eine Aufheizung bzw. Uberwarmung und damit die Intensivierung des
Warmeinseleffekts vermieden werden.
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13.9.2 Die Vorgabe, die Baumstandorte im Sondergebiet SO und in den Gewerbegebieten

13.10

13.11

GE so zu wahlen, dass zwischen den Baumkronen von 2 ausgewachsenen Baumen
jeweils die eineinhalbfache Kronenbreite freibleibt, dient der ausreichenden Verschat-
tung versiegelter Flachen, um die Aufheizung und Uberwarmung zu reduzieren und
gleichzeitig eine ausreichende Durchliftung und Vermeidung von Beeintrachtigungen
von Luftaustauschbewegungen sicherzustellen. Aufgrund der Lage des Sondergebiet
SO und der Gewerbegebiete GE unmittelbar angrenzend an die Kaltluftleitbahn im
Bereich der Waschbachaue ist in diesem Bereich die Vermeidung von Beeintrachti-
gungen durch Windstagnationen besonders wichtig. Mit den Festsetzungen wird den
Forderungen und Empfehlungen des Klimagutachtens gefolgt.®?

Die Festsetzung zur Anordnung der erforderlichen Baume in Stellplatzanlagen zwi-
schen den Stellplatzen dient einer gleichmafigen Verteilung der Baumstandorte auf
der gesamten Flache, so dass die aus klimadkologischen Griinden unerwinschte
Biindelung zahlreicher Bdume im Bereich von am Rand liegenden Grunflachen ver-
mieden wird. Durch eine flachige Uberschirmung von Stellplatzen und Fahrgassen
wird eine grofitmogliche und flichendeckende Verschattung im Bereich der Stell-
platzanlagen sichergestellt.

Begriinung von Tiefgaragen und anderen nicht Gberbauten baulichen Anlagen unter-
halb der Gelédndeoberflache

Die Vorgabe zur Begriinung von Tiefgaragen und anderen nicht Gberbauten baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache soll gewahrleisten, dass diese Bauwerke
nicht raumwirksam in Erscheinung treten, die Grundstlicksfreiflachen erganzen und
damit zu einer Aufwertung des stadtebaulichen Erscheinungsbilds beitragen. Gleich-
zeitig sind mit der als Vegetationsflache angelegten Begriinung der baulichen Anla-
gen unterhalb der Geldndeoberflache neben stadtgestalterischen Gesichtspunkten
vielfache 6kologische Funktionen wie die Schaffung klimawirksamer Oberflachen und
die Verwertung von anfallendem Niederschlagswasser verbunden. Mit dem damit
verbundenen héheren Grinvolumen im Geltungsbereich gehen 6kologische Positivef-
fekte fur Pflanzen, Tiere und ihre Lebensraume als Teil des Naturhaushaltes einher.
Die Mindestiiberdeckung von 0,8 m sichert bzw. ermdglicht eine Begriinung, die sich
von anschlieflenden Freiflachen mit Bodenanschluss kaum unterscheidet.

Begriinung von baulichen Anlagen

13.11.1 Die Vorgabe zur Fassadenbegriinung soll bei ungegliederten, fensterlosen und mo-

noton wirkenden Fassadenabschnitten zu einer Aufwertung des Erscheinungsbilds
beitragen und damit insbesondere eine gute Einbindung meist groflvolumiger Bau-
korper sicherstellen. Aufgrund der vielfach geringen Abstédnde zwischen Baukorpern
und Grundstlicksgrenze stellt die Fassadenbegriinung aufgrund ihres geringen Fla-
chenbedarfs eine wirkungsvolle Moéglichkeit zur Begriinung der Randbereiche und
damit auch eine Ausgleichsmoglichkeit flir die bauliche Dichte dar. Au3erdem ist mit
der MalRnahme eine Erganzung der sonstigen Grundstlicksbegriinung verbunden.

Weiterhin leistet die Fassadenbegriinung einen positiven Beitrag zur Gestaltung
glnstiger thermischer Umgebungsbedingungen, indem sie die bioklimatische Belas-
tung im Nahbereich der Gebaude wirksam herabsetzt und zur Dampfung hoher Ober-
flachentemperaturen insbesondere im Sommer beitragt.

13.11.2 Fur die nach Sudwesten, Nordwesten oder Westen gerichteten Fassaden im Son-

dergebiet besteht die Wahlmoglichkeit zwischen der Fassadenbegrinung und einer

62 Okoplana: Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid“ in Wiesbaden, Ortsbezirk Erbenheim,
03.11.2015, Mannheim, S. 44f
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Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit
einer 5,0 m breiten Gehdlzpflanzung entlang der gesamten Baugebietsgrenze. Damit
wird den kiinftigen Bauherrn Flexibilitdt eingerdumt, gleichzeitig jedoch eine optisch
wirksame Eingriinung der Kante des Sondergebiets zum Grlinzug sichergestellt.

13.11.3 Die Vorgabe zur Fassadenbegriinung in Gewerbegebieten mit meist ungegliederten,

13.12

fensterlosen und monoton wirkenden Fassadenabschnitten soll zu einer Aufwertung
des Erscheinungsbilds beitragen und damit insbesondere eine gute Einbindung meist
grolivolumiger Baukdrper und Gewerbehallen sicherstellen. Aufgrund der vielfach ge-
ringen Abstande zwischen Baukdrpern und Grundstiicksgrenze bedingt durch die
verdichtete Bauweise stellt die Fassadenbegriinung aufgrund ihres geringen Fla-
chenbedarfs eine wirkungsvolle Mdglichkeit zur Begriinung der Randbereiche und
damit auch eine Ausgleichsmoglichkeit flir die bauliche Dichte dar. Au3erdem ist mit
der MalRnahme eine Ergdnzung der sonstigen Grundstlicksbegrinung verbunden.
Die baukdpernahe Eingriinung tiber die gesamte Hohe der Gebdude ermdglicht ins-
besondere in Erganzung zu den Gehoélzflachen ,P1“ und ,P2“entlang der Sid- und
Ostflanke des Plangebiets eine optisch wirksame Eingriinung und leistet damit in ge-
wisser Weise einen Beitrag zur Ortsrandgestaltung.

Begriinung von Aufschiittungen und Béschungen

Aufschattungen und Béschungen im Bereich der 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen
sind zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Mit der Vorgabe wird ein
Beitrag zur StralRenraumbegriinung mit Positivwirkungen fiir das Erscheinungsbild
und zur Vernetzung der Vegetationsstrukturen geleistet. Gleichzeitig dient die Begri-
nung entlang der StralRenverkehrsflachen der visuellen Abschirmung sowie als Puffer
gegeniber angrenzenden Nutzungen.

13.13 Dachbegriinung

13.13.1 Grundséatzlich sind alle Dacher bis zu einem Neigungswinkel von 10° extensiv zu

begriinen. Eine festgesetzte Dachform und damit eine Verpflichtung der Anlage von
Flachdachern gibt es in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 und im Sondergebiet,
in denen nur Gebaude mit einem Flachdach zulassig sind. Im Bebauungsplan erfolgt
jedoch keine flachendeckende Festsetzung von Dachern mit einem Neigungswinkel
von bis zu 10 Grad, um die Flexibilitat bezliglich der Wahl der Dachformen nicht ein-
zuschranken. So kann dem stadtgestalterischen Aspekt Rechnung getragen werden,
dass sich die Dachformen der Neubauten insbesondere im direkten Anschluss an den
bereits bebauten Bereich dem Charakter der in der Umgebung tuberwiegend vorhan-
denen Dacher anpassen kénnen, was zur Sicherung und mittelfristigen Verbesserung
des Ortsbilds beitragt. Da im Bereich der bestehenden Bebauung in den Mischgebie-
ten Ml 1 und MI 2 Gberwiegend Satteldacher vorhanden sind, wiirde die flachende-
ckende Festsetzung von Flachdachern im gesamten Plangebiet diesem stadtgestalte-
rischen Aspekt entgegenstehen.

Die Anlage von Dachbegriinung hat neben stadtgestalterischen Gesichtspunkten ins-
besondere vielfache 6kologische Funktionen:

Dachbegriinung dient als Baustein zur Gestaltung glinstiger thermischer Umge-
bungsbedingungen: Durch extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Ober-
flachen geschaffen, die das értliche Klima durch Verdunstung und geringere Warme-
speicherung positiv beeinflussen. Dadurch kénnen bspw. am Tag wirksam sommerli-
che Extremwerte der Oberflachentemperaturen gedampft werden.

Darlber hinaus wird Uber Dachbegriinung Regenwasser zuriickgehalten, was positiv
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auf den Wasserhaushalt wirkt. Durch Dachbegriinung konnen bspw. Abflussspitzen
minimiert werden. Im Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung® dient die Dachbe-
grinung als ein wichtiger Baustein zur Niederschlagswasserverwertung auf den priva-
ten Grundstticken.

Aulerdem bieten begriinte Dachflachen eine Lebensraumfunktion fir Tiere und
Pflanzen, wobei sich auf dem Sekundéarbiotop entsprechende Ersatzgesellschaften
ausbilden.

Eine Kombination der Dachbegriinung mit Photovoltaikanlagen oder solarthermischen
Anlagen ist méglich und erwiinscht, sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache

sichergestellt ist. Damit wird neben direkten Ma3nahmen fir den Klimaschutz vor Ort

auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Energien geleistet.

Die Vegetationstrag- und Dranschicht mit einer Mindeststarke von 8 cm bzw. die Ve-
getationstragschicht mit einer Mindeststarke von 5 cm wurde gewahlt, um eine funkti-
onale und effektive extensive Dachbegriinung bei méglichst geringen Kosten herstel-
len zu kénnen (bspw. ist die Verwendung von Leichtgriindachsystemen mdglich).

Fenster, Be- und Entliftungséffnungen, Dachterrassen sowie sonstige technische
Aufbauten sind bis zu einem Flachenanteil von 25 % der jeweiligen Dachflache davon
ausgenommen. Damit wird architektonischen Erfordernissen Rechnung getragen.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung gilt bei entsprechender Neigung sowohl fiir die
Dacher auf einem obersten Vollgeschoss als auch fir die Dacher auf einem Staffel-
geschoss. Selbst wenn ein Gebaude mit Staffelgeschoss geplant ist und auf dem
Dach des obersten Vollgeschosses eine vom Staffelgeschoss aus nutzbare Dachter-
rasse vorgesehen wird, bleibt die Festsetzung, dass Fenster, Be- und Entliftungsoff-
nungen, Dachterrassen sowie sonstige technische Aufbauten nur bis zu einem Fla-
chenanteil von 25 % der jeweiligen Dachflache von der Begriinung ausgenommen
sind, weiterhin gultig. Der mindestens 75 %ige Anteil an Dachbegriinung ist dann
demnach sowohl im Bereich der geplanten Dachterrasse als auch auf dem Dach des
Staffelgeschosses nachzuweisen.

13.13.2 In den Gewerbegebieten GE sind Gebaude bis zu einer Grundflache von max. 40 m?
von der Verpflichtung zur Dachbegriinung ausgenommen.

Die Gewerbegebiete sollen grundsatzlich als ,klassische® Gewerbegebiete entwickelt
werden in denen eine grol3e Bandbreite an gewerblichen Nutzungen mdglich ist.
Hierbei soll auch die Nachfrage nach preisglinstigen Gewerbeflachen fiir einheimi-
sche Betriebe befriedigt werden. Um die Ansiedlung insbesondere kleinerer Betriebe
nicht durch zusatzliche wirtschaftliche Erschwernisse zu behindern, werden ver-
gleichsweise kleine Gebaude und Nebenanlagen von der Verpflichtung zur Dachbe-
grinung ausgenommen.

Es ist davon auszugehen, dass bei Gebduden mit einer derartig kleinen Grundflache
eine geringere thermische Aufheizung ausgeht. Damit sind voraussichtlich keine er-

heblichen Belastungen durch eine zusétzliche Uberwérmung zu erwarten. Kompen-

sierend wirken die weiteren klimadkologischen MaRnahmen, wie Grundstiicksbegri-
nung, Uberstellung von Verkehrsflachen und Stellplatzen mit Baumen im unmittelba-
ren Umfeld sowie die extensive Dachbegriinung benachbarter Baukérper.

In Bezug auf die Kaltluftleitbahn im Bereich der Waschbachaue und die Durchluftung

63 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwéasserungskonzept und Retentionsraumausgleich im Rah-
men der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan ,Wiesbaden Erbenheim-Siid", 05.04.2016
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des Gebiets sind Gebaude mit einer reduzierten Gebaudehdhe allein aufgrund ihrer
Hohe positive zu bewerten, da hiermit weitere Barrierewirkungen, Kaltluftstagnationen
und Luftschadstoffakkumulationen vermieden werden und der Durchfluss der Ventila-
tionsbahn (im Siidosten) bzw. der Luftaustausch im Gebiet ungehindert erfolgen
kann.

Bezuglich der Verwertung des Niederschlagswassers auf nicht begriinten Dachern
gilt auch hier, dass das anfallende Regenwasser zunachst auf den jeweiligen Grund-
stiicken verwertet werden muss. Mallnahmen wie Sammeln des Niederschlagswas-
sers in Zisternen und Retentionsbauwerken, die Nutzung als Brauchwasser, eine
Versickerung im Bereich der Grundsticksfreiflachen und letztendlich die gedrosselte
Einleitung in den Regenwasserkanal werden im Rahmen des Entwasserungskon-
zepts (Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, 2016) vorgeschlagen und im
Bebauungsplan entsprechend festgesetzt bzw. die Voraussetzungen geschaffen.
Damit verbleiben keine negativen Auswirkungen fur das Schutzgut Wasser durch ei-
nen Verzicht der Dachbegriinung auf den niedrigeren Gebauden in den Gewerbege-
bieten.

13.13.3 In dem Gewerbegebiet GE 1b ist bei Errichtung von Gebauden mit einem geneigten

14

14.1

Dach (Pultdach) mit einem Neigungswinkel bis 15 Grad und ohne Dachbegriinung ein
alternativer Nachweis der Regenwasserruckhaltung im gleichen Umfang der Ruckhal-
tewirkung auf dem eigenen Grundstlck zu erbringen.

Diese Festsetzung korrespondiert mit der Festsetzung Nr. B 1.1.2, dass ausnahms-
weise im Gewerbegebiet GE 1b Gebaude mit einem geneigten Dach (Pultdach) mit
einem Neigungswinkel bis 15 Grad zugelassen werden kdnnen. Damit soll bspw. Ge-
werbetreibenden die Mdglichkeit gegeben werden, Showrooms mit einem steileren
Pultdach zu bauen.

Damit in diesem Falle jedoch der Verzicht auf die Dachbegriinung keine negativen
Auswirkungen auf die Regenwasserbewirtschaftung hat, muss eine entsprechende
Ruckhaltewirkung auf dem Grundstiick nachgewiesen werden.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen (GF)

Die als ,GF* festgesetzte Flache ist auf einer Breite von mindestens 3 m mit einem
Geh- und Fahrrecht flir Fulliganger und Radfahrer zugunsten der Anlieger zu belas-
ten.

»Anlieger sind Eigentiimer und Mieter von Hausern oder Wohnungen innerhalb des
Plangebiets sowie deren Besucher. Aufderdem z&hlen zu den Anliegern die Mitarbei-
ter, Nutzer und Besucher der Einrichtungen und Arbeitsstatten in den Misch- und Ge-
werbegebieten.5

Das Geh- und Fahrrecht ,GF* dient der Verbindung zwischen der Bahnstralie und
dem Griinzug fir FuBganger und Radfahrer. Damit kann bspw. der Weg zum Bahnhof
flir die Bewohner und Arbeitenden verkirzt werden. Durch die Wegeverbindung ist
aulRerdem der Griinzug fur alle Bewohner und Nutzer aus der Bahnstrale ziigig und
Uber kurze Wege erreichbar. Auch der zentrale Versorgungsbereich ,Nahversor-
gungszentrum Erbenheim® sowie das Sondergebiet sind durch die geplante Wege-
verbindung in Kombination mit allen anderen geplanten Wegen fur die Bewohner und

64 OVG Miinster, Beschluss vom 19.06.2002 - 10a D 115/99.NE
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14.2

14.3

Nutzer aus dem Bereich der Bahnstral3e gut und schnell zu erreichen.

Eine Begriindung dieses Geh- und Fahrrechtes muss auf3erhalb des Planverfahrens
durch Eintragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis, Begriindung einer be-
schrankten persénlichen Dienstbarkeit (§ 1018 BGB) oder einer Grunddienstbarkeit (§
1090 BGB) erfolgen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (GFL1)

Die als ,GFL1" festgesetzten Flachen sind auf einer Breite von mindestens 6 m mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sowie der Ver- und Ent-
sorgungstrager zu belasten.

Zum Begriff ,Anlieger® wird auf die Ausflihrungen unter 14.1 verwiesen.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dient der Verbindung der beiden Teilbereiche des
Plangebiets (nérdlich und siidlich des Griinzugs) fur FuRganger und Radfahrer. Durch
die Wege ist auRerdem der Griinzug fir alle Bewohner und Nutzer des Gebiets zlgig
und Uber kurze Wege erreichbar. Auch der zentrale Versorgungsbereich ,Nahversor-
gungszentrum Erbenheim® sowie das Sondergebiet sind durch die geplanten Wege-
verbindungen fiir die Bewohner und Nutzer aus dem Plangebiet gut und schnell zu er-
reichen.

Dariiber hinaus dient das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auch der Errichtung von Zu-
fahrten flr die Teile der Baugebiete, die nicht direkt tiber StralRenverkehrsflachen er-
reichbar sind.

Daneben kénnen in diesen Bereichen Leitungen flir die angrenzenden Baugebiete
verlegt und von den Ver- und Entsorgungstragern erreicht werden, sofern flir den je-
weiligen Trager erforderlich. Durch die Breite von 6 m sind séamtliche Betriebspunkte
der ELW (Schéachte etc.) mit einem Fahrzeug nach den Vorgaben der ELW andien-
bar.

Eine Begriindung dieser Geh-, Fahr- und Leitungsrechte muss aufterhalb des Plan-
verfahrens durch Eintragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis, Begriindung
einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit (§ 1018 BGB) oder einer Grunddienst-
barkeit (§ 1090 BGB) erfolgen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (GFL2)

Die als ,GFL2" festgesetzten Flachen verlaufen tber im Bestand vorhandene und ge-
plante Kanale. Auf einer Breite von je 3,00 m beidseits der Achse der unterirdischen
Abwasserleitungen ist der Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts von Bepflan-
zungen freizuhalten und die Zugénglichkeit fir das Versorgungsunternehmen jeder-
zeit zu gewahrleisten. Mit der festgesetzten Breite von insgesamt 6 m sind samtliche
Betriebspunkte der ELW (Schéachte etc.) mit einem Fahrzeug nach den Vorgaben der
ELW andienbar.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir den im Bebauungsplan durch das GFL2 gezeig-
ten Kanalverlauf keine absolute Lagegenauigkeit ableitbar ist. Der genaue Verlauf ist
durch das Versorgungsunternehmen zu bestimmen, der Bebauungsplan gibt nur ei-
nen ungeféhren Lagekorridor vor.

Fir sémtliche Tatigkeiten im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts sind alle
Malnahmen zu unterlassen, die den Bestand oder die Nutzung der Kandle erschwe-
ren oder beeintrachtigen. Vor Aufnahme der Arbeiten muss dem Versorgungsunter-
nehmen der Beginn der Bautatigkeit rechtzeitig angezeigt werden.
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15

15.1

15.1.1

15.1.2

15.1.3

Die jeweils allgemein giiltigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (VDE,
Merkblatter Gber Baumanpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen,
usw.) sind zu beachten.

Eine Begrindung dieser Geh-, Fahr- und Leitungsrechte muss auf3erhalb des Plan-
verfahrens durch Eintragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis, Begriindung
einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit (§ 1018 BGB) oder einer Grunddienst-
barkeit (§ 1090 BGB) erfolgen.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzge-
setzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Min-
derung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vor-
kehrungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gewerbeldarm

Zum Schutz der in Mischgebieten MI zuldssigen schutzbedurftigen Wohnnutzungen
werden SchallschutzmalRnahmen gegen die nachtlichen Gerauscheinwirkungen auf-
grund der Getreidesammelanlage erforderlich. Durch die Betriebsweise der Getreide-
sammelanlage, insbesondere die hoch liegenden Schallquellen auf und an den Silos,
sind nach Aussage des Schallgutachtens zum Bebauungsplan aktive Schallschutz-
mafinahmen in Form von Schallschutzwénden und Erdwallen nicht geeignet, um die
Gerauscheinwirkungen abzuschirmen.

Daher werden Schallschutzmalihahmen an den kiinftigen Gebauden festgesetzt.
Nach der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom
29.11.2012) sind auf der Ebene der Bauleitplanung nur solche Schallschutzmal3nah-
men zulassig, die mit der TA Larm konform sind. Um die Ubereinstimmung der
Schallschutzmalinahmen mit den Vorgaben der TA Larm zu gewabhrleisten, wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass an Fassadenseiten, die mit einem Beurteilungspe-
gel von mehr als 45 dB(A) beaufschlagt sind, keine zu 6ffnenden Fenster in Aufent-
haltsrdumen zuldssig sind. Hierdurch wird sichergestellt, dass an Fassadenseiten, die
mit einem Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) beaufschlagt sind, keine maf-
geblichen Immissionsorte nach Anhang 1.3 TA Larm vorhanden sind.

Innerhalb der in der Karte 1 (siehe Festsetzung Nr. A 15.1.3) mit ,1“ bezeichneten
Flache sind die Errichtung und die Anderung von Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109-
1: 2018-01 vom Januar 2018 (Beuth Verlag GmbH, Berlin) von Wohnungen, von Bet-
tenrdumen in Krankenanstalten sowie Sanatorien und von sonstigen Ubernachtungs-
raumen nur dann zulassig, wenn sie keine zu 6ffnenden Fenster an Fassaden haben,
die der in der Karte mit ,A* bezeichneten Linie zugewandt sind.

Innerhalb der in der Karte 1 (siehe Festsetzung Nr. A 15.1.3) mit ,2* bezeichneten
Flache sind die Errichtung und die Anderung von Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-
1: 2018-01 vom Januar 2018 (Beuth Verlag GmbH, Berlin) von Wohnungen, von Bet-
tenrdumen in Krankenanstalten sowie Sanatorien und von sonstigen Ubernachtungs-
raumen nur dann zulassig, wenn sie zu 6ffnende Fenster ausschlielRlich an Fassaden
haben, die parallel zu der in der Karte mit ,B* bezeichneten Linie ausgerichtet und
dieser Linie zugewandt sind.

In Karte 1 werden die fur die Festsetzungen Nr. A 15.1.1 und Nr. A 15.1.2 relevanten
Flachen bzw. Linien dargestellt.
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15.2

15.2.1

Verkehrslarm

Aufgrund der UnverhaltnismaRigkeit und nicht ausreichenden Wirksamkeit der aktiven
Schallschutzmalinahmen (vgl. Ausfiihrungen zu Kapitel ,Schallschutzkonzept®) wer-
den im Schallgutachten stattdessen SchallschutzmalRnahmen an den geplanten Ge-
bauden empfohlen. Die Landeshauptstadt Wiesbaden folgt der Empfehlung des
Schallgutachtens und setzt die entsprechenden MafRlhahmen im Bebauungsplan fest.

Im Hinblick auf die beschriebenen Schutzziele sind Schallschutzmalinahmen gebo-
ten. Aufgrund der Hohe der Gerauscheinwirkungen im Plangebiet werden unter-
schiedliche Malinahmen erforderlich.

Orientierung der Fenster von Aufenthaltsrdumen

Auf den Teilflachen, auf denen am Tag ein Beurteilungspegel von 70 dB(A) oder in
der Nacht ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) erreicht oder tiberschritten wird, sind
zur Vermeidung einer Gesundheitsgefahr, insbesondere fliir Wohnnutzungen und ver-
gleichbare schutzbedirftige Nutzungen, wie z. B. Kranken- und Pflegeeinrichtungen,
Schulen usw., besondere SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Der Einbau von
Schallschutzfenstern in Aufenthaltsraume und einer fensterunabhangigen schallge-
dammten Bellftung in nachts zum Schlafen genutzte Aufenthaltsrdume wird aus fach-
licher Sicht als nicht ausreichend angesehen.

Entsprechend kritisch belastete Flachen befinden sich lediglich in den Mischgebieten
MI entlang der Berliner Strale und der HaupterschlieSungsstrafte durch das Plange-
biet.

Fir diese Flachen werden die folgenden SchallschutzmalRnahmen festgesetzt:

15.2.1.1 Vorkehrungen

Innerhalb der in der Karte 2 (siehe Festsetzung Nr. A 15.2.3) mit ,,3" bezeichneten
Flachen sind bei der Errichtung und der Anderung von Aufenthaltsrdumen nach

DIN 4109-1: 2018-01 vom Januar 2018 (Beuth Verlag GmbH Berlin) von Wohnungen,
Bettenrdumen in Krankenanstalten sowie Sanatorien und sonstigen Ubernachtungs-
raumen an allen Fassaden, die am Tag mit einem Beurteilungspegel von mehr als

70 dB(A) oder in der Nacht mit einem Beurteilungspegel von mehr als 60 dB(A) be-
aufschlagt sind, keine zu 6ffnenden Fenster zul&ssig.

Bei den hierzu erforderlichen schalltechnischen Nachweisen sind die Angaben zum
Schienenverkehr fir das Jahr 2025 und zum StraRenverkehrslarm fir den Planfall
2025 zugrunde zu legen. Diese Angaben finden sich in den Anlagen 3.1.2 und 2.1.3
des schalltechnischen Gutachtens vom 16.11.2015 (11038_sct_gut02_151116, Koh-
nen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG) zum Bebauungsplan.

15.2.1.2 Ausnahmen

Von der Festsetzung Nr. A 15.2.1.1 kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn

1. vor mindestens einem Fenster des jeweiligen Aufenthaltsraums durch bauli-
che Schallschutzmalihahmen, wie z. B. hinterlliftete Glasfassaden, vorgela-
gerte bellftete Wintergarten oder verglaste bellftete Loggien, die nicht als
Aufenthaltsraum nach DIN 4109-1: 2018-01 vom Januar 2018 (Beuth Verlag
GmbH Berlin) genutzt werden durfen, oder vergleichbare Schallschutzmal3-
nahmen sichergestellt ist, dass vor diesem Fenster am Tag ein Beurteilungs-
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pegel von 60 dB(A) und in der Nacht ein Beurteilungspegel von 50 dB(A) nicht
Uberschritten wird, oder

2. der jeweilige Aufenthaltsraum auch Uber Fenster an Fassaden mit einem Be-
urteilungspegel von nicht mehr als 60 dB(A) am Tag und von nicht mehr als 50
dB(A) in der Nacht verflugt.

Durch die genannten Festsetzungen wird an kritisch beaufschlagten Fassaden ge-
wahrleistet, dass die schutzbedirftigen Aufenthaltsraume von Wohnungen, Betten-
raume in Krankenanstalten sowie Sanatorien und sonstige Ubernachtungsraume
nicht nur mit Schallschutzfenstern und schallgedammten Liftungseinrichtungen aus-
gestattet werden. Stattdessen ist der kunftige Bauherr gezwungen, die Orientierung
der zu 6ffnenden Fenster und die Lage der Aufenthaltsraume schalltechnisch zu op-
timieren.

Durch die beschriebenen Schallschutzmalinahmen soll sichergestellt werden, dass
an den Fassaden, an denen eine Gesundheitsgefahr zu befiirchten ist, keine zu 6ff-
nenden Fenster von Aufenthaltsrdumen von Wohnung vorgesehen werden.

Da eine Grundrissorientierung in Abh&ngigkeit von der Ausrichtung der jeweiligen
Wohnung mit Blick auf deren Belichtung mitunter schwierig ist und eine qualitatsvolle
Architektur stark erschweren wirde, sollten als alternative Mdglichkeit des Schall-
schutzes SchallschutzmalRnahmen nach dem Prinzip der ,Zweischaligkeit® ermoglicht
werden. Hierbei handelt es sich um bauliche SchallschutzmalRnahmen, die vor min-
destens einem zu 6ffnenden Fenster des Aufenthaltsraums von Wohnungen vorge-
sehen werden. Diese Schallschutzmallnahmen zielen durch ihre schalltechnische
Pufferfunktion darauf ab, vor dem zu 6ffnenden Fenster den als zuldssig angesehe-
nen Beurteilungspegel von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht einzuhalten.
Im Falle der Realisierung von vorgelagerten Wintergarten oder Loggien ist sicherzu-
stellen, dass diese nicht als Aufenthaltsrdume nach DIN 4109-1: 2018-01 vom Januar
2018 genutzt werden durfen. Weiterhin ist daflir Sorge zu tragen, dass bei Wintergar-
ten und Loggien eine ausreichende Belliftung im geschlossenen Zustand gewahrleis-
tet ist. Die Fenster der Wintergarten und die Glaselemente der Loggien kénnen je-
doch gedffnet werden.

Als weitere Mdglichkeit des Schallschutzes sollte die Zulassigkeit von durchgesteck-
ten Aufenthaltsraumen eroffnet werden, wenn die Aufenthaltsraume neben Fenstern
zur kritischen Schallquelle Gber ein weiteres Fenster an einer ruhigen, abgewandten
Fassadenseite verfiigt. Somit ist es flr den Nutzer der Wohnung moglich, durch das
Fenster zur kritischen Schallquelle hin eine ausreichende Belichtung zu erhalten und
eine schalltechnisch vertragliche Liiftung tber das von der Schallquelle abgewandte
Fenster zu gewahrleisten. In diesem Fall kdnnte das zur Schallquelle hin gewandte
Fenster zu 6ffnen sein. Dem Nutzer steht es somit frei, dieses Fenster zu 6ffnen. Er
hat in jedem Fall jedoch ein schalltechnisch vertragliches Luftungsfenster auf der ab-
gewandten Fassadenseite.

Durch die alternativen Schallschutzmal3nahmen besteht die Mdglichkeit, zumindest
ein Fenster pro Aufenthaltsraum zu 6ffnen, um so einen Kontakt zur Umgebung zu
erhalten, ohne dass Kommunikationsstérungen im Rauminneren auftreten.
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15.2.2 Orientierung der Au3enwohnbereiche

Zur Gewabhrleistung einer ungestérten Kommunikation am Tag hat die Bauleitplanung
daflir Sorge zu tragen, dass nicht nur innerhalb schutzbedrftiger Aufenthaltsraume,
sondern auch auf Fldchen im Freien auf3erhalb von Gebauden eine Kommunikation
zwischen Menschen mdglich ist. Hieraus resultiert der besondere Schutz der Aul3en-
wohnbereiche von Wohnungen, wie z. B. Wohngarten, Terrassen und Balkone.

Fir die Planung auf vorliegenden larmbelasteten Konversionsflachen bedeutet dies,
dass durch geeignete Planung sicherzustellen ist, dass den einzelnen Wohnungen
auch larmgeschlitzte, von den Schallquellen abgewandte Aulenwohnbereiche bereit-
gestellt werden kénnen. Hierzu ist es anzustreben, dass zumindest die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete eingehalten werden. Hierbei wird berlick-
sichtigt, dass in einem Mischgebiet eine Wohnnutzung zul&ssig ist.

Die beispielhaft angenommenen Gebaude fiir die Berechnungen des Szenarios 2
(beispielhafte Bebauung im Plangebiet) wirken sich zum Teil schallabschirmend auf
hinterliegende Gebaude aus. Das jeweilige Gebaude dient jedoch auch der schall-
technischen Eigenabschirmung, d. h. auf der von dem Verkehrsweg abgewandten
Fassadenseite ist es leiser, als auf der dem Verkehrsweg zugewandten Fassaden-
seite. Dieser Effekt hat zur Folge, dass am Tag an nahezu allen Geb&uden in den ge-
planten allgemeinen Wohngebieten und den geplanten Mischgebieten eine schall-
abgewandte Fassadenseite vorhanden ist, an der der Beurteilungspegel nicht hher
als der zugrunde gelegte Orientierungswert von 60 dB(A) ist. An einzelnen Gebauden
in den oberen Geschossen kann auf der abgewandten Fassadenseite ein Beurtei-
lungspegel von bis zu 62 dB(A) auftreten, der den Orientierungswert geringfligig
Uberschreitet. Durch eine optimierte Stellung der kiinftigen Gebaude kann die Anzahl
der betroffenen Fassaden minimiert werden.

Hinsichtlich der Orientierung von AuRenwohnbereichen von Wohnungen gilt es drei
Konstellationen zu unterscheiden:

Konstellation 1
Fassaden, die am Tag mit einem Beurteilungspegel des Gesamtverkehrslarms von
mindestens 70 dB(A) beaufschlagt sind

Konstellation 2
Fassaden, die am Tag mit einem Beurteilungspegel von mehr als 60 dB(A) und weni-
ger als 70 dB(A) beaufschlagt sind

Konstellation 3
Fassaden, die am Tag mit einem Beurteilungspegel von nicht mehr als 60 dB(A) be-
aufschlagt sind

Um einen ausreichenden Schallschutz auf den AuRenwohnbereichen sicherzustellen,
werden folgende vom Gutachter vorgeschlagene SchallschutzmaRnahmen im Be-
bauungsplan festgesetzt:

Konstellation 1

Innerhalb der in der Karte 2 (siehe Festsetzung Nr. A 15.2.3) mit ,,3" bezeichneten
Flachen sind offene Aulienwohnbereiche (z. B. Balkone, Loggien oder Terrassen) von
Wohnungen und Krankenanstalten sowie Sanatorien nur vor Fassaden zulassig, die
parallel zu der in der Karte fir das jeweiligen Baufeld mit C bezeichneten Linie ausge-
richtet und dieser Linie zugewandt sind. An den lbrigen Fassaden sind nur geschiitz-
te AuRenwohnbereiche in Form von belifteten Wintergarten oder verglasten bellfte-
ten Loggien, die nicht als Aufenthaltsraum nach DIN 4109-1: 2018-01 vom Januar
2018 (Beuth Verlag GmbH Berlin) genutzt werden diirfen, oder vergleichbare Schall-
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15.2.3

schutzmalRnahmen zulassig, wenn sichergestellt ist, dass in der Mitte der Aul3en-
wohnbereiche in einer Héhe von 2 m ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) am Tag
nicht Gberschritten wird.

Erlauterung der Malinahmen:

Durch die SchallschutzmalRnahmen soll sichergestellt werden, dass die offenen Au-
Renwohnbereiche ausschliellich auf der von der Hauptschallquelle abgewandten, ru-
higsten Gebaudeseite realisiert werden. Um dennoch die Mdglichkeit zu schaffen, flr
alle Wohnungen an allen Fassadenseiten Aulienwohnbereiche realisieren zu kénnen,
kénnen an den Gbrigen Fassaden sogenannte ,geschiitzte” Aulenwohnbereiche in
Form von Wintergarten oder verglasten Loggien angeordnet werden. Durch die bauli-
che UmschlieBung dieser Auflenwohnbereiche muss im Inneren der anzustrebende
Beurteilungspegel von 60 dB(A) bei geschlossenem aber beliiftetem Zustand einge-
halten werden. Die Fenster der Wintergarten und die Glaselemente der Loggien kon-
nen jedoch gedtffnet werden. Dem Nutzer der Wohnung steht es somit frei, zu ent-
scheiden, ob er den AuRenwohnbereich mit maximalem Schallschutz oder maximaler
Durchliftung nutzen méchte.

Konstellation 2 und 3

Innerhalb der in der Karte 2 (siehe Festsetzung Nr. A 15.2.3)mit ,4“ bezeichneten
Flachen sind offene Aulenwohnbereiche (z. B. Balkone, Loggien oder Terrassen) von
Wohnungen und Krankenanstalten sowie Sanatorien nur vor Fassaden zulassig, an
denen ein Beurteilungspegel von nicht mehr als 60 dB(A) am Tag einwirkt. An den Ub-
rigen Fassaden sind nur geschiitzte AuRenwohnbereiche in Form von beliifteten Win-
tergarten oder verglasten bellifteten Loggien, die nicht als Aufenthaltsraum nach

DIN 4109-1: 2018-01 vom Januar 2018 (Beuth Verlag GmbH Berlin) genutzt werden
dirfen, oder vergleichbare SchallschutzmaRnahmen zulassig, wenn sichergestellt ist,
dass in der Mitte der AuRenwohnbereiche in einer Héhe von 2 m ein Beurteilungspe-
gel von 60 dB(A) am Tag nicht Uberschritten wird. In den Erdgeschossen sind offene
Aulenwohnbereiche von Wohnungen vor Fassaden zulassig, an denen ein Beurtei-
lungspegel von mehr als 60 dB(A) am Tag einwirkt, wenn die jeweilige Wohnung an
dieser Fassadenseite auch tber einen geschiitzten Aulienwohnbereich mit einer
Mindestgrofie von 2 m? verfligt.

Erlauterung der Maltinahmen:

Durch die SchallschutzmaRnahmen soll sichergestellt werden, dass die offenen Au-
Renwohnbereiche an einer Fassadenseite realisiert werden, an der der Beurteilungs-
pegel von 60 dB(A) am Tag eingehalten wird. Ist dies nicht méglich, sind geschitzte
AuBenwohnbereiche in Form der beschriebenen bellfteten Wintergarten oder ver-
glasten bellifteten Loggien zu realisieren.

Fir die erdgeschossigen Wohnungen wird die Méglichkeit geschaffen, an Fassaden-
seiten mit einem Beurteilungspegel von mehr als 60 dB(A), aber dem Vorhandensein
eines geschutzten Aulenwohnbereichs auf der gleichen Fassadenseite, zusatzlich
einen ungeschitzten AuRenwohnbereich in Form einer Terrasse oder eines Wohn-
gartens zu realisieren. Hierdurch wird die erdgeschossige Nutzung der Freiflachen
erma@glicht, selbst dann, wenn der Beurteilungspegel von 60 dB(A) nicht eingehalten
wird. Der Pegel auf diesen Flachen betragt maximal 63 - 64 dB(A). Eine Gesund-
heitsgefahr ist somit auf diesen Teilflachen nicht zu beflirchten. Dem Nutzer der
Wohnung im Erdgeschoss steht neben dem ungeschiitzten Aufienwohnbereich ein
geschitzter Aulienwohnbereich an der gleichen Gebaudeseite zur Verfigung. Die
Mindestgrofie von 2 m? fir den geschitzten Aulenwohnbereich stellt sicher, dass flr
den geschitzten Aulenwohnbereich eine Mindestnutzbarkeit gewahrleistet ist.

In Karte 2 werden die fur die Festsetzungen Nr. A 15.2.1 und Nr. A 15.2.2 relevanten
Flachen bzw. Linien dargestellt.
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15.2.4 Schallschutz der AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen

Zur Gewabhrleistung des Schutzziels einer ungestérten Kommunikation am Tag hat
die Bauleitplanung daflir Sorge zu tragen, dass bei Realisierung des Plangebiets in-
nerhalb schutzbeddrftiger Aufenthaltsrdume eine Kommunikation zwischen Menschen
mdglich ist. Aullerdem ist das Schutzziel des ungestérten Schlafs in der Nacht inner-
halb von Geb&uden zu gewahrleisten.

Zur Sicherstellung der genannten Schutzziele werden folgende Festsetzungen getrof-
fen.

15.2.4.1 Vorkehrungen

Aufenthaltsrdume, mit Ausnahme der Giberwiegend zum Schlafen genutzten Aufent-
haltsrdume

Innerhalb der in der Karte 3 (siehe Nr. A 15.2.5) mit ,5° ,6“ und, 7 bezeichneten Fla-
chen sind bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden die AuRenbauteile der
Aufenthaltsrdume, mit Ausnahme von Gberwiegend zum Schlafen genutzte Aufent-
haltsrdume nach DIN 4109-1: 2018-01 vom Januar 2018 (Beuth Verlag GmbH, Berlin)
mindestens nach den Anforderungen der in nachfolgender Tabelle den Schallschutz-
maflnahmen zugeordneten Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1: 2018-01 vom Janu-
ar 2018 (Beuth Verlag GmbH, Berlin) auszubilden.

Uberwiegend zum Schlafen genutzte Aufenthaltsrdume

Innerhalb der in der Karte 4 (siehe Nr. A 15.2.6) mit ,,6“ und 7“ bezeichneten Flachen
sind bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden die AuRenbauteile der
Uberwiegend zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume nach DIN 4109-1: 2018-01
vom Januar 2018 (Beuth Verlag GmbH, Berlin) mindestens nach den Anforderungen
der in nachfolgender Tabelle den SchallschutzmalRhahmen zugeordneten Larmpe-
gelbereiche nach DIN 4109-1: 2018-01 vom Januar 2018 (Beuth Verlag GmbH, Ber-
lin) auszubilden.

Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen
nach DIN 4109-1: 2018-01 vom Januar 2018 (Beuth Verlag GmbH, Berlin)

Bezeichnung der Flachen fiir Larmpegelbereich »Mafgeblicher AuRenldrmpegel”in dB(A)
SchallschutzmaRnahmen

5 i > 60,0 bis < 65,0
6 v > 65,0 bis < 70,0
7 \ > 70,0 bis 75,0

Die erforderlichen Schallddmm-Male sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart
und RaumgrofRe auf Basis der DIN 4109-1: 2018-01 und der DIN 4109-2: 2018-01
vom Januar 2018 (Beuth Verlag GmbH, Berlin) zu ermitteln.

15.2.4.2 Ausnahmen

Von der Festsetzung Nr. A 15.2.4.1 kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nach-
weise nachgewiesen wird, dass im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den
Fassaden vorliegen. In diesem Fall kdbnnen die Anforderungen an die Schalld@mmung
der Aulienbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1: 2018-01 vom Januar
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2018 (Beuth Verlag GmbH, Berlin) reduziert werden.

Bei den hierzu erforderlichen schalltechnischen Nachweisen sind die Angaben zum
Schienenverkehr fir das Jahr 2025 und zum Stral3enverkehrslarm fiir den Planfall
2025 zugrunde zu legen. Diese Angaben finden sich in den Anlagen 3.1.2 und 2.1.3
des schalltechnischen Gutachtens vom 16.11.2015 (11038_sct_gut02_151116, Koh-
nen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG) zum Bebauungsplan.

Von der Festsetzung Nr. 15.2.4.1 kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
auch dann abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechni-
schen Nachweise neue technische Regeln fir den Schallschutz im Hochbau als
Technische Baubestimmungen eingefiihrt worden sind und diese Technischen Bau-
bestimmungen beachtet werden.

Erlduterung:

Das schalltechnische Gutachten aus dem Jahr 2015 dimensionierte den notwendigen
baulichen Schallschutz gegen Aul3enlarm fiir Aufenthaltsrdume nach DIN 4109 auf
Basis der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau vom November 1989. Die Festsetzun-
gen zur 1. Offenlage des Entwurfs des Bebauungsplans im Jahr 2016 zum baulichen
Schallschutz gegen AulRenlarm basierten auf diesen Berechnungen.

Zwischenzeitlich wurde die DIN 4109 fortgeschrieben und im Januar 2018 in Uberar-
beiteter Form verabschiedet. Die Anderungen betreffen insbesondere die Beriicksich-
tigung der nachtlichen Beurteilungspegel zur Dimensionierung eines ausreichenden
baulichen Schallschutzes fir in der Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsrdume
und die besondere Beriicksichtigung der Eigenart des Schienenverkehrslarms.

Daher wurde es erforderlich, die Anforderungen an den Schutz gegen den Aufenldrm
fur die Aufenthaltsrdume auf Basis der aktuellen Fassung der DIN 4109 neu zu be-
rechnen. Hierzu sind folgende Teile der DIN 4109 relevant.

— DIN 4109-1: 2018-01 Teil 1: Mindestanforderungen
— DIN 4109-2: 2018-01 Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflllung der Anforde-
rungen

Die entsprechenden Berechnungen sind in folgendem Beratungspapier dokumentiert

— Landeshauptstadt Wiesbaden, Bebauungsplan ,Erbenheim-Sid“, Beratungspa-
pier 02, Bericht-Nr. 11038_sct_bep02_180221 vom 21.02.2018, Kohnen Bera-
ter & Ingenieure GmbH & Co. KG.

Aufgrund der Gerauscheinwirkungen und den daraus resultierenden Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Beurteilungszeitraum Tag (06.00 bis
22.00 Uhr) und Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) sind bei der Errichtung und der Anderung
von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen die Aulenbauteile der Auf-
enthaltsraume entsprechend den Anforderungen nach DIN 4109 Schallschutz im
Hochbau Teil 1: Mindestanforderung (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden.

Alle Aufdenbauteile von schutzbedurftigen RGumen nach DIN 4109-1: 2018-01 sind so
zu dimensionieren, dass in den Rdumen keine unzumutbaren Gerauschpegel entste-
hen.

Die nach DIN 4109-1: 2018-01 schutzbediirftigen Rdume sind z. B.
— Wohnraume, einschlie3lich Wohndielen, Wohnkiichen;
— Schlafraume, einschlieRlich Ubernachtungsraume in Beherbergungsstétten;
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— Bettenrdume in Krankenhausern und Sanatorien;

— Unterrichtsrdume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen;
— Bilroraume;

— Praxisraume, Sitzungsrdume und ahnliche Arbeitsraume.

Bei den baulichen SchallschutzmalRhahmen handelt es sich um eine entsprechende
Luftschallddmmung der Aulenbauteile der Aufenthaltsraume, insbesondere der
Fenster aber auch der Wande, Dacher, Rollladenkasten usw.

Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden mit schutzbediirftigen Rdumen
sind die AuRenbauteile der Aufenthaltsraume mindestens entsprechend den Anforde-
rungen des jeweiligen Larmpegelbereichs nach DIN 4109-1: 2016-7 auszubilden.

Nach DIN 4109-1: 2018-01, Tabelle 7 werden den Larmpegelbereichen folgende
maldgebliche Aulienlarmpegel zugeordnet:

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuRenlarmpegel La in dB(A)
bis 55
I 56 bis 60
m 61 bis 65
v 66 bis 70
\Y 71 bis 75
\Y 76 bis 80
VI > 80*
* Far maBgebliche AuRenlarmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten fest-
zulegen.

Tabelle 1 DIN 4109-1: 2018-01, Tabelle 7, Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und
malSgeblichen AulBenldrmpegel

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R’w ges berechnen
sich entsprechend der Raumart nach DIN 4109-1: 2018-01 Gleichung (6).
Fir die unterschiedlichen Raumarten gelten folgende Anforderungen

Kraumart = 25 dB  fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kraumart = 30 dB  fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in der
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches

Kraumart = 30 dB  fur Burordume und Ahnliches

mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges = 35 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

R'w,ges = 30 dB fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Blirordume und
Ahnliches

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R’w ges Sind in Ab-
hangigkeit vom Verhaltnis der gesamten Aufienflache eines Raumes Ss zur Grundfla-
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che des Raumes Sg nach DIN 4109-2: 2018-01 Gleichung (33) mit dem Korrekturwert
KaL zu korrigieren. Fur AuRenbauteile, die unterschiedlich zur mafigeblichen Schall-
quellen orientiert sind, gilt DIN 4109-2: 2018-01, Ziffer 4.4.1.

Der maldgebliche Aulzenlarmpegel errechnet sich aus den Beurteilungspegeln der un-
terschiedlichen relevanten Larmarten nach DIN 4109-2: 2018-01, Ziffer 4.4.5.1 -
445.7.

Der malfigebliche Aufienlarmpegel nach DIN 4109-1: 2018-01, Tabelle 7 ergibt sich

— flr den Tag aus dem zugehérigen Beurteilungspegel (06.00 - 22.00 Uhr) und

— flr die Nacht aus dem zugehdrigen Beurteilungspegel (22.00 - 06.00 Uhr) plus
Zuschlag zur Berticksichtigung der erhéhten nachtlichen Stérwirkung (groReres
Schutzbediirfnis in der Nacht), dies gilt flir Rdume, die Gberwiegend zum Schla-
fen genutzt werden kénnen. Die liberwiegend zum Schlafen genutzten Rdume
sind Bettenrdume in Krankenh&usern und Sanatorien, Schlaf-und Kinderzimmer
in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstéatten und Ahnliches

Malgeblich ist die Larmbelastung derjenigen Tageszeit, die die hdheren Anforderun-
gen ergibt.

Zur Festlegung der mafigeblichen Larmpegelbereiche werden die Berechnungser-
gebnisse des Szenario 1 (ohne neue Bebauung im Plangebiet) auf Héhe des 3.
Obergeschosses zugrunde gelegt. Diese Geschosslage beschreibt die flr das ge-
samte Plangebiet kritischste Immissionsorthéhe.

Der maf3gebliche Aullenlarmpegel fir den Beurteilungszeitraum Tag berechnet sich
durch energetische Uberlagerung der Gerduscheinwirkungen der unterschiedlichen
Larmarten wie folgt:

— Strallenverkehrslarm: Beurteilungspegel Tag plus 3 dB(A)
— Schienenverkehrslarm: Beurteilungspegel Tag minus 5 dB(A)%®
plus 3 dB(A)

Dieser mafRgebliche AuRenlarmpegel ist relevant fur alle Aufenthaltsrdume mit Aus-
nahme der tiberwiegend zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdume.

Die Larmpegelbereiche auf den Gberbaubaren Flachen im Plangebiet reichen von
Larmpegelbereich 11l im Norden des Plangebiets, Gber Larmpegelbereich IV in weiten
Teilen des Plangebietes bis zu Larmpegelbereich V auf kleinen Teilflachen entlang
der Berliner Stral3e und in den geplanten Gewerbegebieten in Zuordnung zur inner-
gebietlichen HaupterschlielRung.

Da die Differenz des Beurteilungspegels des Gesamtverkehrslarms (Uberlagerung
des Strallen- und des Schienenverkehrslarms) fiir den Tag und die Nacht weniger als
10 dB(A) betragt, berechnet sich nach DIN 4109-2: 2018-01 der malfigebliche Aulien-
larmpegel fiir die Nacht durch energetische Uberlagerung der Gerduscheinwirkungen
der unterschiedlichen Larmarten wie folgt:

— StralRenverkehrslarm: Beurteilungspegel Nacht plus 10 dB(A)
plus 3 dB(A)
— Schienenverkehrslarm: Beurteilungspegel Nacht minus 5 dB(A)®%:

plus 10 dB(A) plus 3 dB(A)

65 Nach Ziffer 4.4.5.3 DIN 4109-2: 2018-01 aufgrund der Frequenzzusammensetzung von Schienenverkehrsge-
rauschen in Verbindung mit dem Frequenzspektrum der Schallddmm-MafRe von AuRenbauteilen ist der Beur-
teilungspegel fur Schienenverkehr pauschal um 5 dB(A) zu mindern.

66 siehe Fuinote 65.
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15.2.5

15.2.6

15.2.7

Dieser maligebliche AulRenlarmpegel ist relevant fiir die iiberwiegend zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsraume.

Nur auf sehr kleinen Flachen im Schallschatten von Gebauden liegt der Larmpegelbe-
reich Il an. Die La&rmpegelbereiche auf den Gberbaubaren Flachen im Plangebiet rei-
chen im allgemeinen von Larmpegelbereich IV im Norden und in der Mitte des Plan-
gebietes bis zu Larmpegelbereich V in unmittelbarer Zuordnung zur Berliner Stral3e,
zur innergebietlichen HaupterschlieRung, zur Autobahn A 66 sowie zur Bundesstralie
B 455.

Die resultierenden mafigeblichen Aufienlarmpegel sind nach der DIN 4109 vom Ja-
nuar 2018 fir die in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdaume um bis zu
5 dB(A) hoher als diejenigen auf Basis des schalltechnischen Gutachtens aus dem

Jahr 2015. Fur die sonstigen Aufenthaltsrdume sind die Anforderungen nahezu un-
verandert zum Gutachten aus dem Jahr 2015.

Durch die Festsetzung von Ausnahmen wird den kiinftigen Bauherrn zum einen die
Mdglichkeit geboten, die zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Bauvorlagen vorhande-
nen Gebaude und die neu geplanten Baustrukturen zu berlicksichtigen. Durch die
Abschirmung dieser Gebaude kénnen die Beurteilungspegel an den geplanten Ge-
bauden geringer sein, als dies bei einer freien Schallausbreitung im Plangebiet ge-
mal der Regel-Festsetzung des Bebauungsplans der Fall ist. Zu diesem Zeitpunkt ist
es moglich, den malRgeblichen AuRenlarmpegel dB-genau zu bestimmen, um dann
das erforderliche gesamte bewertete Bau-Schalldémm-Mal3 R’y ges zu berechnen. Zur
Ermittlung der verminderten Gerauscheinwirkungen an den kiinftigen Gebauden sind
zum Zeitpunkt der Erstellung der bautechnischen Nachweise schalltechnische Be-
rechnungen erforderlich. Bei diesen Berechnungen sind die Eingangsdaten des
Schienenverkehrs im Prognosejahr 2025 und des StralRenverkehrslarm des Planfalls
im Jahr 2025 zu bertcksichtigen. Diese Angaben finden sich in den Anlagen 3.1.2
und 2.1.2 des schalltechnischen Gutachtens vom 16.11.2015
(11038_sct_gut02_151116, Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG) zum Be-
bauungsplan.

Zum anderen kann durch die Ausnahmen den Anforderungen an den Schallschutz im
Hochbau, die fortlaufend weiterentwickelt werden, Rechnung getragen und eventuelle
Widerspriiche zum Bauordnungsrecht vermieden werden. Die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhéaltnissen sind im Rahmen der Ermessensentscheidung lber die Zulas-
sung einer solchen Ausnahme zu bertcksichtigen.

In Karte 3 werden die fir die Festsetzungen Nr. A 15.2.4 relevanten Flachen betref-
fend die Aufenthaltsrdume mit Ausnahme der iberwiegend zum Schlafen genutzte
Aufenthaltsrdume dargestellt.

In Karte 4 werden die flur die Festsetzungen Nr. A 15.2.4 relevanten Flachen betref-
fend die Uberwiegend zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdume dargestelit.

Fensterunabhangige Bellftung
In den allgemeinen Wohngebieten WA und den Mischgebieten MI wird im Beurtei-
lungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) der fiir die Beurteilung zugrunde gelegte

nachtliche Orientierungswert von 50 dB(A) flachendeckend tberschritten.

Zur Gewahrleistung des néachtlichen Schutzziels des ungestdrten Schlafs im Inneren
der kunftigen Gebaude wird folgendes festgesetzt:
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15.2.7.1 Vorkehrungen

Innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist fiir alle in der
Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdume nach DIN 4109-1: 2018-01 vom Ja-
nuar 2018 (Beuth Verlag GmbH, Berlin) von Wohnungen, fiir alle Bettenraume in
Krankenanstalten sowie Sanatorien und fiir alle sonstigen Ubernachtungsrdume eine
fensterunabhéangige, schallgedédmmte Liftung zu realisieren.

15.2.7.2 Ausnahme

Von der Festsetzung Nr. A 15.2.7.1 kann nach § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise
nachgewiesen wird, dass der Aufenthaltsraum nach DIN 4109-1: 2018-01 vom Januar
2018 (Beuth Verlag GmbH, Berlin) mindestens ein Fenster an einer Fassade mit ei-
nem nachtlichen Beurteilungspegel von nicht mehr als 50 dB(A) hat.

Bei den hierzu erforderlichen schalltechnischen Nachweisen sind die Angaben zum
Schienenverkehr fur das Jahr 2025 und zum StraRenverkehrslarm fir den Planfall
2025 zugrunde zu legen. Diese Angaben finden sich in den Anlagen 3.1.2 und 2.1.3
des schalltechnischen Gutachtens vom 16.11.2015 (11038_sct_gut02_151116, Koh-
nen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG) zum Bebauungsplan.

Erlduterung:

Durch die Festsetzung einer fensterunabhangigen schallgedammten Liftung der in

der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume wird dem kiinftigen Bewohner
ermdoglicht, ungestort bei geschlossenem Fenster und damit ruhigem Innenraum so-
wie ausreichender Belliftung schlafen zu kénnen.

Die Liftung der Aufenthaltsraume wéhrend des Tags ist (iber ein kurzzeitiges Offnen
der Fenster und StoRliftung jederzeit mdglich und aus schalltechnischer Sicht zu-
mutbar.

Durch die Festsetzung einer Ausnahme wird den kiinftigen Bauherrn die Méglichkeit
geboten, die zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Bauvorlagen vorhandenen Gebaude
und die neu geplanten Baustrukturen zu bericksichtigen. Durch die Abschirmung die-
ser Gebaude kénnen die Beurteilungspegel an den Gebauden geringer sein, als dies
bei einer freien Schallausbreitung im Plangebiet gemaf der Regel-Festsetzung des
Bebauungsplans der Fall ist. So wére es denkbar, dass der zuldssige Beurteilungs-
pegel von 50 dB(A) in der Nacht eingehalten und der Einbau einer fensterunabhangi-
gen Beliiftung nicht erforderlich wird.

Zur Ermittlung der verminderten Gerauscheinwirkungen an den kinftigen Gebauden
sind im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise schalltechnische Berech-
nungen erforderlich. Bei diesen Berechnungen sind die Eingangsdaten des Schie-
nenverkehrs im Prognosejahr 2025 und des Strallenverkehrsldrm des Planfalls im
Jahr 2025 zu bertcksichtigen. Diese Angaben finden sich in den Anlagen 3.1.2 und
2.1.3 des schalltechnischen Gutachtens vom 16.11.2015 (11038_sct_gut02_151116,
Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG) zum Bebauungsplan.
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B

1.1

1.2

1.3

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 Abs. 1 HBO und § 37 Abs. 4 HWG)

Die Lander kdnnen durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf Landesrecht beru-
hende Regelungen in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden

kénnen und inwieweit auf diese Festsetzungen die Vorschriften des Baugesetzbuchs
Anwendung finden.

Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Nach § 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO erlasst die Gemeinde durch Satzung Vorschriften ber
die duere Gestaltung baulicher Anlagen und Warenautomaten zur Durchflihrung
baugestalterischer Absichten und zur Verwirklichung von Zielen des rationellen Um-
gangs mit Energie und Wasser in bestimmten, genau abgegrenzten bebauten Teilen
des Gemeindegebiets; die festgesetzten Gestaltungsregeln dienen der Sicherung und
mittelfristigen Verbesserung des Ortsbilds d. h. sie sind bei Neubauten, Umbauten
und Sanierungen zu beachten.

Die fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans gliltigen Regelungen
entsprechen weitgehend den Festsetzungen der Gestaltungsatzung der Landes-
hauptstadt Wiesbaden in ihrer gednderten Fassung vom 07.03.2013. Auf eine aus-
flihrliche Begriindung dieser ibernommenen Festsetzungen wird daher verzichtet.

Déacher

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 und im Sondergebiet SO sind nur Gebdude
mit flach geneigten Dachern mit einem Neigungswinkel von bis zu 10 Grad zulassig.

Ausnahmsweise kénnen in den Gewerbegebieten GE 1b Gebaude mit einem geneig-
ten Dach (Pultdach) mit einem hdheren Neigungswinkel bis 15 Grad zugelassen wer-
den.

Diese Festsetzung dient insbesondere einer einheitlichen Gestaltung der gewerblich
genutzten Flachen. Die Ausnahme flr Pultdécher gibt Bauherren eine Flexibilitat da-
hingehend, dass fir besondere Gebaude wie bspw. hochwertig gestaltete
Showrooms auch eine andere Dachneigung mdglich sein soll.

Neben gestalterischen Gesichtspunkten dient die Festsetzung auch der Verwirkli-
chung eines gewissen Anteils an Flachdachern, flir die wiederum die extensive Dach-
begriinung festgesetzt wird. Fir den Bereich der Gewerbegebiete und des Sonderge-
biets kann folglich bis auf die Ausnahme (Gebaude bis zu einer Grundflache von max.
40 m?) die Dachbegriinung angenommen werden.

Dachgauben, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel

Die Festsetzung zur Dachform sichert die Ausbildung eines einheitlich gestalteten
Strallenraums liber gleich oder dhnlich geartete Raumkanten. Dabei beeinflussen die
Dachform sowie Anteil und Lage der Dachaufbauten die gestalterische Wirkung. Da-
mit wird das einheitliche Erscheinungsbild der Neubebauung und der damit verbun-
denen Gestaltungsidee eines homogenen stadtebaulichen Quartiers unterstiitzt.

Drempel

Die Festsetzungen zu Drempeln werden getroffen, um das einheitliche Erschei-
nungsbild der Neubebauung und der damit verbundenen Gestaltungsidee eines ho-
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1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

mogenen stadtebaulichen Quartiers zu unterstitzen.

Daneben unterbindet die Festsetzung einer maximalen Drempelhohe im Bereich der
Bestandsbebauung eine Uberhdhung der Gebaude und der Traufe.

Fassaden und Brandwande

Die auf den offentlichen Stralenraum einwirkenden duReren Gebdudemerkmale be-
stimmen wesentlich den stadtebaulichen Charakter der Strafe und, im weiteren Sin-
ne, des gesamten Quartiers mit. Daher sollen insbesondere Brandwande architekto-
nisch ansprechend gestaltet sein.

Garagen

Es werden Regelungen zur Gestaltung von Garagen getroffen. Die Vorschriften zur
Gestaltung sollen dazu beitragen, durch eine homogene Stadtgestaltung insgesamt
ein harmonisches Stadtbild zu sichern.

Einfriedungen

Durch Vorschriften zu Grundstlickseinfriedungen soll gewahrleistet werden, dass der
Teilbereich des Plangebiets, der auch Wohnnutzung enthalt, einen offenen und
durchgriinten Charakter erhalt.

In Bereichen ohne Wohnnutzung (Gewerbegebiete und Sondergebiet) sind aus-
nahmsweise héhere Einfriedungen zulassig, jedoch nur, wenn diese ausreichend be-
grant sind.

Werbeanlagen und Warenautomaten

Werbeanlagen dominieren aufgrund ihrer auf die visuelle Wahrnehmung ausgerichte-
ten Gestaltung den 6ffentlichen Raum erheblich. Haufig werden die Werbeanlagen
dabei weder mit Ricksichtnahme auf die gestalterischen Charakter der Umgebung
noch auf eine ausgewogene Werbeflachen-Baukdrper-Proportion errichtet. Um eine
bauaufsichtliche Steuerung zu ermdéglichen, missen daher verbindliche Regelungen
in den Bebauungsplan aufgenommen werden, da Werbeanlagen als zu genehmigen-
de bauliche Anlagen an der Stétte der Leistung als Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
grundsatzlich zuldssig sind. Die getroffenen Festsetzungen zu Werbeanlagen erlau-
ben eine Steuerung von Anbringungsort, Art und GréRRe der Anlagen. Ziel ist es, eine
Stoérung im Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums und insbesondere nachts eine
Fernwirkung der Werbeanlagen zu unterbinden.

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen fiir den Einzelhandel im Sondergebiet SO
entsprechen einer zeitgemalen Einzelhandelsbeschilderung und wurden in Abstim-
mung mit den voraussichtlichen kiinftigen Betreibern und unter Berlicksichtigung
stadtgestalterischer Gesichtspunkte entwickelt.

Technische Anlagen

An die Qualitat der Architektur sind in einem hochwertigen Misch- oder Gewerbege-
biet besonders hohe Anforderungen zu stellen. Hierzu gehdrt, dass die in solchen
Baugebieten haufiger notwendigen technischen Anlagen in die Gebaudehille zu in-
tegrieren sind.

Technische Aufbauten, die ausnahmsweise auf Dachflachen die im Bebauungsplan
festgesetzten maximalen Hoéhen baulicher Anlagen tberschreiten, miissen nicht in die
Gebaudehiille integriert werden, da dadurch deren stadtebaulicher Eindruck noch
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2.1

2.2

2.3

24

2.5

vergrofiert wiirde. Die genannten Aufbauten sollen jedoch vom Strallenniveau aus
nicht in erheblichem Umfang wahrnehmbar sein, weswegen sie gemal Festsetzung
A 2.3.3 einen Mindestabstand von der jeweils nachsten Gebaudekante einhalten
mussen.

Grundstiicksfreiflachen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Nach § 91 Abs. 1 Nr. 5 HBO erlasst die Gemeinde durch Satzung Vorschriften tiber
die Begriinung von baulichen Anlagen sowie liber Nutzung, Gestaltung und Bepflan-
zung der Grundstticksfreiflachen.

Begriinung von Vorgarten in den WA-, MI- und GE-Gebieten

Aus stadtgestalterischen Grinden, zur Erhéhung des Grinvolumens, sowie zur Stei-
gerung der Aufenthaltsqualitat in den Stralten- und sonstigen Freirdumen wird festge-
setzt, dass die Grundstlicksfreiflachen zwischen Stral3e und vorderer Gebaudeflucht
(Vorgarten) als Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten sind.

Bauliche Anlagen in Vorgarten in den WA-, MI- und GE-Gebieten

Bauliche Anlagen in Vorgarten sind unzulassig. Dies dient dazu, eine zu starke Ein-
engung der visuellen Wirkung von Stra3enraum und Vorgartenzone durch uberdachte
Stellplatze mit geschlossenen Wandelementen zu verhindern.

Abfallbehalter

Da sich die Unterbringung der Mullbehélter negativ auf das Erscheinungsbild eines
Gebiets auswirken kann, sollen diese in die Gebaude integriert, eingegriint oder ab-
gepflanzt werden.

Abgrabungen

Flachen von Abgrabungen, die nicht mit den Gebauden im Zusammenhang stehen,
dirfen max. 0,50 m unter dem natirlichen bzw. dem vorhandenen Geléande liegen.

Die Oberkante von Aufschiittungen darf maximal 0,50 m Uber natirlichem Gelande
liegen.

Damit sollen u. a. stralRenbegleitende unnaturliche Geldandeabsenkungen oder
-erhebungen verhindert werden.

Herstellungsfrist

Wer der Herstellungsfrist nicht entspricht, begeht gegebenenfalls eine Ordnungswid-
rigkeit: Ordnungswidrig handelt, wer nach § 86 Abs. 1 Nr. 23 HBO vorsatzlich oder
fahrldssig einer nach § 52 Abs. 4 oder § 91 Abs. 1 oder 2 HBO erlassenen Satzung
zuwiderhandelt, soweit die Satzung fur einen bestimmten Tatbestand auf diese BuR3-
geldvorschrift verweist. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einem Buf3geld nach § 86
Abs. 3 HBO geahndet werden.
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C

1.1

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 5, 6 und 6 a) Baugesetzbuch (BauGB))

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Anlass und MalRnahmen zur Ermittlung von Flachen, deren Bdden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Fir den Geltungsbereich des Plangebiets sind im Altflachenkataster des Umweltam-
tes fiir insgesamt 14 Liegenschaften Eintragungen vorhanden. Die Eintragungen be-
ruhen auf Angaben aus dem Gewerberegister (umweltrelevante Betriebe) und waren
groftenteils bisher noch nicht Gberprift; gleichwohl konnte aufgrund der laut Gewer-
beregister betriebenen Nutzungen der entsprechenden Liegenschaften eine relevante
Belastung des Untergrundes nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden (sog. Kon-
taminationsverdachtsflachen). Entsprechend den Vorgaben des BauGB (§§ 1, 1a und
9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB) waren die vorhandenen Eintrage diesbeziiglich zu Gberpriifen.
Fir eine Liegenschaft (ehemaliges Betonwerk) war bereits bekannt, dass wegen rele-
vanter Schadstoffbelastungen des Untergrundes ein bodenschutzrechtliches Verfah-
ren anhangig ist. Eine Teilsanierung dieser Flache (Bodenluft u. Grundwasser) hat
bereits stattgefunden; daher wurde diese Flache nachfolgend nicht naher betrachtet.

Gestltzt auf § 1 Abs. 6 BauGB erfolgte durch das Umweltamt der Landeshauptstadt
Wiesbaden flir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Durchfiihrung einer his-
torisch-deskriptiven Recherche. Dabei hat sich flir eine weitere Liegenschaft der Kon-
taminationsverdacht aufgrund gewerblicher Vornutzung bestatigt. Basierend auf den
Erkenntnissen der historischen Recherche wurden auf der Verdachtsflache Bahn-
stralle 19 (ehemaliges Bahnbetriebsgeldnde) orientierende umwelttechnische Boden-
und Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse beider Untersuchungs-
schritte liegen als Gutachten vor:

1. Bebauungsplanbereich ,Erbenheim-Sid® - Historische Recherche. Bericht Um-
weltamt Wiesbaden, Dezember 2011

2. Gutachterliche Stellungnahme Bauvorhaben Bahnstrale 19, 65205 Wiesbaden -
Erbenheim. Bericht Baugrundinstitut Franke-Meil3ner und Partner, Wiesbaden -
Delkenheim vom 30.03.2012

Die wesentlichen Ergebnisse aus dem bodenschutzrechtlichen Verfahren des ehema-
ligen Betonwerks (Berliner Stral3e 275) sind in folgenden Gutachten dokumentiert:

3. Orientierende umwelttechnische Untersuchungen Berliner Str. 275, Wiesbaden-
Erbenheim. Gutachten des Ing.-Bliros Trischler & Partner, Darmstadt vom
07.01.1992

4. Sanierungsuntersuchungen Berliner Str. 275, Wiesbaden-Erbenheim. Gutachten
des Ing.-Blros Trischler & Partner, Darmstadt vom 10.10.1992

5. Sanierungskonzept. Gutachten des Ing.-Biros Trischler & Partner, Darmstadt
vom 19.07.1994

6. Grundwasser-Erkundungskonzept Berliner Stral3e 275, Wiesbaden-Erbenheim.
Gutachten des Ing.-Biros BFM GmbH, WI-Delkenheim vom 25.09.2001

7. Grundwasser-Uberwachungskonzept Berliner Str. 275, Wiesbaden-Erbenheim
(Schadstofffahne). Gutachten des Ing.-Biiros BFM GmbH, WI-Delkenheim vom
05.05.2008
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1.2

1.3

Eine Zusammenfassung und Bewertung der Ergebnisse hinsichtlich der Bodenbelas-
tungen ist in folgendem Bericht enthalten:

8. Bebauungsplan ,Erbenheim-Sid* in Wiesbaden-Erbenheim. Auswertung der vor-
liegenden umwelttechn. Untersuchungen. Gutachten des Ing.-Biros BFM GmbH,
WI-Delkenheim vom 28.05.2015

Die umwelttechnischen Gutachten (Punkt 2. bis 8.) beinhalten jeweils die Dokumenta-
tion der Art, des Umfangs und der Ergebnisse durchgefiihrter Mallnhahmen und eine
Bewertung festgestellter Befunde.

Art und Umfang von Belastungen der Bodenluft und von Bdden, die gegebenenfalls
zu einer Kennzeichnung von Flachen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB unter Berlicksich-
tigung der geplanten Nutzung fuhrten, sind dem Kapitel 1.4.4 ,Zusammenfassung von
Grundlagen zur Ermittlung und Darstellung von Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind" zu entnehmen. Auf absehbare weitere
MaRnahmen aus den Bereichen Wasser-/ Bodenschutz- und Altlastenrecht sowie Ab-
fallrecht wird hingewiesen (Zeile ,Durchzufiihrende MalRnahmen®).

Bei untersuchten Flachen ohne eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist
nicht automatisch auf eine Schadstofffreiheit des Untergrundes zu schlie3en; so kén-
nen z. B. Schadstoffbelastungen vorliegen, die keinen weiteren Handlungsbedarf im
Sinne des Bodenschutz- und Altlastenrechts oder Wasserrechts aufweisen, aber ab-
fallrechtlich von Bedeutung sind. Einzelheiten hierzu sind den vorliegenden Gutach-
ten, die zur Abwagung und Bewertung der Flachen herangezogen wurden, zu ent-
nehmen.

Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden abfallrechtlichen Bestimmun-
gen (Kreislaufwirtschaftsgesetz KrtWG und Hessisches Ausflihrungsgesetz zum
Kreislaufwirtschaftsgesetz HAKrwG, jeweils gliltige Fassung) vom Bauherren eigen-
verantwortlich einzuhalten. Weitere Informationen hierzu erteilt das Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, als zustandige Ab-
fallbehoérde.

Alle Beurteilungen basieren auf Erkenntnissen zum Zeitpunkt Oktober 2015. Bei allen
bodeneingreifenden MalRnahmen bzw. in nachgeschalteten Verfahren sind daher die
aktuellen Sach- bzw. Bearbeitungsstande zu prifen und auf die Einhaltung geltender
Vorschriften zu achten.

Gutachten

Die Gutachten sind im Rahmen des Hessischen Umweltinformationsgesetzes (HUIG
vom 14. Dezember 2006) unter Wahrung datenschutzrechtlicher Belange auf Anfrage
zuganglich. Anfragen sind schriftlich an die Landeshauptstadt Wiesbaden, Umwelt-
amt, oder an das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt Wiesbaden, zu richten. Die Bereitstellung von Unterlagen ist mit einer Gebuh-
renerhebung verbunden.

Bewertungskriterien der LH Wiesbaden zur Ermittlung der Erheblichkeit von umwelt-
gefahrdenden Boden- und Bodenluftbelastungen

Nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sind Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind, im Bebauungsplan zu kennzeichnen. Zur Ermittlung der
Erheblichkeit von Bodenbelastungen wurde die Liste ,Nutzungsbezogene Orientie-
rungswerte fir tolerierbare (Schad-) Stoffgehalte in oberflaichennahen Béden® heran-
gezogen, die in Abstimmung mit dem Gesundheitsamt und unter Berticksichtigung
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1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

der rechtsverbindlichen Prif- und Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutzverordnung
(BBodSchV vom 12.07.1999) entwickelt wurde. Die Liste beinhaltet ausgewahlte um-
weltrelevante Schadstoffe, denen in drei Sensibilitatsstufen (S1 - S3) auf das Schutz-
gut Mensch bezogene, tolerierbare Schadstoffgehalte zugeordnet sind. Die Sensibili-
tatsstufen bertcksichtigen unterschiedliche Arten von Oberflachennutzungen bzw.
-versiegelungen. Somit werden neben der jeweiligen Stofftoxitat auch verschiedene
potentielle Aufnahmemdglichkeiten (oral, inhalativ, Gber Hautkontakt oder sekundar
Uber Nahrungsaufnahme) von unterschiedlichen Personengruppen wie Kleinkinder,
Jugendliche oder Erwachsene berticksichtigt (vgl. Anlage ,Nutzungsbezogene Orien-
tierungswerte fir tolerierbare [Schad-] Stoffgehalte in oberflachennahen Bdden.
Schutzgut Mensch®; Landeshauptstadt Wiesbaden, Stand 09/99).

In der Beurteilung der vorliegenden Ergebnisse aus den umwelttechnischen Untersu-
chungen waren je nach Art der geplanten Nutzung in der Regel die tolerierbaren
Schadstoffgehalte der Sensibilitdtsstufen S2 (fir Mischgebiet und allg. Wohngebiet)
und S3 (Gewerbegebiet, Sondernutzungsgebiet) ausschlaggebend.

Eine Kennzeichnung von Flachen im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
erfolgte bei Uberschreitung der jeweils tolerierbaren Schadstoffgehalte in Béden bis
ca. 1 m Tiefe. Fiir das Medium Bodenluft erfolgte eine Kennzeichnung bei Uberschrei-
tung des jeweils anzuwendenden Orientierungswertes unabhéangig von der Tiefe, in
welcher die Belastung festgestellt wurde. Eine Kennzeichnung erfolgte auch dann,
wenn Schadstoffbelastungen festgestellt wurden, die einen weiteren Handlungsbedarf
nach Wasserrecht oder Bodenschutz- und Altlastenrecht erkennen lassen bzw. bei
Flachen, flr die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses (noch) bodenschutzrechtli-
che Verfahren anhangig sind.

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

Ergebnisse
Bodenbelastungen

Sanierbarkeit festgestellter Bodenbelastungen hinsichtlich der geplanten Nutzung:
Nach den vorliegenden Gutachten und dem heutigen Sach- bzw. Kenntnisstand sind
alle ausgewiesenen Nutzungen realisierbar, da die erkannten Belastungen beseitigt
werden kdnnen bzw. nur punktuell vorliegen. Fur die als ,erheblich belastet* gekenn-
zeichnete Flache ist in nachfolgenden Verfahren die Zustimmung zur Bebauung vorab
bei der zustandigen Bodenschutzbehdérde einzuholen.

Grundwasser

Das Grundwasser sowie die Bodenluft wurden wegen hoher Belastungen mit leicht-
flichtigen Schadstoffen (BTEX, LCKW) in der Vergangenheit im Rahmen eines bo-
denschutzrechtlichen Verfahrens durch das Regierungsprasidium Darmstadt, Abtei-
lung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, als zustandige Bodenschutzbehdrde sa-
niert. Zum Zeitpunkt Mai 2015 unterliegt das Grundwasser der Uberwachung durch
die vorgenannte Behorde.

Kennzeichnung von Fldchen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

In der beigefligten Tabelle ,Darstellung relevanter Ergebnisse aus umwelttechnischen
Untersuchungen Bebauungsplan Erbenheim-Sud in Wiesbaden Erbenheim®, Spalten
1 und 3, sind Art und Umfang von Bodenbelastungen aufgefihrt, die zur Kennzeich-
nung von Flachen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan fiihrten (siehe
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auch Kapitel C 11 1.4.4.5).

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

1.4.4 Zusammenfassung von Grundlagen zur Ermittlung und Darstellung von Flachen, de-
ren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

1.4.4.1 Erlduterung verwendeter Abkirzungen

Schadstoffe:

As Arsen

Cu Kupfer

Cd Cadmium
Cr Chrom

Ni Nickel

Zn Zink

Pb Blei

Hg Quecksilber

BTEX Summe leicht flichtiger aromatischer Verbindungen

LHKW  Summe leicht fliichtiger halogenisierter Kohlenwasserstoffe
LCKW  Summe leicht fliichtiger chlorierter Kohlenwasserstoffe

KW H18 Schwer fliichtige Kohlenwasserstoffe (vorwiegend Mineraldle)

PAK Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (hier: Summe von 16 Ein-
zelsubstanzen nach EPA)

Sonstige Abkirzungen:

S1 Sensibilitatsstufe 1
S2 Sensibilitatsstufe 2
S3 Sensibilitatsstufe 3
(p) punktuell

() flachenhaft

VDF-Nr. Nummer der Verdachtsflachendatei der Landeshauptstadt Wiesbaden

mg Milligramm

kg Kilogramm (hier: Bodensubstanz)
m’ Kubikmeter (hier: Bodenluft)

max. maximal
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1.4.4.2 Erldauterungen zur Liste "Nutzungsbezogene Orientierungswerte flr tolerierbare
Schadstoffgehalte in oberflachennahen Béden (Schutzgut Mensch); Landeshaupt-
stadt Wiesbaden (09/99)"

In Abstimmung mit dem Gesundheitsamt hat das Umweltamt eine Liste mit Orientie-
rungswerten als Hilfsmittel zur nutzungsbezogenen Beurteilung von (Schad-) Stoffge-
halten in oberflachennahen Bdéden entwickelt. Sie basiert auf vorhandenen Ausarbei-
tungen anderer Fachinstitutionen (Eikmann-Kloke, 1991: Nutzungs- und Schutzgut-
bezogene Orientierungswerte flir [Schad-]Stoffe in Béden; Landesamt fir Umwelt-
schutz und Gewerbeaufsicht, Rheinland-Pfalz, 1992: Orientierungswerte - Altablage-
rungen und Altstandorte) und ist mit den rechtsverbindlichen Priif- und Vorsorgewer-
ten der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV vom 12.07.1999) abgeglichen.

Zum Vergleich enthalt die Liste die sog. N-Werte (= Prifwerte) aus dem Entwurf Alt-
lasten-VVwV (Stand: Februar 1998) des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Ener-
gie und Bundesangelegenheiten. Aus altlastenrechtlicher Sicht sind bei Einhaltung
der N-Werte in der Regel keine weiteren Untersuchungs- oder Sanierungsmafinah-
men erforderlich. Weiterhin sind die sog. Vorsorgewerte der BBodSchV aufgefiihrt.

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

Jeder Sensibilitatsstufe sind jeweils tolerierbare (Schad-)Stoffgehalte in Béden flir
den oberen Bodenmeter zugeordnet. Sofern die Werte fiir die Sensibilitatsstufe S1
(Kinderspielplatze, Haus- und Kleingarten) tberschritten werden, sind in einem nach-
folgenden Schritt die Schadstoffgehalte in den obersten 35 cm des Bodens zu uber-
prifen, da hier die Gefahr einer oralen, dermalen oder inhalativen Schadstoffaufnah-
me (z. B. bei buddelnden Kleinkindern) nicht ausgeschlossen werden kann.

Die nutzungsbezogenen Orientierungswerte sind nicht als Sanierungszielwerte oder
Eingreifwerte heranzuziehen. Sie dienen lediglich der Beurteilung, ob beziglich einer
(vorgesehen) Nutzung aufgrund von Schadstoffgehalten im Boden weitere MalRnah-
men (z. B. vertiefende Schadstofferkundungen, Nutzungseinschrankungen) hinsicht-
lich des Schutzgutes ,Mensch® erforderlich werden.

Die nutzungsbezogenen Orientierungswerte der Liste sind Grundlage im Bewer-
tungsprozess hinsichtlich der Kennzeichnung von Flachen (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).
Eine flachenhafte Uberschreitung der Werte fiihrt zur Kennzeichnung der Flache im
Bebauungsplan, wenn die Realisierung der planerischen Ausweisung trotz der vorge-
fundenen Schadstoffgehalte grundsatzlich mdglich ist, aber ggfs. besondere Mal3-
nahmen (z. B. Bodenaustausch) erfordert (,Warnfunktion®). Diese missen jedoch
auch unter 6konomischen Aspekten realisierbar sein. Einzelheiten hierzu werden in
den nachfolgenden Verfahren geregelt. Die Liste ist jedoch keinesfalls schablonenhaft
anzuwenden, da jeder Beurteilungsfall neben den vorgefundenen Stoffkonzentratio-
nen auch die sonstigen standértlichen Verhaltnisse berilicksichtigen muss.

Abweichend von der Betrachtung von (Schad-)Stoffgehalten in oberflachennahen B6-
den werden besondere Untergrundbelastungen sowie Bodenluftbelastungen tiefen-
unabhangig bewertet.

Bodenluftbelastungen sind im Hinblick auf das Schutzgut Mensch in Abhangigkeit der
vorgefundenen Einzelkomponenten, des Versiegelungsgrades und der Mdglichkeit
der inhalativen Schadstoffaufnahme jeweils einzelfallbezogen zu bewerten.
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1.4.4 .3 Liste ,Nutzungsbezogene Orientierungswerte fir tolerierbare Schadstoffgehalte in

oberflichennahen Béden (Schutzgut Mensch); Landeshauptstadt Wiesbaden (09/99)¢

wayarmzuesdy funzmny uauasamadsme
UR|d-H W JOP PUAPASILD €5 - [S UAMSSIENIGISUAS)
AP PUIS UNANGIO-IR - U UNIBL] UOA SUNUYIIDZUUIY 2P 0.

UIYAAZ NZ WA U UITUMNUIEIYDSUIDSTUNZINN PUls * M| -
“YDHIIPIOD UDMYRUGEIN AU SIFT pun uaTumyonsanun) apuajatn
PUIS UAINUIPOH UL ATUR U Ul £ § SIG | S AMSSSIENIQISUS uTHtanal 19p ALY UITFISSHINZ 1P UINPIPSIN() 1Y

e

[ uaam uoa AEIUY YO = O]

(ORI JA7MUDT AISUNUL UIJEYISUIMPUR] 120 “6Z) 1YIEPID A WIPUTUTDG 12 JNU D1JOISPEYDS ASAP JNE UITUNYINSIANUY “UITINASY TUMYIRN | EIF7UT] Yoru auam O
s 5 | S [ _veo VO | VO Vo
s 3 | < | 'vo VO | VO VO
(x (x (x Yo BT VO Vo
b1 Su) auring/aurxoi(|
[£3 [§3 [§3 'y'o Yo Yo Yo jouaydiopyoeiuag|
(x (x (x Yo Vo .<1O Yo e X2 0240 [ DEXIH|
[E3 x (X "V'o Yo Yo Yo [OZudgo[YdeXIH|
[£3 &3 (X "y'o Vo Yo Vo 14d
(x (X (x Y0 V0 VO Vo uup|y|
< 13 < "Y'o Vo VO I MIHT
I 0 10 'y'o Vo Vo Yo 1ozudg|
01 L < 'y'o Vo Vo S A0ILX “lon(o]]
Vo \'0 Vo Vo Vo VO 1> XOpulouN|
001 0s ST 'yo Vo VO [ JWEsad pruei))
08 I +0 VO | %8< snwny 139 1'0[%8> SNUMH 13 S0'0) 1'0 H42d
0l v T Yo < SNWNH 1] | | %8> Snwny 1 £'0 VO uaikdie)ozuag
001 0s 0T 'yo 98 <SNWNH 139 01 | %8 > SWNH 13q £ S (VdH) ¥vd
0051 0001 009 Yo Vo Vo 00€ 81 H M|
08 1] < 'yo Vo Vo Yo wnijreyL
00T 009 00€ 09 osi 00T 00¢ jur;
05 0t 01 T — 50 T I IqUsyon0)
00¢ 002 [ < — 05 0L 001 PPIN]
0001 009 0sT 0z oy 09 001 Jajdny
008 00r 00T 0t 09 001 001 WLESAT WodyD)
05 0g 0l +'0 1 Sl | wmipe |
0001 00s 00T or 0L 001 001 14|
001 09 ST ‘Yo Vo Vo 0t UIsIV]
(B /a) uapiog eysgos|
w -0 wi-g wi-g auyo Yo uyo Yo Tunsamozuajan]]
£ s 1S u; 1[BYIISNWNH pun Ua \\-H
Pues | ummwos jweeT | wL
AUspogd 86/0
| EXTE A TUSTIRY AN ACISEN]Y
(B R FSIETE
UG T I3 IPOF] WIPUAASLIES AP Qe TR THE
purs 13 uaamyan) ‘(urassa | wsagqo un pog] 3F purs ymgsdyne
wu] a asaqpey “(uasa madary| i neg dnny 1w vy 0| uspog vos _Funpsejaqpunsmuyy, sysimuyssyaanp spe { AY5pog g Sunupiasay

PRI IR *UIUNTY VE A WRIOPUIPpOY

VIGO0 W RIDMUIPOF UIPUIYANPITU] L BIPEANG UMM P4 ) BAPIE-unn)
2P PUES w2 Qi an)| rjog pun -wods ‘waemiag

BP0 -auisTpe] “usgIEpPue g | uswnguan Y W uapneqany ‘uau

=Eyy voa U g Al euaaun uf| ‘usmysg udiTumaye i Soa UMY U]

“usprdnng mag-snep i e agadugo |
awmos safunnegaquyo y qegouu
uAPyY ey uny>g paupiiapury

un uAEyorag] pun -podg “-Rudg
wnmididssspursy] uoa uagMaIag U]

-TUNY 35U APOGIIPUNG ISP IUIMMIONIO N P PUIS UIPSII N USIWOWU 266171 1T

13 un iop 3 gruESsuoniuy ] (S6/70 PUTIS * AMAA-USISTIINY, ) JUPPUU AT
BIYISISEIY IS PAMITE] WIP ST I3 -N Tos :p purs uynyadny

JOA

USRI pun -pods

ia‘
L T RUTRER T
“UILETUIY pun -SNEf]
npdimdsiapury auoianey

UIYIEY 21D 497 “UAPEYUDAL) Y ATE|UEIO A
[OLSApU ALI0TAEY UML) D0daey
£8 AMESEIGISUIS TS AMSS|RRqIsuIs

1§ Amsspqsuag

sierdspeaduaisep v ASgaaagelq v s
19p SIE UPOL IRISEI
A0 ADMSYPRIRIIN

e,
UBBUNUONSIBIUN UBYOSILLIZSLIBAUN LBGIpUNDES
sne essuqeli3 1zies eisr] Jesap Bunpuomuy 0

(USUIJ INTEINPS) uIPog] UNJEULMPIE] L0 UL ey ad] Jo)S(-PELIS) AIRGIIII|0] J1] 31 asTUIAUILI) NN ZaqsTunzny

Seite 130 von 258



Begriindung zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid*“

1.4.4.4 Erldauterungen zu den Tabellen ,Darstellung relevanter Ergebnisse aus umwelttechni-
schen Untersuchungen und hieraus resultierende Malhahmen*

In den nachfolgenden Tabellen sind alle Flachen des Bebauungsplangebiets "Erben-
heim - Sud“ in Wiesbaden - Erbenheim aufgefuhrt, bei denen aufgrund ihres Kontami-
nationsverdachtes orientierende umwelttechnische Untersuchungen des Bodens und
der Bodenluft durchgefliihrt wurden sowie jene, bei denen eine Kennzeichnung gem.
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB notwendig wurde. Die Flachen sind nach ihrer Bezeichnung
alphanumerisch geordnet.

Jeder Flachenbezeichnung sind in der ersten Zeile drei Spalten zugeordnet, die quali-
tative bzw. auch quantitative Angaben (Spalte 3.) zu festgestellten Boden- und Bo-
denluftbelastungen unter Berticksichtigung unterschiedlicher Rechtsbereiche enthal-
ten. Dort enthalten sind jeweils Hinweise Uber ein punktuelles (p) oder flachenhaftes
(f) Belastungsausmal. Jeder Flachenbezeichnung ist eine Zeile mit durchzufuhren-
den Malinahmen / Hinweisen zugeordnet.

In Spalte 1. der Tabellen sind diejenigen Schadstoffe aufgefiihrt, deren Gehalte die
entsprechenden wasserrechtlichen bzw. bodenschutz- und altlastenrechtlichen Orien-
tierungswerte bzw. Auslésewerte flr eine Abklarung von entsprechenden Unter-
grundkontaminationen Uberschreiten.

In Spalte 2. der Tabellen sind diejenigen Schadstoffe aufgefiihrt, deren Feststoffge-
halte abfallrechtliche Werte flir einen uneingeschrankten Einbau (Zuordnungsklasse
0) und offenen Einbau (Zuordnungsklasse Z 1.1) iberschreiten.

In Spalte 3. der Tabellen ist die ausgewiesene bzw. geplante Nutzung der Flache be-
zuglich der vorgefundenen Schadstoffe bewertet. Aufgefuhrt sind die Schadstoffe, de-
ren Gehalte die jeweiligen Prif- bzw. Eingreifwerte der Bundes-
Bodenschutzverordnung bzw. des Entwurfs der Altlasten-Verwaltungsvorschrift Gber-
schreiten bzw. deren Gehalte auffallig sind; zuséatzlich ist die maximale Schadstoff-
konzentration angegeben.

Die in Spalte 3. aufgefiihrten Bewertungen berlicksichtigen ausschliellich die Ergeb-
nisse von Bodenuntersuchungen (Feststoff) aus dem obersten Bodenmeter. Die Be-
wertung von Bodenluftbelastungen erfolgte dagegen tiefenunabhéngig.

Die zweite Zeile einer jeden Tabelle gibt die fir jede Flache ggfs. durchzufiihrenden
(Folge-)MalRnahmen an.
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1.4.4.5 Tabellen "Darstellung relevanter Ergebnisse aus umwelttechnischen Untersuchungen

und hieraus resultierende MaRnahmen"
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2

Denkméler nach Landesrecht
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Im Bebauungsplan sind Anlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, nachrichtlich
ubernommen worden. Es handelt sich dabei um die Objekte Bahnstral3e 1 bis 7, die
Teil einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage im Sinne von § 2 Abs. 1 des Hessi-
schen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) sind.

Veranderungen an den Anwesen/Gebauden oder in ihrer Umgebung bedirfen grund-
satzlich nach § 18 HDSchG der Abstimmung und der Genehmigung durch die Untere
Denkmalschutzbehoérde. Eigentiimer, Besitzer und Unterhaltspflichtige sind nach § 13
HDSchG zum Erhalt ihrer Kulturdenkmaler verpflichtet.

Bahnanlagen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Im Gebiet befinden sich bestehende Bahnanlagen: Im Norden verlauft die Trasse der
Landchesbahn, im Stden die Gleistrasse des Anschlussgleises der Clay Kaserne.

Beide Bahntrassen werden von geplanten StralRenverkehrsflachen gekreuzt. Zur
Querung der Landchesbahn ist eine Briicke geplant. Abstimmungen mit der Deut-
schen Bahn wurden durchgefuhrt. Zwischen der Stadt Wiesbaden und der Deutschen
Bahn wird eine Kreuzungsvereinbarung gemaf § 5 Eisenbahnkreuzungsgesetz ge-
schlossen.

Die Gleistrasse des Anschlussgleises der Clay Kaserne soll plangleich gequert wer-
den. Die betreffenden Grundstilicke dieser Privatgleistrasse sind gemal Freistel-
lungsbescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt vom 24.01.2018 von Bahnbe-
triebszwecken freigestellt.

Uberschwemmungsgebiete nach Wasserhaushaltsgesetz
(§ 9 Abs. 6 a) BauGB)

Die siidostliche Flanke des Geltungsbereichs entlang des Waschbachs liegt innerhalb
des ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiets ,Salzbach® (Gewasserkennung FKZ
2512, Staatsanzeiger 06/2003, Seite 573 vom 02.01.2003). Die besonderen Schutz-
vorschriften des § 78 Wasserhaushaltsgesetzes sind zu beachten.

Das Plangebiet liegt auerhalb des Hochwassergefahrenbereichs beziehungsweise
Uberschwemmungsgebiets des Vorfluters "Waschbach" bei einem 100-j&hrigen
Hochwasserereignis (HQ 100). Der Hochwasserschutz im Plangebiet ist somit ge-
wahrleistet.

Im Sidosten des Bebauungsplans ,,Erbenheim-Sid" ist zur verkehrstechnischen An-
bindung des Plangebiets ein Knotenpunkt geplant. Die Verkehrsanlage liegt innerhalb
des ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiets des ,Waschbachs". Hieraus resultiert
ein Retentionsraumverlust, der an anderer Stelle innerhalb des Uberschwemmungs-
gebiets oder unmittelbar angrenzend naturnah ausgeglichen werden muss. Der Re-
tentionsraumverlust von rund 150 cbm soll stlich des ,Waschbachs" auf den Flursti-
cken 1194, 1195 und 1196 ausgeglichen werden. Das Urgelande soll hierbei um ma-
ximal 30 Zentimeter vertieft werden.

Fir den Durchlass des Waschbachs im Bereich der geplanten Verkehrsanbindung ist
sicherzustellen, dass der "HQ100-Abfluss" ohne nachteiligen Aufstau abgeleitet wer-
den kann, d. h. es darf keine Verschlechterung gegeniiber der derzeit vorhandenen
Durchflusssituation entstehen. Der unmittelbar oberstromig gelegene, vorhandene
Durchlass im Bereich der Bahntrassenquerung hat hierbei eine Abmessung von rund
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4.1

4.2

4,0 Metern Breite und eine Tiefe von 1,1 Meter. Die Sohle des geplanten Durchlasses
ist naturnah als ,raues" Gerinne auszubilden.®’

HINWEISE

Stellplatzsatzung
(8§88 5 Abs. 1 und 51 Nr. 6 HGO i. V. m. §§ 44 und 91 Abs. 1 HBO)

Die ,Satzung Uber Stellplatze und Garagen fiir Kraftfahrzeuge sowie Abstellplatze fiir
Fahrrader” der Landeshauptstadt Wiesbaden in der jeweils geltenden Fassung ist zu
beachten.

Baumschutzsatzung
(§§ 5 Abs. 1 und 51 Nr. 6 HGO i. V. m. § 30 HeNatG)

Die ,Satzung zum Schutz des Baumbestands in der Landeshauptstadt® der Landes-
hauptstadt Wiesbaden in der jeweils geltenden Fassung ist zu beachten.

Meldungen von Bodendenkmalern
(§ 21 HDSchG)

Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegenstande wie Scherben, Steingerate oder Skelett-
reste sind nach § 21 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) unverziiglich dem
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Schloss Biebrich, 65203 Wiesbaden zu mel-
den. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeig-
neter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen. Die mit den Erdarbeiten Betrau-
ten sind entsprechend zu belehren. Die Anzeigepflicht gemaR § 21 HDSchG ist in die
zu erteilende Baugenehmigung aufzunehmen. Verstdlie gegen denkmalrechtliche
Bestimmungen kénnen mit einer Geldbuf3e bis zu 500.000 (finfhunderttausend) Euro
geahndet werden (§ 28 HDSchG).

Versorgungsleitungen

Die Vorgaben fir die Ausgestaltung der Versorgungsleitungen bzw. deren Umfeld er-
geben sich aus den Angaben der jeweiligen Versorgungstrager.

Die Versorgung mit Léschwasser wird bei der ErschlieBungsplanung bericksichtigt.
Schutzstreifen entlang der 6ffentlichen Abwasserkanéle

Entlang der 6ffentlichen Abwasserkanale ist ein Schutzstreifen in einer Breite von je
3,00 m beidseits der Achse von baulichen Anlagen und Stellplatzen sowie Anpflan-
zungen, insbesondere von tiefwurzelnden Baumen und Strauchern, freizuhalten.

Schutzstreifen entlang von Kabelverlgufen

Entlang von 1-kV und 20-kV Kabeln des Netzbetreibers ist ein Schutzstreifen von
mindestens 2 m von Baumen und baulichen Anlagen freizuhalten.

Innerhalb von Schutzstreifen, deren Mittellinie Gber der Achse der Leitungen liegt,
dirfen keine Baulichkeiten bis in der Ho6he von 3,0 m errichtet, keine Baume und
Straucher angepflanzt, keine Gelandeveranderungen vorgenommen oder sonstige

67 Vgl. Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwasserungskonzept und Retentionsraumausgleich im
Rahmen der Bauleitplanung fiir den Bebauungsplan "Wiesbaden Erbenheim-Siid", 05.04.2016, Darmstadt,

S.8
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4.3

4.4

Einwirkungen, die den Bestand der Anlagen gefahrden bzw. die Unterhaltung behin-
dern, vorgenommen oder geduldet werden. BaumalRnahmen und Pflanzungen im Be-
reich von Schutzstreifen sind in jedem Fall mit dem Netzbetreiber abzustimmen.

Fir die Projektierung der Bepflanzung wird vorsorglich auf die DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumallihahmen" verwie-
sen.

Nach VDE 105 ,Betrieb von elektrischen Anlagen" muss bei ,Bauarbeiten und nicht-
elektro-technischen Arbeiten stets ein festgelegter Abstand zum nachstgelegenen un-
ter Spannung stehenden Teil eingehalten werden. Dieser Abstand ist beim Netzbe-
treiber einzuholen. Dies gilt auch fir die Fernmeldetrassen.

Schutzstreifen entlang von Gas- und Wasserleitungen

Fir Gas- und Wasserleitungen ist eine Schutzstreifenbreite von je 2,0 m links und
rechts der Leitungsmitte freizuhalten. Fiir Warmeleitungen ist eine Schutzstreifenbrei-
te von je 2,0 m links und rechts der Aufdenkante der Leitungen freizuhalten.

Zuganglichkeit fir Ver- und Entsorgungstrager
Die Zugéanglichkeit fur die Ver- und Entsorgungstrager ist jederzeit zu gewahrleisten.

Verwendung heller Beldge bzw. heller Farbténe fir Gebdudefassaden, Nebenanla-
gen, Stellplatze und befestigte Flachen

Die Gebaudefassaden, Nebenanlagen, Stellplatze und befestigten Flachen in den
Baugebieten sollen aus klimadkologischen Griinden in hellen Beladgen bzw. in hellen
Farbténen hergestellt werden. Der Albedo-Wert (Grad der Reflexion) soll bei Fassa-
den im Mittel den Wert von 0,4, bei Stellplatzen und befestigten Fldchen im Mittel den
Wert von 0,2 nicht unterschreiten.

Hintergrund fiir die Festsetzungen ist das Kleinklima im Gebiet: Im Klimagutachten®®
wird dargelegt, dass helle Flachen die Sonneneinstrahlung zu einem grof3en Teil re-
flektieren, wahrend dunkle Materialien die Sonnenenergie starker aufnehmen und
speichern. Dies flihrt an Sommertagen zu deutlich héheren Oberflachentemperatu-
ren. Nach Sonnenuntergang bleibt die Abkihlung reduziert.

Indem helle Oberflachenbelage und Fassadenfarben gewahlt werden, wird ein Bei-
trag dazu geleistet, die bioklimatische Belastung im Nahbereich der Gebaude wirk-
sam zu reduzieren.

Artenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind geschiitzte Artenvorkommen nachge-
wiesen. Die sich daraus ergebenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind zu
beachten.

Im Vorfeld sdmtlicher BaumalRnahmen ist zu Uberprifen, ob Arten nach Anhang IV
der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten von den Baumalnahmen bzw. ihren
Auswirkungen betroffen sein kdnnen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans kon-
nen dies insbesondere Vogel- und Fledermausarten sein.

68 \gl. Okoplana: Klimagutachten zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid“ in Wiesbaden, Ortsbezirk Erbenheim,
03.11.2015, Mannheim, S. 48f
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Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange und der Vermeidung der Ausl6-
sung von Verbotstatbestdnden des Artenschutzrechts sind folgende Untersuchungen
und Malinahmen vor Baufeldrdumung, Abriss von Gebauden, Sanierungsmafinah-
men oder Baumalnahmen durchzufihren:

— Grundsatzlich sollten Baumfall- und Rodungsarbeiten nur in den Wintermonaten
vom 1. Oktober bis Ende Februar, also aufderhalb der Brutzeit durchgefiihrt wer-
den. Vor Beginn von Baumfallarbeiten sind Baume mit Héhlen oder potenziellen
Baumquartieren insbesondere auf das Vorkommen von Fledermausen hin zu
untersuchen (z. B. mit Einsatz einer Hohlenkamera).

— Gebaude sind unabhangig vom Zeitpunkt vor einem Abbruch bzw. der Durchfiih-
rung von Sanierungsmaflnahmen auf Quartiere von Flederm&usen und geb&u-
debritende Voégel zu untersuchen.

— Sofern ein positiver Nachweis erfolgt, sind die Niststatten in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde vor Beginn der Vogelbrutzeit zu verschlieen und
die Brutplatze vorlaufend an geeigneter Stelle zu ersetzen (Formsteine, Nistkas-
ten, Dachkasten, etc.). Bei NeubaumalRnahmen sollten kiinstliche Fledermaus-
quartiere (Bausteine, Fledermauskasten) und Nistgelegenheiten fur die beiden
genannten Vogelarten an geeigneten Stellen der Fassade oder den Dachbereich
eingebaut werden.

— Zur Verhinderung von Vogelschlag an Fassaden und insbesondere an Glasfla-
chen sind geeignete Materialien und Elemente (bspw. Markierungen, Folien,
strukturierte Glasflachen) aufzubringen oder eine Fassadenbegriinung vorzula-
gern.

Werden Verbotstatbestande des Artenschutzrechts berihrt, ist das weitere Vorgehen
mit der zustdndigen Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

7 Mafnahmen zur Verminderung von Gefahren fiir Kleintiere

Die Gestaltung der Uberbaubaren Flachen stellt fir die heimische Tierwelt hdufig Ge-
fahren dar. Baulichkeiten mussen durch geeignete Malinahmen in ihren Gefahren far
Kleintiere entscharft werden. Dazu gehéren:

— Hofablaufe, Hauskellerschachte und ahnliche Anlagen sollen durch geeignete
Mittel gegen das Hineinfallen und Verenden von Kleintieren gesichert werden.
Dachrinnenablaufe sollen durch Drahtvorsatze gesichert werden.

— Kellertreppenabgénge sollen an einer Wangenseite mit einer waschbetonrauen
Rampe von 10 cm Breite als Kleintierfluchtweg versehen werden.

— Zierteiche sowie andere offene Wasserflachen sollen mit rauen Fluchtrampen flr
Kleintiere versehen werden.

— Beidseitig durchschaubare Fensteranordnungen sollen durch geeignete Mittel
kenntlich gemacht werden.

— Zaune sollen einen Abstand von 10 cm zur naturlichen Gelandeoberflache nicht
unterschreiten, um Kleintiere in ihrem Aktionsradius nicht einzuschranken.

— Fur kulturfolgende Tierarten wie Eulen, Mauersegler, Schwalben, Fledermause
sollen geeignete Nisthilfen angebracht werden.

8 Anlagenbezogener Gewéasserschutz
(§ 41 Hess. Wassergesetz HWG )

Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von Anla-
gen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wie z. B. Heizdllageranlagen, Ei-
genverbrauchstankstellen, dlhydraulische Aufzugsanlagen und Parksysteme vorge-
sehen ist, missen die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes, des
Hessischen Wassergesetzes und der Verordnung Gber Anlagen zum Umgang mit
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10.1

10.2

11

wassergefahrdenden Stoffen (Anlagenverordnung -AwSV) in der jeweils gliltigen
Fassung sowie erganzender Rechtsverordnungen bei Planung, Ausfiihrung und Nut-
zung der Anlagen beachtet werden.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet westlich des Wéaschbachs liegt innerhalb des Heilquellenschutzge-
biets fiir die Wiesbadener Heilquellen, quantitative Schutzzone B 4, Durch Einrichtun-
gen, Handlungen und Vorgéange ist eine Beeintrachtigung der Heilquelle méglich. Die
Schutzgebietsverordnung vom 26.07.2016 (StAnz. 37/2016 S. 973) ist zu beachten.

Immissionen
(§ 2 Abs. 2 24. BImSchV)

Ausschluss von Forderungen gegen die Stralen- und Verkehrsverwaltung und die
Landeshauptstadt Wiesbaden

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe der stark befahrenen Bundesautobahn A
66 und der Bundesstralde B 455. Forderungen gegen die Stralden- und Verkehrsver-
waltung sowie die Landeshauptstadt Wiesbaden auf aktive Larmschutzmafnahmen
(z. B. Larmschutzwande) oder Erstattung von passiven Larmschutzmalnahmen (z. B.
Einbau von Larmschutzfenstern) sind ausgeschlossen.

Anspruch auf Schallschutz

In der Umgebung des Geltungsbereichs besteht an einigen vorhandenen Gebauden
aufgrund der Zunahme des Stral3enverkehrslarms auf baulich nicht geanderten Stra-
Ren, des Umbaus des Einmiindungsbereichs des nérdlichen Knotenpunkts Berliner
Strale / Kreuzberger Ring und der Errichtung einer Lichtsignalanlage am nérdlichen
Knotenpunkt Berliner Stral3e / Kreuzberger Ring, bei Ubertragener Anwendung der
Kriterien der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fiir eine wesentliche An-
derung von Stral3en, Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach. Dieser Anspruch
besteht an folgenden Gebauden:

— Berliner Strale 214, 215, 216, 217, 219, 220, 222, 223, 224, 225, 226, 227, 228,
229, 230, 231
— Kreuzberger Ring 35, 37, 39, 41, 43, 45 und 76

Art und Umfang der notwendigen SchallschutzmalRnahmen werden auf Antrag bei der
Landeshauptstadt Wiesbaden in einem nachgelagerten Verfahren gemag den Vorga-
ben der 24. BImSchV festgelegt. Folgende MaRnahmen kommen in Betracht:

— Schalltechnische Verbesserung der Umfassungsbauteile von Aufenthaltsrau-
men, soweit erforderlich,

— Austausch der Fenster von Aufenthaltsraumen, soweit erforderlich,

— Einbau einer fensterunabhangigen, schallgeddmmten Bellftung in den in der
Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen, soweit erforderlich.

Bauschutzbereich
(§ 12 Abs. 3 Nr. 1a LuftVGi. V. m. § 15 Abs. 1 und Abs. 2 LuUftvVG)

Das Plangebiet befindet sich auflerhalb der Anflugsektoren im Umkreis von 4 km
Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt, weswegen nach § 12 Luftverkehrsgesetz
(LuftVG) eine Zustimmung der Luftfahrtbehdrden erforderlich wird, wenn die Bauwer-
ke eine Hohe von 25 m (bezogen auf den Flughafenbezugspunkt) Uberschreiten soll-
ten. Im vorliegenden Fall betragt die Bemessungshohe (Flughafenbezugspunkt)
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13

14

15

16

16.1

138,5 m . NN.
Kampfmittel

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat er-
geben, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans in einem Bombenabwurf-
gebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein
von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden. In
den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodeneingreifende
Baumalinahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchgefiihrt wurden, sind kei-
ne KampfmittelrAaummalRnahmen notwendig. Bei allen anderen Flachen, auf denen
bodeneingreifende MalRnahmen stattfinden, ist eine systematische Uberpriifung
(Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Beginn der ge-
planten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen erforderlich.

Teilunwirksamkeit geltender Bebauungspléane
(§ 1 Abs. 8 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 1 BauGB)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans verlieren innerhalb seines Geltungsbereichs
die bisher geltenden Fluchtlinienplane, Fluchtlinienpldne nach Hessischem Aufbau-
gesetz (HAG) und Bebauungsplane ihre Wirksamkeit.

Rechtsvorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Rechtsvorschriften (Gesetze, Ver-

ordnungen, DIN-Normen) kénnen bei der plangebenden Landeshauptstadt Wiesba-
den, Gustav-Stresemann-Ring 15 in 65189 Wiesbaden, auf Nachfrage eingesehen

werden.

Ordnungswidrigkeiten nach § 213 BauGB

Wer einer nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Bindung flir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrach-
tigt oder zerstdrt wird, handelt ordnungswidrig.

Belange des Brandschutzes und Léschwasserversorgung
Flachen fir die Feuerwehr

Die Flachen fir die Feuerwehr auf den Grundstlicken (DIN 14090) sind im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zu beriicksichtigen.

Die im Plangebiet neu anzulegenden Stral3en sind entsprechend den Richtlinien Gber
Flachen fir die Feuerwehr sowie den Mindestanforderungen der Richtlinien fir die
Anlage von Stadtstrallen RASt 06 R1 (insbesondere Kap. 4.9) zu gestalten. Als Be-
messungsfahrzeug ist ein 3-achsiger LKW malfigebend. Weiterhin sind ein zuldssiges
Gesamtgewicht von 16 t sowie eine Achslast von 10 t anzunehmen. Zur Tragfahigkeit
von Decken, die im Brandfall von Feuerwehrfahrzeugen befahren werden, wird auf
DIN 1055-3:2006-03 verwiesen (Muster-Richtlinien tber Flachen flir die Feuerwehr;
Richtlinien fur die Anlage von Stadtstrallen RASt 06 R1). Die o6ffentlichen Verkehrs-
flachen sind so zu gestalten, dass die Zufahrt von Rettungsfahrzeugen jederzeit un-
gehindert mdéglich ist (z. B. bei Neubau und Umbau von Stral3en, Anlage von Ver-
kehrsinseln und Parkflachen, Pflanzung von Bewuchs usw.). (Muster-Richtlinien tber
Flachen flr die Feuerwehr; Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral’en. (RASt 06 R1)

Werden Gebaude mit einer Briistungshdhe der zum Anleitern vorgesehenen Fenster
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17

oder Stellen von mehr als 8 m errichtet, dann ist der zweite Rettungsweg aus den
Nutzungseinheiten baulich sicherzustellen. Soll der Rettungsweg lber Leitern der
Feuerwehr sichergestellt werden, sind entsprechende Zu- und Durchfahrten zu den
Gebauden herzustellen, insbesondere auch zu riickwartigen Gebauden und Gebéau-
deteilen. Fur den Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen missen entsprechende Zu-
fahrten (Feuerwehrzufahrten) und Aufstellflachen vorhanden sein. Evtl. vorhandener
oder zu pflanzender Bewuchs darf die Anleiterbarkeit notwendiger Stellen an den Ge-
bauden nicht beeintrachtigen, auch nicht durch zukiinftigen Wuchs. Feuerwehr-
zufahrten und Aufstellflachen miissen jederzeit erkennbar sein (Griinflachen, Schnee
usw.) und sind ggf. entsprechend in ihrem Verlauf zu markieren. Bei Gebauden, die
ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt
sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und hinter den Gebauden gelege-
nen Grundstiicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus Griinden
des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Soweit erforderliche Flachen nicht auf dem
Grundstuck liegen, missen sie offentlich-rechtlich gesichert sein. Weitere Details
kénnen erst im Rahmen der Baugenehmigung der jeweiligen Objekte festgelegt wer-
den. (§§ 4, 5, 14, 37 HBO)

Gebaude muissen in einem Abstand von = 3 m und < 9 m zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache errichtet werden, wenn der zweite Rettungsweg uber die Drehleiter der Feuer-
wehr sichergestellt werden soll, die Bristungshéhe = 8 m bis < 18 m (bzw. in einem
Abstand von = 3 m und < 6 m ab einer Bristungshéhe > 18 m) betragt und keine
Feuerwehrzufahrt bzw. Aufstellflache auf dem Grundstiick vorhanden ist. (§ 14 HBO,
Muster-Richtlinien (iber Flachen fir die Feuerwehr)

Auch bei einer fensterunabhangigen Liiftung muss der zweite Flucht- und Rettungs-
weg in jeder Nutzungseinheit tber 6ffenbare Fenster sichergestellt werden, sofern
kein zweiter baulicher Rettungsweg zur Verfiigung steht. (§ 14 HBO)

Die Erreichbarkeit aller Gebaude im Plangebiet muss lber die postalische Adresse
gewahrleistet werden. (§§ 3, 4, 14 HBO) Hausnummern missen vom o6ffentlichen
Verkehrsraum lesbar sein. Auf die Ortssatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden
Uber die Festsetzung, Anbringung und Instandhaltung von Haus bzw. Grundstiicks-
nummern wird verwiesen. (§§ 14 (1) HBO, § 5 (5.5) Ortssatzung der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden)

Léschwasserversorgung

Im Plangebiet sind die Abstédnde der Loschwasserentnahmestellen untereinander
kleiner als 150 m (Lauflinie) zu halten sowie die Loschwassermenge von 96 m3h
(GFZ > 0,7) tber die Dauer von zwei Stunden fiir den Grundschutz ist sicherzustellen.
Bei der Anlage von Hydranten ist zu beachten, dass diese jederzeit flir die Feuerwehr
frei zuganglich sind und nicht durch z. B. parkende Fahrzeuge versperrt werden. Die
Hydranten sind so im Verkehrsraum anzuordnen, dass die Stral’e befahrbar bleibt
und die Hydranten nicht vor Zufahrten zu den Grundstiicken liegen. Hydranten sind
so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser leicht moglich ist. Evtl. erforderliche
Léschwassermengen fur den Objektschutz sind hierbei nicht berticksichtigt.

Einsatz von Baukranen

Sollte fiir die Errichtung der Gebaude / Anlagen der Einsatz eines Baukrans notwen-
dig werden, ist hierflir gemafl § 15i. V. m. § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) die Ge-
nehmigung der militdrischen Luftfahrtbehérde erforderlich. Die Genehmigung ist vom
Bauherrn rechtzeitig vor Baubeginn (mindestens 3 Wochen vorher) bei der militéri-
schen Luftfahrtbehérde zu beantragen.
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2.1

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MafRhahmen

Die Grundstlicke im Geltungsbereich liegen weitestgehend in privatem Eigentum
(bspw. ehemaliges Betriebsgrundstiick der DYWIDAG, Bestandsgebaude) sowie im
Eigentum von Stadt, Bahn und Bund. Insbesondere fiir die Erschlie@BungsmalRnahmen
mussen Grundstlicksankaufe und vertragliche Regelungen vereinbart werden. Die
Ankaufe bzw. vertraglichen Regelungen werden bis zum Satzungsbeschluss abge-
schlossen sein.

Bereich Kreuzberger Ring

Fir die Briicke Uber die LA&ndchesbahn zum Kreuzberger Ring werden nérdlich der
Bahntrasse private Grundstiicke in Anspruch genommen.. Mit den Flacheneigenti-
mern wurden Verhandlungen aufgenommen mit dem Ziel, bis zum Abschluss des
Planverfahrens Vereinbarungen zu treffen oder Grundstiicks(teil)kaufe zu tatigen,
damit die Flachenverfligbarkeit bis zum Satzungsbeschluss gewahrleistet ist.

Bereich Bahnstralle

Die Rampe fur die Briicke zum Kreuzberger Ring flhrt teilweise Uber private Grund-
sticke. Mit dem Flacheneigentiimer wurden Verhandlungen aufgenommen mit dem
Ziel, bis zum Abschluss des Planverfahrens Vereinbarungen zu treffen oder Grund-
stiicks(teil)kaufe zu tatigen, damit die Flachenverfiigbarkeit bis zum Satzungsbe-
schluss gewahrleistet ist

Flr das Widerlager der Brlicke wird ein Teilstlick des Flurstlicks 8/9 der Flur 53 beno-
tigt. Dieses Flurstiick befindet sich im Eigentum der Deutschen Bahn. Auch hier wur-
de die Abstimmung bereits begonnen.

Bereich Waschbachwiesen

Alle Flurstlicke, die flir den Bau der neuen ErschlieRungsstrale von Siiden ins Plan-
gebiet bendtigt werden, liegen in der Verfligungsgewalt des Flachenentwicklers bzw.
der Stadt Wiesbaden.

Soziale Infrastruktur

Insgesamt sind gemal der Festsetzungen in den Baugebieten im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid“ ca. 450 (vgl. Kap. | 4.1.3) neue Wohneinhei-
ten in gemischten Wohnformen (Geschosswohnungsbau, Reihen- und Doppelhaus-
bebauung im mittleren Preissegment) zu erwarten. Bezliglich der Berechnung der
Anzahl der Kinder im Plangebiet kann von einer Kinderzahl 1,0 je Wohneinheit aus-
gegangen werden.

Grundschule

Aus der zu erwartenden Anzahl neuer Wohneinheiten ergibt sich gemaf den Berech-
nungen des Schulamtes eine Anzahl von mindestens 30 zusatzlichen Kindern pro
Jahrgang. Da die zustandige Grundschule (Justus-von-Liebig-Schule) die zusatzli-
chen Schilerinnen und Schiiler nicht aufnehmen kann und eine Erweiterung am be-
stehenden Schulstandort ausscheidet, ist auf einem Grundstlick im Plangebiet eine
Aulenstelle der Schule erforderlich.

Hierfir sind 4 Klassenraume und 2 Differenzierungsraume, sowie ein Bliro, ein klei-
nes Lehrerzimmer und ein Raum fiir die Versorgung mit Mittagessen vorzusehen.
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2.3

Kindertagesstatte

Gemalk den Berechnungen des Amtes fiir Soziale Arbeit werden darliber hinaus flir
das Plangebiet Erbenheim-Sid 4 Krippengruppen je 10 Kinder und 5 Elementargrup-
pen je 20 Kinder bendtigt. Da eine Versorgungsmoglichkeit fur diese Kinder in be-
nachbarten Einrichtungen nicht besteht, ist im Plangebiet somit die Errichtung zweier
Kindertagesstatten mit 4 Krippengruppen und 5 Elementargruppen erforderlich. Fir
diese Einrichtungen sind Grundstiicke im Plangebiet erforderlich.

Kosten fir soziale Infrastruktur

Die Bereitstellung des Grundstiicks an die Landeshauptstadt Wiesbaden sowie die
teilweise Ubernahme der Bau- und Einrichtungskosten durch den Vorhabentrager
wird im Rahmen von stadtebaulichen Vertrdgen auf der Basis des vereinbarten Eck-
punktepapiers vom 27.06.2016 abschlieRend geregelt.

Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen Mal3nahmen vo-
raussichtlich entstehen

Durch den stadtebaulichen Vorvertrag zur Ubernahme von Kosten und Aufwendun-
gen erreicht die Landeshauptstadt Wiesbaden eine teilweise Kostendeckung.

Rechte, Pflichten und Lastenverteilung, insbesondere hinsichtlich der Infrastruktur,
werden in stadtebaulichen Vertragen zwischen dem Entwickler und der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden geregelt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Kosten fur die verschiedenen Gutachten vom
Vorhabentrager zu Gbernehmen sind.

Statistische Angaben

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 261.100 gm. Diese setzt sich zu-
sammen aus:

— Baugebietsflachen ca. 150.700 gm
hiervon Wohngebiet ca. 24.500 gm
hiervon Mischgebiet ca. 71.300 gm
hiervon Gewerbegebiet ca. 35.900 gm
hiervon Sondergebiet ca. 19.000 gm

— Verkehrsflachen ca. 81.000 gm
hiervon o6ffentliche Strallenverkehrsflache ca. 46.300 gm
hiervon Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ca. 7.500 gm
hiervon Bahnanlagen ca. 27.200 gm

— Grinflachen ca. 18.700 gm
hiervon o6ffentliche Grlinflachen ca. 14.500 gm
hiervon private Griinflachen ca. 4.200gm

— Flachen fir die Landwirtschaft ca. 9.500gm

— Wasserflachen (Waschbach) ca. 1.200gm
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Hinweis: Abweichungen bei Addition der einzelnen Werte im Vergleich zur Gesamt-
flache des Geltungsbereichs ergeben sich aus der Uberlagerung einzelner unter-
schiedlichen Nutzungen (bspw. Stralienverkehrsflache (Briicke) tiber Bahnanlage).

5 Verfahren

Am 01.09.2011 hat die Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Erbenheim-Sid“ beschlossen und den Beschluss am 26.10.2011 ortsiib-
lich bekannt gemacht. Gleichzeitig mit der Aufstellung wurde beschlossen, die friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer Biirgerver-
sammlung sowie eine frithzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB durch-
zufiihren.

Die Burgerversammlung fand am 07.05.2014 nach ortsublicher Bekanntmachung am
30.04.2014 in den Wiesbadener Tageszeitungen statt. Die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden friihzeitig tiber die Planung unterrichtet und zur
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB im Zeitraum vom 16.09.2014 bis einschliel’3-
lich 16.10.2014 aufgefordert.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurde der Bebauungsplan-
entwurf erarbeitet. Am 22.09.2016 hat die Stadtverordnetenversammlung diesen Be-
bauungsplanentwurf und dessen 6ffentliche Auslegung mit den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen flir die Dauer eines Monats geman
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Weiterhin wurde beschlossen, zeitgleich zur 6ffentli-
chen Auslegung die Einholung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Die o6ffentliche Auslegung fand nach ortsiblicher Bekanntmachung am 18.10.2016 in
den Wiesbadener Tageszeitungen vom 27.10.2016 bis einschlief3lich 29.11.2016
statt. Parallel dazu wurden im gleichen Zeitraum die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und von der Auslegung benach-
richtigt.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurden Anderungen am Be-
bauungsplanentwurf erforderlich, die in ihrer Summe die Voraussetzungen des § 4a
Abs. 3 BauGB erfiillen. Nach Einarbeitung der Anderungen wurde der Bebauungsplan
nach ortsuiblicher Bekanntmachung am 06.04.2016 in den Wiesbadener Tageszei-
tungen vom 16.04.2018 bis einschlief3lich 15.05.2018 erneut ausgelegt. Parallel dazu
wurden im gleichen Zeitraum die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB erneut eingeholt.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wird der Bebauungsplan ge-
maf der gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuchs im nachsten Verfahrensschritt
zur Satzung gefiihrt. Dabei wird der Bebauungsplan unter Anwendung des § 245 ¢
Absatz 1 BauGB (in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017) nach
den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.
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A

UMWELTBERICHT
Einleitung
Inhalte und wichtigste Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sud® ist das am stidwestlichen Ortsrand von
Wiesbaden-Erbenheim gelegene ehemalige Betriebsgrundstiick der DYWIDAG, wel-
ches jahrzehntelang als Betonfabrik und spater als Betriebshof genutzt wurde, stad-
tebaulich umfassend neu zu ordnen, einer neuen Nutzung zu zufiihren und zu ver-
markten. Gleichzeitig sollen die seit Jahrzehnten bebauten Bereiche (bislang Einzel-
genehmigungen nach § 34 BauGB) nérdlich und 6stlich des ehemaligen Betriebsge-
landes (Tillpetersrech, Berliner Stral3e, Bahnstralle, Egerstral’e, Baumgarten) in das
Vorhabengebiet eingebunden werden. Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamt-
gréfie von 26,0 ha.

Folgende Inhalte werden im Bebauungsplan festgesetzt bzw. nachrichtlich Gbernom-
men:

— Gewerblich genutzte Flachen (GE 1a, GE 1b und GE 2a, GE 2b), GRZ 0,8

— Gemischte Bauflachen (Ml 1, Ml 2, Ml 3a - 3c, Ml 4a und 4b, MI 5, MI 6a und 6b,
MI 7a), GRZ 0,6 mit zulassiger Uberschreitung der GRZ bis 0,8

— Gemischte Bauflache (Ml 7b), GRZ 0,6 mit zuléssiger Uberschreitung der GRZ
bis 0,8 sowie bis 1,0 flir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

—  Allgemeine Wohnnutzung (WA 1 bis WA 3), GRZ 0,4 mit zulassiger Uberschrei-
tung der GRZ bis 0,6 sowie bis 0,75 flir bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache

— Sondergebiet - Einzelhandel/Nahversorgungszentrum, GRZ 0,8

— StralRenverkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

— Flachen fir Versorgungsanlagen - Zweckbestimmung Elektrizitat

— Offentliche Griinfliche

— Offentliche Griinflachen - Parkanlage

— Offentliche Griinflache - Schutzstreifen

— Private Grinflache - Freizeitnutzung

— Private Grinflache - Gartennutzung

— Private Grinflache - Griinverbindung

— Erhaltung und Anpflanzung von Gehoélzflachen

— Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen

— Grundsticksbegrinung, Begriinung von baulichen Anlagen, Begrinung von
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Gelande le-
diglich unterbaut wird, Stellplatz- und Fassadenbegriinung

— Fléache flr die Landwirtschaft - Extensivwiese

— Wasserflache - Waschbach

— Retentionsraumausgleich und Uberschwemmungsgebiet

— L&rmschutzmalinahmen

— Nachrichtliche Ubernahme der bestehenden Bahnanlagen (Bahnstrecke Wies-
baden-Niedernhausen im Norden und Bahnverbindung zum Flugplatz Clay Ka-
serne Wiesbaden-Erbenheim im Stden)

— Nachrichtliche Ubernahme denkmalgeschiitzter Gesamtanlagen
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Abbildung. Abgrenzung des Geltungsbereichs (digitales Luftbild, Stadt Wiesbaden, 2014)

Beschreibung der Prifmethode

Die raumliche Abgrenzung des fiir die Umweltprifung relevanten Untersuchungsbe-
reichs entspricht weitgehend der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans. Bzgl.
der Schutzguter Klima, Fauna, Landschaftsbild/Erholungseignung sowie Mensch
wurde daruber hinaus das jeweils relevante Umfeld mit in die Betrachtung einbezo-
gen. Die Inhalte der Umweltpriifung orientieren sich an der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB.

Im Rahmen der Umweltprifung wird eine verbal-argumentative Beschreibung und
Bewertung des Ausgangszustandes sowie der Planungssituation durch Auswertung
bereits vorliegender Unterlagen sowie der im Rahmen der Bauleitplanung angefertig-
ter Gutachten bzw. eigens erhobener Daten erstellt. Die Umweltpriifung bezieht sich
auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifme-
thoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener
Weise verlangt werden kann. In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermitt-
lung der Belange des Umweltschutzes flr die Abwagung erforderlich ist, ist fir jeden
Bebauungsplan vom Trager der Bauleitplanung festzulegen (§ 2 Abs. 4 Satz 2
BauGB).

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen sind bis-
lang nicht aufgetreten.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zum vorliegenden Bebau-

ungsplan unter Berlicksichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgeflihrten
Belange wird wie in den beiden folgenden Tabellen ausgefihrt festgelegt.
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Tabelle: Umifang der Umweltpriifung

BauGB | Umweltbelang Voraus- | Gegen-
sichtliche | stand der
erhebli- | Umwelt-
che Aus- | priifung
wirkungen
§ 1 Abs. | Auswirkungen auf
6 Nr. 7a | - Boden, ja ja
- Wasser, ja ja
- Luft, Klima und Klimawandel ja ja
- Tiere, ja ja
- Pflanzen ja ja
- Landschaft ja ja
- Wirkungsgefiige zwischen Schutzgtitern mdglich ja
- biologische Vielfalt mdglich ja
- Artenschutz gem. BNatSchG
- besonders oder streng geschutzte Flora nach
FFH Anhang IV oder nach sonst. Regelungen madglich ja
- besonders oder streng geschiitzte Fauna nach
FFH Anhang IV oder nach sonst. Regelungen mdglich ja
§ 1 Abs. | Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
6 Nr. 7b | von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européi- nein nein
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes (nachstgelegenes FFH-Gebiet in >
4 km Entfernung)
§ 1 Abs. | Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
6 Nr. 7c | und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insge-
samt
- Larm ja ja
- Luftschadstoffbelastungen moglich ja
- Erholungsnutzung mdglich ja
- Bioklima (Feuchte und Temperatur) ja ja
§ 1 Abs. | Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und mdglich ja
6 Nr. 7d | sonstige Sachguiter
§ 1 Abs. | Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte mdglich ja
6 Nr. 7e | Umgang mit Abfallen und Abwéssern
§ 1 Abs. | Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame madglich ja
6 Nr. 7f | und effiziente Nutzung von Energie
§ 1 Abs. | Darstellungen von Landschaftspléanen sowie sonsti-
6 Nr. 7g | gen umweltbezogenen Planen
- Landschaftsplénen ja ja
- Pldne des Wasser-, Abfall- und Emissionsschutz- nicht be- nein
rechts kannt
§ 1 Abs. | Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten,
6 Nr. 7h | in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung nein nein
von bindenden Beschliissen der Europaischen Ge-
meinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden
§ 1 Abs. | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belan- moglich ja
6 Nr. 7i | gen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Buchsta-
ben a, cundd
§ 1a Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und ja ja
Abs. 2 Boden, Verringerung zusatzlicher Flacheninan-
spruchnahmen (Wiedernutzbarmachung, Nachver-
dichtung, Maflnahmen der Innenentwicklung, Be-
grenzung der Bodenversiegelung)
Begrenzung der Umnutzung von landwirtschaftlichen, ja ja
als Wald oder flir Wohnzwecke genutzten Flachen
§ 1a Eingriffe in Natur und Landschaft ja ja
Abs. 3
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Unter Beriicksichtigung der hier definierten Priifgegenstande sind fiir die Umweltpri-
fung derzeit folgende Inhalte vorgesehen:

Tabelle: Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

gaBu Umweltbelang Priifmethode/Detaillierungsgrad
§1 Auswirkungen auf Boden, Was- | e Verbal-deskriptive schutzgutbezogene
Abs. 6 | ser, Luft/Klima, Tiere, Pflanzen, Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung auf Grund-
Nr. 7a | Landschaft, Wirkungsgefiige lage vorhandener Daten und Unterlagen:
zwischen Schutzgitern, biologi- Altlasten- und Bodenuntersuchung (BFM,
sche Vielfalt sowie Artenschutz 2015), Klimagutachten, erganzende Studie
gem. BNatSchG sowie Aussagen zum allgemeinen Klima-
schutz und Klimawandel (Okoplana, 2012
bis 2017) sowie einer Bestandserfassung
von Flora, Fauna und Biotoptypenkartie-
rung )
e Artenschutzrechtliche Uberpriifung, ggf.
Hinweise zum Umgang mit mdglicherweise
vorkommenden besonders oder streng ge-
schutzter Tierarten (Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag, Gotte Landschaftsarchitekten
GmbH, 2015 und 2017)
¢ Bilanzierung nach dem hessischen Bio-
topwertverfahren auf Grundlage der nach
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
zuldssigen Eingriffe
§1 Umweltbezogene Auswirkungen| e Verbal-deskriptive Beschreibung von mdg-
Abs. 6 | auf den Menschen und seine lichen Auswirkungen auf Grundlage vor-
Nr. 7c | Gesundheit sowie die Bevolke- handener Daten und Unterlagen auf die
rung insgesamt Erholungssituation, die Lufthygiene und
das Bioklima (Klimagutachten von Okopla-
na 2012, 2014, 2015 und 2017)
e Beschreibung und Bewertung moglicher
Larmbelastungen (Larmprognose von
Kohnen Berater & Ingenieure, 2015 und
2018)
§1 Umweltbezogene Auswirkungen| e Verbal-deskriptive Beschreibung von még-
Abs. 6 | auf Kulturglter und sonstige lichen Auswirkungen auf Grundlage vor-
Nr. 7d | Sachguter handener Daten und Unterlagen
§ 1 Abs| Vermeidung von Emissionen e Verbal-deskriptive Beschreibung der Aus-
6 Nr. sowie der sachgerechte Um- wirkungen auf Grundlage vorhandener Da-
7e gang mit Abfallen und Abwas- ten und Unterlagen (Entwasserungskon-
sern zept und Retentionsraumausgleich von
Umweltplanung Bullermann Schneble
GmbH, 2016)
§1 Nutzung erneuerbarer Energien | e Verbal-deskriptive Beschreibung von Aus-
Abs. 6 | sowie die sparsame und effizi- wirkungen auf Grundlage vorhandener Da-
Nr. 7f | ente Nutzung von Energie ten und Unterlagen
§1 Darstellung von Landschafts- e Ermittlung der planerischen Aussagen des
Abs. 6 | planen Landschaftsplans und Beriicksichtigung im
Nr. 7g Rahmen der weiteren Planung
§1 Wechselwirkung zwischen den o Verbal-deskriptive Betrachtung der mogli-
Abs. 6 | einzelnen Belangen des Um- chen Wechselwirkung zwischen den ein-
Nr. 7i | weltschutz nach § 1 Abs. 6 zelnen Belangen des Umweltschutz nach §
Buchstaben a, cund d 1 Abs. 6 Buchstaben a, cund d
§ 1a Sparsamer und schonender e Verbal-deskriptive Betrachtung auf Grund-
Abs. 2 | Umgang mit Grund und Boden, lage der heute vorhandenen und zukiinfti-
Verringerung zusétzlicher FIa- gen Flachennutzungen
cheninanspruchnahmen (Be-
grenzung der Bodenversiege-
lung, Begrenzung der Inan-
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g%u Umweltbelang Priifmethode/Detaillierungsgrad
spruchnahme landwirtschaftlich
genutzter Flachen)
§ 1a Zusatzliche Eingriffe in Natur e Bilanzierung nach Kompensationsverord-
Abs. 3 | und Landschaft nung KV (Kompensationsverordnung - Bio-
topwertverfahren) auf Grundlage des
rechtmaRig zulassigen Voreingriffszu-
stands bzw. der Bestandssituation

In einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegte Ziele des Umweltschut-
zes, die fiir den Bebauungsplan von Bedeutung sind und ihre BeriicksichtigungZiele
des Umweltschutzes in Fachgesetzen

Aufgrund der geltenden Rechtsgrundlagen bzw. der vorliegenden tubergeordneten

Planungen kénnen im Wesentlichen folgende Umweltschutzziele aus Fachgesetzen
abgeleitet werden, die die Vorgaben des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erganzen und dem-
entsprechend zu berlcksichtigen sind.

Tabelle: Ubergeordnete Umweltschutzziele

Geselzliche Umwellschutzziele Art der Berticksichti-
Grundlage gung
Schutzgutiibergreifende gesetzliche Grundlage
§ 1 Abs.1 Schutz und dauerhafte Sicherung von Natur und | Prifung und Darle-
BNatSchG Landschaft, insbesondere: gung der Auswirkun-
¢ der biologischen Vielfalt, gen auf Natur und
e der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Landschaft, Erhalt
Naturhaushalts einschl. Regenerationsfahig- | und Entwicklung
keit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der pragender Biotop-
Naturgter, strukturen, Herstel-
e der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie lung eines Griinkor-
der Erholungswert, ridors, Erhdhung der
e der groRflachigen, weitgehend unzerschnit- | Durchgriinung.
tenen Landschaftsraume
e der Freirdume im besiedelten und unbesie-
delten Bereich
§ 13ff Vermeiden bzw. Kompensation von Eingriffen in | Kompensation der

BNatSchG und
§ 18 BNatSchG

Natur und Landschaft

mit dem Vorhaben
verursachten Eingrif-

i.V.mit§ 1a fe im Geltungsbe-
BauGB reich.

Tiere und Pflanzen

§ 39 BNatSchG | Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Erhalt/Entwicklung

Pflanzen

préagender Biotop-
strukturen, Herstel-
lung von naturnahen
Bereichen (Griinkor-
ridor), Starkung der
Randzonen und
Schaffung von Ver-
bindungen zum Au-
Renbereich (Gehdlze
und Grunflachen).
Hinweis zum Arten-
schutz im Bebau-

ungsplan.
§ 44 BNatSchG | Besonderer Artenschutz flir besonders ge- Uberpriifung, ob die
schiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflan- | artenschutzrechtli-

zenarten

chen Verbotstatbe-
stédnde nach § 44
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Gesetzliche
Grundlage

Umweltschutzziele

Art der Berticksichti-
gung

BNatSchG durch die
Planung ausgel6st
werden

(eigenstandiger
Fachbeitrag zum Ar-
tenschutz Gotte LA,
2015 und 2017).
Hinweis zum Arten-
schutz im Bebau-
ungsplan.

Boden

§ 1 BBodSchG/
HAItBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung
der Funktionen des Bodens; Abwehr schadlicher
Bodenveranderungen; Sanierung von Altlasten
sowie hierdurch verursachter Gewasserverun-
reinigungen; Vorsorge gegen nachhaltige Ein-
wirkungen auf den Boden; Vermeiden von Be-
eintrachtigungen der naturlichen Bodenfunktio-
nen sowie der Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte

Prifung, ob und in
welcher Form Bo-
denbelastungen vor-
liegen und wie die
Altlastensanierung
erfolgen kann (Altlas-
tengutachten BFM
(2015), Malinah-
menbeschreibung
zur Sanierung), Re-
duzierung des Ver-
siegelungsgrades
durch Begrenzung
der Ausnutzungszah-
len.

Wasser/Grundwasser

§ 5 WHG

Sichern der sparsamen Verwendung des Was-
sers mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt, Er-
haltung der Leistungsfahigkeit des Wasserhaus-
halts, Vermeiden einer Beschleunigung und
VergréRerung des Wasserabflusses, Vorsorge-
mafnahmen zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen

§ 46 (2), § 54
und 55 WHG,
§ 37 (4) HWG

Verwerten und Versickerung von Nieder-
schlagswasser

Im Rahmen eines
Entwasserungskon-
zepts (Umweltpla-
nung Bullermann
Schneble GmbH,
20176) werden Mal3-
nahmen bzgl. des
Umgangs mit anfal-
lendem Nieder-
schlagswassers er-
arbeitet. Ermittlung
des Retentions-
raumausgleichs
(Umweliplanung
Bullermann Schneble
GmbH, 2016).

§51, 52 und
§ 106 WHG

Wasserschutzgebiete

§ 53 WHG

Heilquellenschutzgebiete

Uberpriifung der Be-
troffenheit von
Schutzgebieten ein-
schl. Berticksichti-
gung der Ge- und
Verbote.

§§ 77 und 78
WHG

Uberschwemmungsgebiet

Schaffung eines Re-
tentionsvolumenaus-
gleichs o6stlich des
Waschbachs auf-
grund von Eingriffen
durch Erschlie-
Bungsmalnahme im
Bereich des Uber-
schwemmungsge-
biets (Berechnung
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Geselzliche Umweltschutzziele Art der Bertcksichti-

Grundlage gung
Retentionsraumaus-
gleich, Umwellpla-
nung Bullermann
Schneble GmbH,
2016).

Luft/Klima

VDI 3787, Blatt | Umweltmeteorologie - lokale Kaltluft Mafnahmen werden

5 im Rahmen eines

klimadkologischen
Gutachtens erarbei-
tet und finden Be-
rucksichtigung in der
Planung (Klimagut-
achten und ergén-
zende Studie, Oko-
plana, 2012, 2014,
2015 und 2017), Be-
ricksichtigung der
klimadkologischen
Zielstellungen (Land-
schaftsplan, Umwelt-
bericht Klima, Klima-
funktionskarten).

Landschaftsbild und Erholung
§ 1 BNatSchG Dauerhafte Sicherung, Pflege und Entwicklung Aufwertung des

der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Stadtbilds und Stei-
Erholungswertes von Natur und Landschaft gerung des Erho-
lungswertes durch
Umstrukturierung der
Industriebrache,
Schaffung eines
Griinkorridors und
Erhéhung der

Durchgriinung.
Biologische Vielfalt
Ubereinkommen | Biodiversitat: MalRnahmen zur Bio-
Uber die biologi- | e Vielfalt der Arten auf der Erde, Vielfalt inner- | topentwicklung in-
sche Vielfalt halb der Arten sowie die Vielfalt von Okosys- | nerhalb und in den
(CBD - Conven- temen Randbereichen des
tion on Biologi- | & dauerhaftes Sichern der biologischen Vielfalt | Vorhabengebiets.

cal Diversity),
UN Konferenz
1992 in Rio de
Janeiro; § 1
Abs. 2
BNatSchG
Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

§ 1 Abs .6 Nr. 1 Beriicksichtigen der allgemeinen Anforderungen | Uberpriifung im
BauGB an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rahmen der Larm-
und Altlastenunter-
suchung, Priifung
der Auswirkungen
auf den Menschen,
Aufwertung der
Wohn- und Aufent-
haltsqualitaten.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7c | Berlicksichtigen umweltbezogener Auswirkun- Uberpriifung im
BauGB gen auf den Menschen und seine Gesundheit Rahmen der Larm-
und Altlastenunter-
suchung, Prifung
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Gesetzliche
Grundlage

Umweltschutzziele

Art der Berticksichti-
gung

der Auswirkungen
auf den Menschen
(Larm, Altlasten,
Lufthygiene, Staub,
Geruch, Erholung),
Berulcksichtigung
klimadkologischer
Belange und Siche-
rung der Durchlif-
tung des

Gebiets (Klimagut-
achten), Berlcksich-
tigung von Mal3nah-
men zum Larm-
schutz (Kohnen Be-
rater & Ingenieure,
2015 und 2018).

§ 50 BImSchG

Vermeiden schadlicher Umwelteinwirkungen
durch geeignete Zuordnung von Nutzungen bei
der Planung

Berticksichtigung der
Anordnung der
Grundstiicke und
Nutzungsstruktur/
Gebéudestellungen
(Klima/Luft und
Larm).

16. BImSchV

Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung

DIN 18005

Schalltechnische Orientierungswerte fiir stadte-
bauliche Planung

TA Larm

Immissionsrichtwerte flir gewerbliche Anlagen

Prifung im Rahmen
des Larmgutachtens.

Weitere Umweltbelange

§ 1 Abs .6 Berticksichtigung umweltbezogener Auswirkun- | Ermittlung der um-

Nr. 7d BauGB gen auf Kultur- und sonstige Sachgliter weltrelevanten Kul-
tur- und Sachgiiter,
Beschreibung der
Auswirkungen.

§ 1 Abs. 6 Vermeiden von Emissionen; sachgerechter Um- | Entlastung der Kana-

Nr. 7e BauGB gang mit Abfallen und Abwassern lisation durch 6kolo-

gisches Regenwas-
sermanagement,
Entwasserung im
Trennsystem (Um-
weltplanung Buller-
mann Schneble
GmbH, 20176).

§ 1 Abs. 6 Nr. 7f
BauGB

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie

Médglichkeit zur In-
stallation von Photo-

§1 EEG Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung | voltaikanlagen in Er-
ganzung zur extensi-
ven Dachbegrinung.

§ 1Abs. 6 Berticksichtigen der Darstellungen von Land- Weitgehende Be-

Nr. 7g BauGB schaftsplédnen sowie von sonstigen Planen, ins- | rlicksichtigung der
besondere des Wasser-, Abfall- und Immissi- Zielaussagen des
onsschutzrechts Landschaftsplans der

Stadt Wiesbaden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7i | Berticksichtigen von Wechselwirkungen zwi- Keine sich gegensei-

BauGB schen den Schutzgitern Tiere, Pflanzen, Boden, | tig verstarkenden
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Beeintrachtigung der
Vielfalt, Mensch, Kulturgliter und sonstige Sach- | einzelnen Belange
guter des Umweltschutzes.

§ 1a Abs. 2 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden ins- Wiedernutzbarma-
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2.2

Gesetzliche Umweltschutzziele Art der Berticksichti-

Grundlage gung

BauGB besondere Vorrang der Innenentwicklung, chung und Umstruk-
Schonung landwirtschaftlich, als Wald oder fiir turierung einer In-
Wohnzwecke genutzter Flachen dustriebrache (Kon-

versionsflache); kei-
ne Inanspruchnahme
von land- und forst-
wirtschaftlichen Fla-
chen oder fiir Wohn-
zwecke genutzte

Flachen.
§ 1aAbs. 3 Ausgleich zusatzlicher Eingriffe in Natur und Kompensation inner-
BauGB Landschaft halb des Geltungsbe-

reichs; Herstellung
von naturnahen
Grinflachen, Ent-
wicklung von Ge-
hélzbestdnden; ex-
tensiven Dachbegri-
nung, 6kologische
Regenwasserbewirt-
schaftung.

Planungsvorgaben und Fachplane
Regionalplan Siidhessen 2010

Der Regionalplan Stidhessen 2010 (rechtsverbindlich mit Veréffentlichung im Hessi-
schen Staatsanzeiger (42/2011) am 17. Oktober 2011) weist den grofdten Teil des
Vorhabengebiets als Siedlungsstruktur Bestand aus. Lediglich der Bereich siidlich
des ehemaligen Betriebsgeldandes wird als Flache mit Klimafunktionen und Vorrang
Hochwasserschutz dargestellt. Im Norden verlauft die Bahnstrecke Wiesbaden - Nie-
derhausen, welche als Fernverkehrsstrecke-Bestand mit einem ,Haltepunkt im Regi-
onal-, Nah- bzw. S-Bahnverkehr gekennzeichnet ist.

Flachennutzungsplan 2010

Der Flachennutzungsplan 2010 (Stadt Wiesbaden) weist im Norden des Geltungsbe-

reichs bestehende gemischte Bauflachen und im Bereich des ehemaligen Betriebsge-
landes Sondergebiet, Wohnbauflachen sowie gemischte Bauflachen Planung aus. Im

zentralen Bereich des Vorhabengebiets befinden sich Flachen mit Bodenbelastungen.
Im Osten und Siiden werden bestehende landwirtschaftliche Flachen mit hohem dko-

logischen Wert und einer Ausgleichsflache im Siidosten dargestellit.

Landschaftsplan

Im genehmigten Landschaftsplan (2002) wird ein GroRteil des Planungsgebiets als
Siedlungsflache - geplante Wohn- und sonstige Bauflache - mit erheblichen Konflikten
beziglich des Naturhaushalts ausgewiesen. Der naturschutzrechtliche Ausgleich ist
innerhalb des Baugebiets zu erbringen. Gleichzeitig handelt es sich um Bdden, die
erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind. In der zentralen Ost-
Westachse ist die Entwicklung eines Freiraumkorridors geplant, der als extensive
Grinanlage mit dem Schwerpunkt Erhaltung von Biotoptypen, Biotopvernetzung und
zur Verbesserung der Grinflachenversorgung entwickelt werden soll. Im Norden ent-
lang der Bahnstrecke befinden sich bestehende Wohn- und sonstige Bauflachen. Die
Teilbereiche jenseits der amerikanischen Bahnlinie im Stiden sowie dstlich des ehe-
maligen Betriebsgeldndes werden von Flachen gepréagt, die der Erhaltung und Ent-
wicklung von Biotoptypen, Landschaftsbestandteilen (Wiesen mit Ausgleichsflachen
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im Sitidosten) sowie Wasserflachen und Gewassern (Renaturierung des Waschbachs)
dienen.

Bebauungsplan 1973 / 02 ,Erbenheim - Nord“ und 1982/ 01 ,Im Herzen*

Der nérdliche Teil des Vorhabengebiets sowie die nordwestliche Zufahrt Gber den
Kreuzberger Ring liegt innerhalb der Bebauungsplane 1973/02 ,Erbenheim - Nord*
und 1982/01 ,Im Herzen*. Der Bebauungsplan 1973/02 ,Erbenheim - Nord“ umfasst
im Osten und Nordosten den Bereich Berliner Stral’e mit der Festsetzung ,Stralen-
verkehrsflachen®. Der Bebauungsplan 1982/01 ,Im Herzen® ragt im Nordosten in die
Berliner Stral’e und die Verbindung zum Kreuzberger Ring im Nordwesten. Rechts-
verbindliche Festsetzungen fiir diesen Teilbereich sind ,StralRenverkehrsflache* sowie
die Randflachen eines verbindlichen Gewerbegebiets aullerhalb eines Baufensters.

Stéadtebaulicher Rahmenplan

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf dem als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept beschlossenen Rahmenplan (AS & P, Dezember 2010). Die Planungs- und
Entwicklungsstufen sowie die Inhalte des stadtebaulichen Rahmenplans und des dar-
aus entwickelten Gestaltungsplans (AS&P, 2011 bis 2015) werden im Kapitel 4, Teil |
der Begriindung zum Bebauungsplan ,,Erbenheim-Sud® detailliert beschrieben.

Griinordnungsplan

Grundsatzlich stellt der Griinordnungsplan (GOP) nach § 11 BNatSchG und §§ 1 und
1a BauGB eine Zielplanung der griinordnerischen Belange dar und greift die Aussa-
gen des Landschaftsplans der Stadt Wiesbaden auf. Der Griinordnungsplan wird als
eigenstandige Fachplanung verstanden, die grundséatzlich auch von den Inhalten und
Festsetzungen des Bebauungsplans abweichen kann, eigene Zielvorstellungen ent-
halt und Optimierungsmoglichkeiten der Vorhabenplanung im Hinblick auf griinord-
nungsplanerische und landschaftsplanerische Zielsetzungen aufzeigt.

Der Grinordnungsplan wurde auf Basis des Vorentwurfsstands des Bebauungsplans
(Januar 2013) erarbeitet. Im weiteren Planungsprozess zur Konkretisierung des Be-
bauungsplans hat sich die Planung in einigen Punkten nochmals geandert.

Im Folgenden wird das landschaftsplanerische Leitbild des Landschaftsplans 2002,
welches im Grinordnungsplan (Goétte Landschaftsarchitekten GmbH, 2013) bertick-
sichtigt wird, zusammengefasst dargelegt:

— Entwicklung eines Freiraumkorridors in der Ost-West-Achse (extensive Grlinan-
lage, Erhalt von Biotoptypen, Biotopvernetzung und Verbesserung der Griinfla-
chenversorgung) mit einer vergleichbaren Flachengrofie entsprechend der Dar-
stellung im Landschaftsplan;

— Erhalt von Biotopstrukturen im angrenzenden Aufienbereich jenseits der sidli-
chen Bahnlinie und des Wéaschbachs;

— Waschbachrenaturierung und Erhalt/Entwicklung der angrenzenden Wiesenfla-
che;

— Bewaltigung des durch die Planung verursachten Eingriffs innerhalb des Ent-
wicklungsgebiets ,,Erbenheim-Sid“ und dem unmittelbar angrenzenden Aul3en-
bereich.

Hieraus wurden die nachfolgend genannten Malinahmen entwickelt, die im Griinord-
nungsplan eine besondere Wirdigung erfahren:

— Entwicklung eines Grinkorridors
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Eingriinung des baulichen Entwicklungsgebiets
Grundstucksbegrinung

Stralenraum- und Stellplatzbegriinung
Waschbachrenaturierung

Zur Berlicksichtigung des landschaftsplanerischen Leitbildes und der zuvor benann-
ten Entwicklungsziele wurde im Rahmen des Grunordnungsplans ein aus land-
schafts- und grinordnungsplanerischer Sicht optimiertes Konzept auf Basis des Vor-
entwurfs des Bebauungsplans (AS&P, Stand Januar 2013) erarbeitet und durch fol-
gende Malinahmen konkretisiert:

Begrenzung der maximal iiberbaubaren Grundflache auf 60 % mit einer Uber-
schreitung auf max. 80 % flir Nebenanlagen, Zufahrten, Stellplatze etc. in allen
Baugebieten (GRZ 0,6);

Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung auf allen Flachdachern und flach-
geneigten Dachern;

Festsetzung von Fassadenbegriinung bei fensterlosen Fassaden insbesondere
im Sondergebiet im Bereich der der Grinflache zugewandten Fassaden,;
Entwicklung eines 10 m tiefen Gehdlzkorridors entlang der studlichen Bahntrasse
(stdliches GE);

Herstellung eines 14 m breiten griinen Bandes entlang der Ostflanke angren-
zend an die Gewasserparzelle mit einer 8 m breiten, freiwachsenden, gestuften
und kulissenartigen Gehdlzpflanzung mit standortgerechten und heimischen Ar-
ten sowie einem ca. 6 m breiten gehdlzfreien Korridors zur Freihaltung der be-
stehenden Leitungstrasse;

Ausweisung einer 6ffentlichen Griinflache - Parkanlage als Griinkorridor in Ost-
West-Richtung mit naturnahen und extensiven Bereichen sowie Aufweitung der
offentlichen Griinflache im Osten zur Berliner Stralte (Berticksichtigung klima-
Okologischer Funktionsablaufe, Freihaltung der Leitbahn, Verzicht auf Bebau-
ung, Entfernung der Pappeln);

Visuelle Erweiterung des Grunkorridors durch Festsetzung von Pflanzflachen auf
privaten Grundsticksflachen der nérdlich angrenzenden Baugebiete;
Beschrankung der Gebaudehéhen auf 8 m im Sondergebiet und in Gewerbege-
bieten im Siden und Osten zur Vermeidung von Einschrankung der Kaltluftbe-
wegungen;

Erhalt der privaten Griinflache - Spielplatz;

Herstellung einer wegebegleitenden Griinverbindung im Westen des Geltungs-
bereichs in Erweiterung zur privaten Griinflache als Teil des Griinkorridors (in
Form einer 6ffentlichen Griinflache mit erganzender Gehdlzflache im Gewerbe-
gebiet);

Erhalt der Wegeverbindung entlang der Sidflanke des Geltungsbereichs mit An-
schluss an die BahnstralRe Uber die 6ffentliche Griinflache im Westen und die
Berliner Strafl’e im Osten;

Uberstellung von Stellplatzanlagen mit 1 Baum je vier Stellplatze zur Vermei-
dung einer Uberwarmung groRflachiger versiegelter Bereiche unter gleichzeitiger
Bertcksichtigung einer erforderlichen Durchliftung;

Anpflanzung von Baumreihen im Strallenraum und entlang von Wegen zur Be-
schattung der versiegelten Flachen;

Sicherung des offenen Wiesenzuges in der Waschbachaue durch die Auswei-
sung von Extensivwiesen (Flachen fir die Landwirtschaft mit Nutzungsregle-
mentierung);

Waéschbachrenaturierung (Aufweitung der Bachparzelle um einen 10 m breiten
Korridor in die 6stlich angrenzenden Wiesen).

Dariiber hinaus werden im Griinordnungsplan schutzgutbezogene Zielvorstellungen
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und Optimierungen definiert, die auf die wichtigsten Leitziele reduziert, wie folgt zu-
sammengefasst werden kénnen:

— Boden: Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden, Begrenzung
des Versiegelungsgrades, Sanierung/Beseitigung von Altlasten und schéadlichen
Bodenverunreinigungen und ordnungsgemafler Umgang und Verwertung des
anfallenden Ausbaumaterials (in Abhangigkeit zur abfalltechnischen Einstufung
gemal den technischen Regeln der LAGA);

— Wasser: MaRnahmen zur 6kologischen Regenwasserbewirtschaftung (gedros-
selte Einleitung in den Waschbach, Herstellung Retentionsspeicher im Griinkor-
ridor, Versickerung auf privaten Grundstiicken, Dachbegriinung) und Ausgleich
des Retentionsvolumenverlusts in der Waschbachaue sowie Wéaschbachrenatu-
rierung;

— Klima: Schaffung einer Ventilationsachse in Ost-West-Richtung durch Griinzug
und StraRenfiihrung, Erhalt und Beliiftung des Ubergangsbereichs zum Wasch-
bach, Freihalten der Ventilationsachse und Kaltluftleitbahn in der Waschbach-
aue, Gewahrleistung der Be- und Durchliftung im Plangebiet, Vermeidung einer
Intensivierung des Warmeinseleffekts, Vermeidung von gravierenden Eingriffen
fur das Stadtklima durch Verringerung der Abflussvolumina und -geschwindig-
keiten der Kaltluftstromungen, Verzicht auf durchgangiges Dammbauwerk in der
Waschbachaue, Begrenzung der Gebaudehohen auf 8 bis 10 m im Bereich der
sudlichen und 6stlichen Gewerbegebiete zur Vermeidung einer Kaltluftvernich-
tung;

— Flora/Fauna/Biotope: Schaffung und Férderung naturnaher Bereiche, Wasch-
bachrenaturierung, Sicherung der Wiesen in der Waschbachaue, Erhalt und
Entwicklung von geholzreichen Pufferzonen zwischen baulichem Entwicklungs-
gebiet und AulRenbereich, Bertlicksichtigung des Artenschutzes, Herstellung ex-
tensiver Dachbegriinung, Erhalt von Badumen, Sicherung von Offenlandlebens-
raumen;

— Landschaftsbild: Eingriinung/Durchgriinung der Baugebiete, Herstellung einer
Parkanlage, alleeartige Baumanpflanzungen im Strallenraum, Stellplatzbegri-
nung.
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Abbildung. Grinordnungsplan auf Grundlage des Bebauungsplan-Vorentwurfs (AS&P,
01.03.2013) unter Berticksichtigung der landschafts- und grinordnungsplanerischen Ziele
(Gdtte Landschaftsarchitekten GmbH, 2013)

Die im GOP dargestellten landschafts- und griinordnungsplanerischen Belange unter-
liegen, wie alle anderen im Rahmen der Bauleitplanung zu berticksichtigenden Be-
lange, der Abwagung. Eine vollstandige Integration des Griinordnungsplans in seinen
zeichnerischen und textlichen Inhalten in die Bebauungsplanung ist aufgrund dessen
nicht méglich. Im Rahmen der Weiterentwicklung und Abstimmung der Bauleitpla-
nung wurden einige Punkte wie der Verlauf des Griinzugs im Osten sowie dessen
FlachengrolRe, die Ausweisung von allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten,
die Begrenzung der baulichen Nutzungen und lGberbaubaren Grundflachen sowie Be-
grenzung der Gebaudehdhen in Gewerbegebieten entsprechend dem aktuell vorlie-
genden Bebauungsplan nochmals modifiziert. In Folge dessen ist es zu Abweichun-
gen der optimierten landschafts- und griinordnungsplanerischen Zielvorstellungen im
Grunordnungsplan gekommen, die sich daher wie folgt in modifizierter Form im Be-
bauungsplan wiederfinden:

— Begrenzung der maximal iiberbaubaren Grundflache und der Uberschreitungs-
moglichkeiten entsprechend planungsrechtlicher Vorgaben der Baunutzungs-
verordnung mit zuséatzlicher Uberschreitungsméglichkeit durch bauliche Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Gelande lediglich unterbaut
wird, in den Wohngebieten WA 1 bis WA 3 und im Mischgebiet Ml 7b (auf 75 %
bzw. 100 % der Grundstucksflache).

— Festsetzung eines insgesamt 10 m breiten Bandes entlang der Ostflanke (an-
stelle von 14 m gemal GOP) in Form einer Gehdlzpflanzung und gehélzfreiem
Schutzstreifen flir Leitungen und Kanaltrasse.

— Extensive Dachbegriinung auf Flachdachern und flachgeneigten Dachern bis 10
Grad Neigung mit zulassiger Ausnahme auf max. 25 % der Dachflache zu Guns-
ten von technischen Aufbauten, Fenstern, Dachterrassen, etc. sowie Verzicht
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auf eine Begriinung bei Gebauden unter 40 m? in Gewerbegebieten und Gebau-
de mit einem geneigten Dach bei einem Neigungswinkel tiber 15 Grad im Ge-
werbegebiet GE1b soweit ein alternativer Nachweis der Regenwasserriickhal-
tung im gleichen Umfang erfolgt.

— Veranderungen der Lage und des Flachenzuschnitts des Grlinzugs in Folge der
Ausdehnung und Verschiebung des Sondergebiets im Osten nahe der Berliner
Stralte bzw. angrenzend an den Kreisverkehr. Hinsichtlich der Art der Begri-
nung und der Qualitdten kommt es zu keiner Veranderung. Gleichwohl wird in
Ost-Westrichtung zwischen Sonder- und Gewerbegebieten eine Griinverbindung
(private Grinflache) zum Waschbach hergestellt.

— Keine visuelle Verbreiterung des Grinzuges durch die Ausweisung ausgedehn-
ter Grundstuicksfreiflachen und die Zuriicknahme der Baufenster. Gleichwohl
wird explizit eine sonst ausnahmsweise zulassige Uberschreitung der Baugren-
zen entlang des Griinzugs ausgeschlossen. Damit wird ein i. d. R. 25 m breiter
Bereich von der Bebauung freigehalten (iberwiegend 19 m Grlinzug, jeweils 3 m
breite Abstandsflachen zwischen Griinzug und Baufenster).

— Begrenzung der Gebaudehdhen in Gewerbegebieten auf 10,5 m (anstelle von
8 m) sowie 12 m und 18 m in Sondergebieten.

— Die Fortsetzung der wegebegleitenden Grinverbindung im Westen zwischen
Brickenbauwerk und AulRenbereich wird in Form einer 6ffentlichen Grunflache
auf dem letzten Teilstiick nicht weiterverfolgt. Es wird jedoch eine wegebeglei-
tende private Griinflache und eine Pflanzflache im Gewerbegebiet festgesetzt,
die die Verbindung zum Auf3enbereich herstellt.

— Festsetzung zur Baumanzahl je Stellplatz geman Stellplatzsatzung mit einem
Baum je fiinf Stellplatze.

— Keine Anpflanzung von Baumen entlang von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
auf Privatgrundstiicken und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(Nord-Sud-Verbindung zwischen dem Griinzug und den Baugebieten). Im Osten
wird jedoch zwischen Sondergebiet und Gewerbegebiet eine Allee in Ost-West-
Richtung festgesetzt, die das Entwicklungsgebiet mit dem Waschbachkorridor
verbindet.

— Festsetzung des Waschbachs als Wasserflache einschliellich Aufwertungen
hinsichtlich der Ufervegetation und Sohlenausbildung.

Die Modifizierung einiger landschafts- und grinordnungsplanerischer Zielvorstellun-
gen aus dem Grinordnungsplan im Bebauungsplan wurde vom Naturschutzbeirat im
Verfahren kritisch hinterfragt. Wie bereits ausgefiihrt, lassen sich diese Veranderun-
gen jedoch begriinden. Zudem wird der Grofteil der Ideen und Zielvorstellungen des
landschafts- und griindordnungsplanerischen Konzepts auch weiterhin im Bebau-
ungsplanentwurf verfolgt, wenn auch hinsichtlich der Flachenzuschnitte und Dimensi-
onierungen insbesondere in Bezug auf den gebietsinternen Griinzug und die Durch-
grinung zu Gunsten der stadtebaulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung so-
wie anderer zu berlicksichtigender Belange Modifizierungen notwendig sind. Gleich-
wohl ist an dieser Stelle aber auch festzuhalten, dass es zu einer deutlichen Aufwer-
tung hinsichtlich der erlebbaren Grinstrukturen und der Gebietsdurchgriinung im
Vergleich zur Bestandssituation mit einer Industrie- und Gewerbebrache kommt, die
so gut wie keinerlei Freiraum- und Aufenthaltsqualitaten bietet und nur eine einge-
schrankte Nutzbarkeit mit einem hohen zweckgebunden Versiegelungsgrad durch die
gewerbliche Nutzung aufweist.

Hinsichtlich der schutzgutbezogenen Zielvorstellungen und Optimierungen erfolgte
eine weitgehende Berucksichtigung im Bebauungsplan. Einzig die Waschbachrenatu-
rierung (bereits erldutert) und die Reduzierung der Gebdudehdhen in den Gewerbe-
gebieten auf 8 bis 10 m wurden im Bebauungsplan nicht beriicksichtigt. Im Rahmen
des Klimagutachtens zum Bebauungsplan wurde mittels beispielhafter Modellrech-
nungen dieser Aspekt nochmals ndher betrachtet und insgesamt keine gravierende
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Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses entlang der siidlichen Waschbachaue festge-
stellt, so dass eine maximale Gebaudehdhe von 10,5 m in den Gewerbegebieten zu-
lassig ist. Eine umfassende Darlegung und Begriindung zur Abweichung vom formu-
lierten Leitziel der Limitierung der Geb&udehdhen auf 8 bis maximal 10 m im Uber-
gangsbereich zur Waschbachaue wurde im Rahmen des Klimagutachtens zum Be-
bauungsplan (Okoplana, 2015) und im Kapitel 1.1.4 ,Auswirkungen auf Klima und

Luft® ausfuhrlich dargelegt.

Zusammengefasst wird die Beriicksichtigung der Zielvorstellungen des Griinord-
nungsplans in Bezug auf den Bebauungsplan im nachfolgenden Kapitel ,Berticksich-
tigung der Planungsvorgaben® naher betrachtet.

Beriicksichtigung der Planungsvorgaben

Tabelle: Zielvorgaben lbergeordneter Planungen und deren Bertlicksichtigung

Zielvorgaben libergeordneter Planun-
| gen

Umsetzung und Beriicksichtigung im Rahmen der
Planung

Siedlungsstruktur (Regionalplan 2010),
gemischte Bauflache, Sondergebiet und
Wohnbauflache (Fldchennutzungsplan
2010), bestehende und geplante Sied-
lungsflache (Landschaftsplan 2002),
Grundkonzeption zur baulichen Entwick-
lung einschl. Aussagen zu Nutzungs-
struktur und -dichte (Rahmenplan 2010
und daraus entwickelter Gestaltungs-
plan 2011 bis 2015, Griinordnungsplan
2013)

Festsetzung von Gewerbegebieten (GE), einem
Sondergebiet (SO) sowie allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) und Mischgebieten (Ml) einschlief3-
lich der baulichen Dichte und Weiterverfolgung
des ,Schalenmodells” des Strukturkonzepts, Be-
rlicksichtigung der Vorgaben und Mindestmale
der Baunutzungsverordnung bzgl. Gberbaubarer
Grundflache und Uberschreitungsméglichkeiten
unter der Mal3gabe der Innenentwicklung und
Umstrukturierung der Industrie- und Gewerbebra-
che.

Bereiche mit Bodenbelastungen (Fla-
chennutzungsplan 2010 und Griinord-
nungsplan 2013)

Altlastenuntersuchungen einschl. Malnahmen
zur Altlastensanierung, Kennzeichnung der Alt-
lastenbereiche und Bodenverunreinigungen im
Bebauungsplan, Hinweise/Festsetzungen zum
Umgang mit den Altlasten.

Flachen mit hohem 6kologischen Wert
und Ausgleichsflachen im Osten und
Siiden (Flachennutzungsplan 2010)

Erhalt der wertvollen Flachen im AulRenbereich
jenseits der sldlichen Bahnlinie und des Wasch-
bachs.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich im
Geltungsbereich (Landschaftsplan 2002
und Griinordnungsplan 2013)

Eine vollstdndige naturschutzrechtliche Kompen-
sation erfolgt durch die Festsetzung landschafts-
und griinordnungsplanerischer Malihahmen im
Gebiet (Dachbegriinung, 6kologische Regenwas-
serbewirtschaftung, Erhéhung der Durchgriinung
durch Anlegen eines Griinkorridors, Gehdlzfla-
chen, Grundstlicksbegriinung und -eingriinungen,
Baumanpflanzungen etc.).

Entwicklung eines Freiraumkorridors als
extensive Griinanlage (Landschaftsplan
2002 und Griinordnungsplan 2013),

Herstellen eines Grlnkorridors auf tiber 13.000
m? mit naturnahen und extensiv genutzten Berei-
chen und einer durchgéngigen Breite von wei-
testgehend 19 m mit einzelnen aufgeweiteten Be-
reichen bis zu 50 m. In Bezug auf den Verlauf und
den Flachenzuschnitt fanden Modifikationen statt,
um die Belange Verkehr und Einzelhandel geman
Ubergeordneter Vorgaben ausreichend zu be-
rlicksichtigen (Verschiebung des Sondergebiets
und Abknicken des Griinzugs nach Nordosten,
Schaffung einer Grinverbindung mit Bauman-
pflanzungen in Ost-West-Richtung zum Wésch-
bach zwischen den Sonder- und Gewerbegebie-
ten). Diesbeziiglich kommt es dennoch zu keiner
Beeintrachtigung der klimadkologischen Funktio-
nen.
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Zielvorgaben libergeordneter Planun-
| gen

Umsetzung und Beriicksichtigung im Rahmen der
Planung

Erhalt wertvoller Biotop- und Land-
schaftsbestandteile (Landschaftsplan
2002 und Griinordnungsplan 2013)

Erhalt des Waschbachkorridors im Osten einschl.
Wiesenzug, Festsetzung der Gewasserparzelle
sowie von AufwertungsmaRnahmen, Ubergang
zum sudlichen und 6stlichen AuRenbereich (Puf-
fer zur Bebauung durch gehdlzreiche und -arme
Fléchen).

Ausweisung von Flachen mit Klimafunk-
tionen (Regionalplan 2010) und Griin-
ordnungsplan 2013)

Freihaltung der Waschbachaue und des Wiesen-
zugs im Osten, Férderung der Kaltluftleitbahn und
Vermeidung von Beeintrachtigungen durch Ver-
zicht auf Bebauung im Osten (im Bereich Berliner
StralRe/Kreisverkehr), Begrenzung der Gebaude-
héhen entlang der Ost- und Sudflanke, Sicherung
der Durchliftung des Gebiets, Festsetzungen zur
Dachbegriinung, strallenbegleitende Baumpflan-
zungen und Stellplatzbegriinung zur Verschat-
tung versiegelter Flachen. Erarbeitung eines Kili-
magutachtens und Beriicksichtigung der erforder-
lichen MaRnahmen zur Vermeidung einer Ver-
schlechterung der klimadkologischen Situation
und Wahrung der bedeutsamen Kaltluftleitbahn.

Vorrang Hochwasserschutz (Regional-
plan 2010)

Erhalt des Uberschwemmungsgebiets, Ausgleich
von Eingriffen in den Retentionsraum (siidlicher
Erschliefungsknoten) durch Herstellung einer
Retentionsmulde im Bereich der dstlichen Wie-
senflache auf stadtischen Grundstiicken (Abar-
beitung im Rahmen des Entwasserungskonzepts
(Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH,
2016) sowie Festsetzung des Retentionsraums).

Eingrinung des baulichen Entwick-
lungsgebiets (Grinordnungsplan 2013)

Sicherung eines 10 m breiten Geholzkorridors
entlang der sudlichen Bahntrasse,

Entwicklung eines 10 m breiten griinen Bandes
entlang der Ostflanke (Gehdlzflache und gehdlz-
freie Grinflache als Schutzstreifen fir Kanaltras-
se).

Grundstlicksbegriinung in allen Bauge-
bieten (Grinordnungsplan 2013)

Begrenzung der Uberbaubaren Grundflache und
von Uberschreitungsméglichkeiten, Vorgabe zur
anteiligen Grundstiicksbegriinung, Begriinung-
baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Gelande

lediglich unterbaut wird, extensive Dachbegri-
nung auf flachgeneigten Déchern.
Fassadenbegriinung im Sondergebiet im Bereich
der dem Griinzug zugewandten Seite.

StralRenraum- und Stellplatzbegriinung
(Griinordnungsplan 2013)

Festsetzung von Baumreihen im Strallenraum
sowie der Stellplatzbegriinung auf privaten
Grundstiicken unter Bertlicksichtigung der klima-
Okologischen Belange in Bezug auf eine lockere
und durchstrémbare Anordnung, Erhalt des wert-
vollen und prdgenden Baumbestandes in der
Bahnstrale.

Bericksichtigung weiterer schutzgutbe-
zogener Zielvorstellungen und Optimie-
rungen (Grunordnungsplan 2013)

Mit den zuvor benannten MalRhahmen, die im
Bebauungsplan verankert wurden, erfolgt eine
weitgehende Berticksichtigung und Wiirdigung
der schutzgutbezogenen Zielvorstellungen und
Optimierungen des Grinordnungsplans.
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2.3 Schutzgebiete
FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs sowie in der ndheren Umgebung befinden sich keine
Natura 2000-Gebiete. Das nachstgelegene FFH- und Vogelschutzgebiet befindet sich
in iber 4 km Entfernung (Wanderfischgebiet am Rhein/Inselrhein). Aufgrund der
raumlichen Distanz, der massiven Barrierewirkung der BAB 66 sowie der ganzlich
andersartigen Lebensraumbedingungen kommt dem Vorhabengebiet fiir die in den
Natura 2000-Gebieten lebenden Arten und den Lebensraumtypen keinerlei Bedeu-
tung zu. Beeintrachtigungen, negative Auswirkungen oder mdgliche Wechselwirkun-
gen sind auszuschlief3en.

Landschaftsschutzgebiet

Der 6stliche Teil des Geltungsbereichs einschliellich Waschbach sowie Flachen jen-
seits der slidlichen Bahngleise liegen innerhalb der Zonen | (Waschbach sowie west-
liche Halfte der angrenzenden Wiesenflache) und Il (Stid- und Ostflanke der Gel-
tungsbereichsgrenze) des Landschaftsschutzgebiets ,Stadt Wiesbaden®
(12.10.2010). Fir den betroffenen Bereich (sudlicher ErschlieBungsknoten und Re-
tentionsmulde) im Studen bzw. Studosten des Geltungsbereichs wird eine landschafts-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigung von den Verboten der Schutzgebietsver-
ordnung beantragt. Der Ersatzneubau der Briicke tUber den Waschbach, der innerhalb
des Landschaftsschutzgebiets liegt, wurde bereits mit Datum vom 02.05.2018 vom
Regierungsprasidium Darmstadt genehmigt.

Dartber hinaus sind jedoch durch die bauliche Entwicklung der Ubrigen Flachen im
Bereich der ehemaligen Industrie- und Gewerbebrache keine Auswirkungen und Be-
eintrachtigungen fir das gesamte Landschaftsschutzgebiet zu erwarten.

Wasserschutzgebiet

Das Vorhabengebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets, jedoch inner-
halb des Heilquellenschutzgebiets flr die Wiesbadener Heilquellen, quantitative
Schutzzone B 4.

Uberschwemmungsgebiet

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets liegt aulerhalb des Hochwassergefahrenbe-
reichs bzw. Uberschwemmungsgebiets des Vorfluters ,Wéaschbach® bei einem 100-
jahrigen Hochwasserereignis (HQ 100). Lediglich der Waschbach einschliellich Re-
tentionsraum (Gewasserrandbereiche und angrenzende Flachen) liegen innerhalb
des ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiets (HLUG, Hessenviewer 2012).

Fir die Eingriffe in das Uberschwemmungsgebiet (Verbreiterung des Briickenbau-
werks Uber den Waschbach) und die Kompensation des Retentionsraumverlusts
(Herstellung einer Retentionsmulde im Bereich der Wiesenflache angrenzend an den
Waschbach) wird derzeit ein wasserrechtlicher Genehmigungsantrag erarbeitet und
beim Regierungsprasidium Darmstadt - Obere Wasserbehodrde eingereicht.

Sonstige Schutzgebiete oder -objekte nach Naturschutzrecht

Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie Naturschutzgebiete oder nach § 30
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. nach § 13 Hessisches Ausflihrungsge-
setz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) geschiitzte Biotope sind inner-
halb des Geltungsbereichs nicht vorhanden. Aufgrund des stark veranderten, begra-
digten und gefassten Ausbaus des Waschbachs handelt es sich hierbei nicht um ein
~gesetzlich geschitztes Biotop“ nach § 30 BNatSchG, da nur natirliche oder naturna-
he Gewasser und deren Randbereiche geschiitzt sind.
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B

1

1.1

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme, Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf Biotope, Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt sowie Boden,
Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild und das Wirkungsgeflige zwischen den
Schutzgutern

Auswirkungen auf Biotope, Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt

Der Ist-Zustand von Natur und Landschaft wird stark von den bestehenden und ehe-
mals vorherrschenden anthropogenen Nutzungsstrukturen beeinflusst:

— Ehemaliges Betriebsgeldnde mit gro3flachig versiegelten und Gberbauten Berei-
chen, Lagerflachen, Rohbodenflachen sowie geholzreiche und -arme Brachen
auf ehemaligen Lager- und Betriebsflachen (in Teilbereichen auch laufende Ab-
riss- und Umbrucharbeiten)

— bestehendes Mischgebiet mit Gebauden, Stellplatzen, Zufahrten und Hofflachen
sowie Vegetationsflachen

— Stralkenverkehrsflachen mit randlichen Griinflichen und Baumen

— Gehoélzpflanzungen (stralenbegleitende Gehdlze und Baume, Hybrid-
Pappelreihe, Baum- und Geholzgruppen)

— vegetationsarme Gleiskdrper, Bahnflachen mit begleitenden Gehdlzstrukturen

— Wiesenflachen

— in Trapezprofil gefasster Waschbach

— randlich angeschnittene bzw. angrenzende Kleingéarten

In Teilbereichen des ehemaligen Betriebsgeldndes haben sich mit Nutzungsaufgabe,
in Folge anthropogener Uberpragung, Sekundérlebensraume eingestellt, die von Pio-
nierarten der Tier- und Pflanzenwelt und von an Siedlungsrdume angepassten Arten

besiedelt werden.

Ist-Zustand Biotope, Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt

Biotope

Die Erfassung der vorhandenen Biotopstruktur erfolgte auf Grundlage von Gelande-
begehungen im April und Mai 2012 sowie durch Luftbildauswertung.

Am 21. Mai 2015 wurde eine Nacherhebung der Bestandssituation im Geltungsbe-
reich durchgefiihrt. Hierbei wurde die Verifizierung der alten Biotoptypenkartierung im
Vergleich zur Bestandserfassung in 2012 vorgenommen und die Abgrenzung der Bio-
toptypen nach KV Uberpriift. )

Ebenso erfolgte im Oktober 2017 (im belaubten Zustand) eine erneute Ubersichtsbe-
gehung zur Uberprifung der Bestandssituation. In diesem Zusammenhang wurde
festgestellt, dass die angetroffene Biotopstruktur weitestgehend der in 2015 aufge-
nommenen Bestandssituation entspricht.

Die erfassten Biotopstrukturen werden im Folgenden zusammengefasst wiedergege-
ben und in einem Bestandsplan (siehe Dokumentation ,Biotopkartierung und Be-
standsplan®) dargestellt. Auch alle beobachteten Anderungen, die eine Neueinstufung
der Biotop- und Nutzungstypen (nach KV) zur Folge hatten, wurden im Bestandplan
angepasst.
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Tabelle: Liste der im Untersuchungsgebiet kartierten Nutzungstypen nach KV-Richtlinie

. Fléchen-
KV-Code Bezeichnung grofe
2.200 Heimische Hecken/ Gebiische, mit Baumbestand 1.988
02.200/04.210 Baumgepragter Geholzbestand, Baumgruppe (einheimisch) 629
2.200 Geblsche/ Hecken/ Sdume (trocken bis frisch) 13.434
02.500/04.220 Baumgepragter Gehdlzbestand, Baumgruppe (nicht heimisch) 4.071
02.500/02.200 II’-'Ieec?.'lgen/Gebl'Jsche, mit Baumbestand (standortfremd und standortge- 3.011
2.400 Hecken-/Geblschpflanzung (heimisch) 205
2.500 Hecken-/Gebischpflanzung (standortfremd/Ziergehdlze) 936
2.600 Hecken-/Geblschpflanzung (stralRenbegleitend) 4.487
5.250 Begradigter und ausgebauter Bach 714
6.320 Intensiv genutzte Frischwiesen 8.105
9.120 Kurzleb?ge Buderalflqren (thermophytgnreich, konkutrenzschwach, offe- 5.048
ner, meist nahrstoffreicher Boden in Siedlungen und im Kulturland)
9.130 Wiesenbrachen und ruderale Wiesen 1.097
9.150 Feldraine, Wiesenraine 170
9.160 F?ftlzagrst’egl;ia'enndaer:n(mit Entwasserungsmulde, Mittelstreifen), intensiv ge- 1968
9.210 Ausdauernde Ruderalfluren (mit Gehdlzbewuchs), frischer Standort 3.738
9.220 Ausdauernde Ruderalfluren (mit Geholzbewuchs), trockener Standort 3.194
10.510/10.520 Sehr stark bis nahezu versiegelte Flachen 114.470
10.530 Schotter-, Kies- und Sandwege oder teilversiegelt 11.116
10.530 Bahnanlage, Gleiskorper 7.732
10.530/02.200 Geholzsukzession auf teilversiegelten Flachen 9.223
10.530/09.120 Kurzlebige Ruderalflur auf teilversiegelten Flachen 10.865
10.530/09.220 Ausdauernde Ruderalflur auf teilversiegelten Flachen 1.286
10.540 Bankett, befestigte und begriinte Flachen 1.123
10.710 Gebaude, Gartenlaube, tiberbaute Flachen 33.847
11.211 Grabeland 96
11.212 Garten/Kleingartenanlagen 199
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlagen / intensiv genutzte Vegetationsflache 15.056
11.223 Kleingartenanlagen mit Gberwiegendem Ziergartenanteil 1.042
Gesamtsumme 259.750
04.110/04.120 Laubbaum/ Nadelbaum (in Fldchenbilanz unberticksichtigt) 3427

Das Areal des B-Plangebiets Wiesbaden-Erbenheim-Sid ist in hohem Mal} anthro-
pogen gepragt. GroRe Flachenanteile sind versiegelt oder befestigt. Es finden sich
Uberbaute Bereiche (Biotoptyp 10.710), Mauern, betonierte und asphaltierte Flachen
(Biotoptyp 10.510), Betonpflaster bzw. Kopfsteinpflaster (Biotoptyp 10.520) sowie Ra-
sengittersteine (Biotoptyp 10.540) und Wegschotter bzw. Bahnschotter (Biotoptyp
10.530). Grolde Flachenteile befinden sich durch Abrissarbeiten im Umbruch.

Seite 162 von 258



Begriindung zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid*“

Im Bereich des im Norden/Nordosten gelegenen Wohn- und Mischgebiets befinden
sich um die Gebaude herum sowie an den Strallen gartnerisch gepflegte Griinflachen
und Rabatten, haufig mit Ziergehdlzen (11.221, 02.500), aber auch mit z. T. alteren
Strallenbaumen, meist Platanen, Robinien, Linden- oder Ahorn-Arten, (Biotoptypen
04.110, 04.120) sowie stellenweise auch arten- und strukturarme Hausgarten (Bio-
toptyp 11.221). An der Zubringerstral3e zur Autobahn wurden stralenbegleitende Ge-
hélzbestande (Biotoptyp 02.600) sowie intensiv gepflegtes StralRenbegleitgriin (Bio-
toptyp 09.160) festgestellt.

Im Bereich der Gewerbebetriebe und Gewerbebrachen werden durch Nutzungsauf-
gabe ehemals teilversiegelte und geschotterte Flachen von Ruderalfluren eingenom-
men. Es dominieren schiittere, kurzlebige Ruderalfluren (Biotoptyp 10.530/09.120),
meist durchsetzt mit Arten der ausdauernden Ruderalfluren (10.530/09.220). An Or-
ten, wo weniger haufig Stérungen auftreten finden sich entweder warmeliebende Ru-
deralfluren, in denen die ausdauernden Arten bereits die Oberhand gewonnen haben
(Biotoptyp 09.220) oder bei Beschattung und Nahrstoffanreicherung die durch nahr-
stoffliebende Arten gekennzeichneten ausdauernden Ruderalfluren frischer Standorte
(Biotoptyp 09.210).

Geholzbestande treten in vielfaltiger Form im Untersuchungsgebiet auf. Vielfach han-
delt es sich um gepflanzte Bestande, in denen sowohl nicht einheimische als auch
einheimische Arten dominieren kénnen (Biotoptypen 02.200, 02.500). Die vorwiegend
aus einheimischen Arten aufgebauten Gebische und Hecken (Biotoptyp 02.200) sind
vor allem aul3erhalb der bebauten Flachen im Stiden des B-Plan-Gebiets anzutreffen.
In Teilbereichen sind diese Gehdlze auch bereits von einzelnen Baumen und Baum-
gruppen durchzogen (schmale Korridore im Bereich des ehemaligen Betriebsgelan-
des). AulRerdem befinden sich innerhalb des B-Plan-Gebiets einige Einzelbdume
(Biotoptyp 04.110, 04.120) bzw. Baumgruppen, die sowohl als einheimisch
(04.210/02.200) als auch nicht einheimisch einzustufen sind (Biotoptyp
04.220/02.500).

In Hinblick auf den frihestmoglichen Beginn der baulichen Entwicklung wurden be-
reits vorlaufend erforderliche Gehdélzrodungen im Bereich der geplanten sidlichen Er-
schlieBung beantragt und nach Erteilung der Eingriffsgenehmigung durch die Untere
Naturschutzbehérde am 27.02.2017 durchgeflihrt. Im Bereich der geplanten stdli-
chen Erschlielfung handelte es sich um eine weitgehend geschlossene Hybrid-
Pappelreihe, eine Fichtengruppe und weitere Einzelbdume (Walnuss, Weil3-Birke;
Feld-Ahorn, Berg-Ahorn, Stiel-Eiche, Zierkirsche und Douglasie) (siehe nachrichtliche
Kennzeichnung im Bestandsplan - Gotte Landschaftsarchitekten GmbH, 2012, 2015
und 2017).

Im Siden des Untersuchungsgebiets befinden sich artenarme, von wenigen Grasern
dominierte Wiesenbestande, die dem Biotoptyp intensiv genutzte Frischwiese
(06.320) zugeordnet wurden. Die ruderalen Graslandbrachen entlang des Bahndam-
mes im sldlichen Untersuchungsgebiet wurden zum Biotoptyp Wiesenbrache, ru-
derale Wiese (09.130) gestellt.

Durch den sudéstlichen Teil des Untersuchungsgebiets verlauft der Waschbach. Die-
ser ist begradigt und weitgehend befestigt (Biotoptyp 05.250).

Es wurden keinerlei nach BNatschG oder HAGBNatSchG geschiitzte Biotoptypen
festgestellt, ebenso wenig wie Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie.

Hinsichtlich der in 2015 vorgefundenen Biotopausstattung des Untersuchungsgebie-
tes sind keine wesentlichen Anderungen im Vergleich zur Bestandssituation in 2012
festzustellen. Im Zuge von BaumalRnahmen waren einzelne Flachen frisch abgescho-
ben, so dass hier kurzlebige, statt ausdauernde Ruderalfluren angetroffen wurden,
auf einzelnen Baustellen von 2012 sind mittlerweile Gebdude mit angelegten Grinfla-
chen entstanden. Am haufigsten war jedoch eine Verschiebung hin von den kurzlebi-
gen zu den ausdauernden Ruderalgesellschaften zu beobachten, teilweise auch mit
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bereits fortgeschrittener Geholzbesiedlung. Die initialen Verbuschungsstadien werden
im Untersuchungsgebiet haufig von Brombeeren, vorrangig von der Armenischen
Brombeere (Rubus armeniacus) dominiert. Ebenso sind Flachen zu beobachten, die
dicht mit Robinien-Jungwuchs bewachsen sind. In beiden Féllen ist eine Zuordnung
zu einem Biotoptyp der KV schwierig, weil es sich um Neophyten mit invasivem Cha-
rakter handelt. Diese lassen sich nicht als heimische Hecken und Gebusche (KV-Typ
02.200) ansprechen, ebenso wenig trifft der Lebensraumtyp standortfremde Gehdol-
ze/Geholzpflanzung (02.500) zu, da es sich nicht um Anpflanzungen handelt. Sie
wurden daher der ausdauernden Ruderalflur mit Gehdlzaufwuchs zugeordnet (09.210
und 09.220), auch wenn es sich bei den Brombeergebilischen nicht ausschlie3lich um
heimische Arten handelt. Im Rahmen der erneuten Ubersichtsbegehung im Oktober
2017 wurde darlber hinaus festgestellt, dass die gewerblichen Nutzungen im Laufe
des Sommers tlw. aufgegeben wurden, jedoch noch keine AbbruchmalRnahmen oder
Flachenberdumungen stattfanden, so dass noch von dem gleichen Gelédndezustand
auszugehen ist.

Gegeniiberstellung der in 2017, 2015, 2012 und 1999 erfassten Lebensrdume

Im Rahmen der 1999 durch das Umweltamt der Landeshauptstadt Wiesbaden durch-
gefuhrten Referenzuntersuchung (Landeshauptstadt Wiesbaden (1999): Referenzfla-
chenuntersuchung der im besiedelten Bereich vorkommenden Biotoptypen einschl.
Erfassung der Flora und Fauna) der im besiedelten Bereich vorkommenden Biotopty-
pen wurden die trocken-warmen Ruderalstandorte auf Schotter sowie kleinflachig
halbruderale Schotterrasen als Besonderheiten und gesetzlich geschiitzte Biotope
aufgefiihrt. Heute sind diese Lebensraume nach aktuellem Naturschutzrecht gesetz-
lich nicht geschiitzt. Die Strukturen kommen auch heute im Geltungsbereich noch vor.
In Teilen hat sich ihre Flachengréfie aufgrund der vorangeschrittenen Sukzession
wahrscheinlich auch verkleinert und wurden von ausdauernden, tiw. gehdlzreichen
Ruderalfluren abgeldst.

Zusammenfassende Bewertung der Biotop- und Nutzungsstrukturen

Die einzelnen Biotoptypen unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Ausgestaltung und
Nutzungseinflisse bzw. Vorbelastungen sowie der daraus resultierenden Bedeutung
im Naturhaushalt insgesamt deutlich. Von besonderer 6kologischer Bedeutung sind
dabei v. a. die ausdauernden Ruderalflachen (auch teilweise auf ehemaligen Be-
triebsflachen) und gehdlzgepragten Brachen bzw. geschlossenen Gehdlzbestande,
die aufgrund langjahriger Sukzession zumindest abschnittsweise eine hohe Arten-
und Strukturvielfalt erreicht haben und daher entsprechende Funktionen im Natur-
haushalt erfillen.

Die gartnerisch angelegten Griinflachen, Straltenrander bzw. durch Nutzungen Uber-
pragte Abschnitte (in Nutzung befindlichen Bereiche des Betriebsgelandes) weisen
trotz ihres teilweise vorhandenen Gehdlzbestands eine deutlich reduzierte Bedeutung
auf.

Pflanzen

Potenziell natiirliche Vegetation (PNV) ist Gberwiegend der Perlgras-Buchenwald
(Melico-Fagetum Typicum). Aufgrund der Nutzungsstruktur sind Arten der potenziell
natirlichen Vegetation in entsprechend typischer und natlrlicher Artenzusammenset-
zung weitgehend nicht vorhanden. Lediglich in den der Sukzession Uberlassenen
Randbereichen des ehemaligen Betriebsgelandes sowie entlang des Waschbachs
und der Gehdlzbestande an den Bahnstrecken sind vereinzelt charakteristische Art-
vorkommen der potenziell natiirlichen Vegetation zu verzeichnen, wobei aufgrund der
Nutzungsstrukturen eine Entwicklung der entsprechenden nattrlichen Waldgesell-
schaften nicht zu erwarten ist.
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Methodik

Die floristischen Erhebungen im Untersuchungsgebiet wurden am 14. September
2011, 25. April, 9. Mai und 14. Juni 2012 durchgefihrt. Dabei wurden alle hachgewie-
senen Pflanzenarten mit Hilfe des Programms Bot:Map elektronisch erfasst und an-
schlieffend tabellarisch zusammengestellt (siehe ,Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
einschl. Bestandserfassung zu Flora und Fauna“ (Goétte Landschaftsarchitekten
GmbH, 2012, 2015 und 2017)). Ziel war eine moglichst vollstandige Erfassung der
vorkommenden Pflanzen, unter besonderer Berlicksichtigung gefahrdeter und ge-
schitzter Arten. Die in Pflanzflachen, Rabatten und Garten kultivierten Arten wurden
dabei nicht bertcksichtigt.

Am 21. Mai 2015 wurde eine Uberpriifungsbegehung auf dem Gelénde durchgefiihrt.
Im Rahmen der Verifizierung der alten Biotoptypenkartierung wurde auch stichpro-
benartig ein Abgleich der im Gelande festgestellten Pflanzenarten mit der Gesamtar-
tenliste 2011/2012 vorgenommen. Mit der erneuten Begehung am 27.10.2017 konnte
das Artenspektrum der vorherigen Floraerfassungen bestatigt werden, da sich die Le-
bensraumstruktur nicht wesentlich verandert hat.

Ergebnisse

Nach Auswertung der Gelandeliste wurden im Untersuchungszeitraum insgesamt 219
Pflanzensippen nachgewiesen - siehe ,Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag einschl.
Bestandserfassung zu Flora und Fauna“ (Goétte Landschaftsarchitekten GmbH, 2012,
2015 und 2017). Das vorgefundene Artenspektrum umfasst aufgrund der dominieren-
den Biotoptypen des Bearbeitungsgebiets in erster Linie typische Vertreter Warme
liebender Ruderalgesellschaften sowie diverse Geholzarten.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Artenbesténde je nach Biotop- bzw.
Nutzungstypen eine recht unterschiedliche Auspragung und Artenzusammensetzung
aufweisen, die sich nach derzeitiger Einschatzung wie folgt differenzieren lasst:

— Stralenbegleitende Gehdlzbestande (02.600) und intensiv gepflegtes Stralen-
begleitgriin (09.160): Ahorn-Arten (Acer platanoides, A. pseudoplatanus, A.
campestre), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Walnuss (Juglans regia) und Winter-
Linde (Tilia cordata), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hasel (Corylus a-
vellana), Schlehe (Prunus spinosa), Schmalblattriger Weiltdorn (Crataegus mo-
nogyna) und Roter Hartriegel (Cornus sanguinea).

— Heimische Gehdlze (02.200): Ahorn-Arten, Hange-Birke (Betula pendula), Sal-
Weide (Salix caprea), Vogel-Kirsche (Prunus avium).

— Nicht heimische Gehdlze (02.500): Hybrid-Pappeln (Populus canadensis) und
Flieder (Syringa vulgaris)

— Hecken und Gebiische (02.200): Brombeeren (Rubus sectio Rubus), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Schmalblattriger Weilddorn (Crataegus monogyna),
Sal-Weide (Salix caprea), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Hunds-Rose
(Rosa canina), Schlehe (Prunus spinosa) und Hasel (Corylus avellana).

— gehdlzfreie Ruderalfluren (auch aufkommende Sukzession auf teilversiegelten
Flachen) (09.120/10.530 und 09.220/10.530): Arten der trocken-warmen und fri-
schen Ruderalgesellschaften und Hackfruchtwildkrauter: Schmalblattriges
Kreuzkraut (Senecio inaequidens), Einjahriger Feinstrahl (Erigeron annuus),
Stolzer Heinrich (Echium vulgare), Wilde Resede (Reseda lutea), Pfeilkresse
(Lepidium draba). In Bereiche mit weniger Stérungen dominieren ausdauernde
warmeliebende Arten wie Echtes Johanniskraut (Hypericum perforatum), Bunte
Kornwicke (Secrurigera varia), Florentiner Habichtskraut (Hieracium piloselloi-
des agg.), Weiller Steinklee (Melilotus albus), Gewodhnliches Leinkraut (Linaria
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vulgaris) und Gewohnlicher Taubenkropf (Silene vulgaris). In schattigen Berei-
chen oder auf Flachen mit Nahrstoffanreicherung sind Arten wie Grof3e Brenn-
nessel (Urtica dioica), Gewohnlicher Beifuld (Artemisia vulgaris), Kompass-
Lattich (Lactuaca serriola), Grof3e Klette (Arctidum lappa) oder Ruprechtskraut
(Geranium roberatianum) anzutreffen.

— Gehdlzreiche Brachen/Ruderalfluren (auch aufkommende Sukzession auf teil-
versiegelten Flachen) (10.530/09.220 und 10.530/02.200): Neben Arten der o.g.
kurzlebigen und ausdauernden Ruderalflur kommen Arten der Vorwaldgesell-
schaften sowie Robinien-, Ahorn-, Pappel-, Weiden- und Brombeergebiische
vor. Teilweise auch flachiges Vorkommen Armenischen Brombeere.

— Hausgarten/géartnerisch gepflegte Anlagen und Vegetationsflachen/Kleingérten
und Kleingéarten mit Uberwiegendem Ziergartenanteil (11.212, 11.221, 11.223):
Arten der Hackfruchtwildkrauter, kurzlebiger und hochwiichsiger Ruderalfluren
und der Trittrasengesellschaften.

— Intensiv genutzte Frischwiese (06.320): Arten der Glatthaferwiesen mit Wirt-
schaftsgrasern wie Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Ausdauernder Lolch
(Lolium perenne), Wiesen-Knéauelgras (Dactylis glomerata). Beigegesellte Krau-
ter sind Wiesen-Storchschnabel (Geranium pratense), Wiesen-Kerbel (Anthris-
cus sylvestris), Wiesen-Schafgarbe (Achillea millefolium), Weilles Labkraut (Ga-
lium album).

— Wiesenbrache/ruderale Wiese (09.130): Arten der ruderalen Graslandbrachen
wie Unbewehrte Trespe (Bromus inermis), Brennnessel (Urtica dioica) und
Kompass-Lattich (Lactuca serriola) sowie lokal gréRere Bestande der Glanz-
Melde (Atriplex sagittata).

— Befestigte und begriinte Fldchen (10.540): Arten der Hackfruchtwildkrauter und
Trittrasengesellschaft.

— Bahnanlagen, vegetationsarm (tlw. aus der Nutzung genommen) (10.530): Arten
der Ruderalgesellschaften sowie Sandrasen- und Felsgrasfluren.

Die Flora kann nur in geringem Mal} als naturraumtypisch bezeichnet werden. Auf-
grund grof¥flachig vorhandener Betriebsflachen und anthropogener Nutzungen tritt ei-
ne Flora, die in hohem Mal von den Einfliissen des Menschen abhangig ist, in den
Vordergrund. Es sind Arten anzutreffen, die bevorzugt auf Sukzession- und Ruderal-
fluren bzw. gartnerisch genutzten Grinflachen wachsen oder die auf kurzfristig aus
der Nutzung genommenen Flachen (Sand- und Schotterflachen, Rohbéden) geeigne-
te Lebensraumbedingungen finden. Haufig handelt es sich dabei um Kulturfolger bzw.
sog. Ubiquisten, die Ublicherweise an die stark anthropogen Uberformten und haufig
beeintrachtigen oder zumindest temporar vegetationsfreien Standorte gebunden sind.
Auf diesen Flachen wurden auch vermehrt Neophyten angetroffen, die unter dem Ein-
fluss des Menschen in die heimische Flora eingewandert sind. Mit Chenopodium opu-
lifolium (Schneeballblattriger Gansefull) konnte eine nach der Roten Liste Hessens
als gefahrdet eingestufte Art nachgewiesen werden. Bei dem im Gebiet nachgewie-
senen Vorkommen von Aquilegia vulgaris (Akelei) handelt es sich nicht um einen na-
turlichen Bestand, sondern um einen Gartenflichtling, so dass hier kein gesetzlicher
Schutz besteht.

Im Rahmen der Uberpriifungsbegehung Ende Mai 2015 wurden etwa 50 % der im Un-
tersuchungszeitraum 2011/2012 nachgewiesenen Pflanzensippen erneut bestatigt.
Hieraus lasst sich jedoch nicht ableiten, dass die restlichen Arten aus dem Untersu-
chungsgebiet verschwunden sind. Im Rahmen einer einmaligen Begehung ist die
(annahernd) vollstdndige Erfassung der Flora eines Gebiets grundsatzlich nicht moég-
lich. Vor allem konnte das Vorkommen zahlreicher, sich erst im Hochsommer entwi-
ckelnder Arten am Begehungstermin nicht Uberprift werden. Aus der Geldndebege-
hung 2015 ergibt sich grundséatzlich der Eindruck, dass die floristische Ausstattung
des Untersuchungsgebiets im Wesentlichen unverandert geblieben ist.
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Wahrend der Uberpriifungsbegehung am 21. Mai 2015 konnte der Schneeballblattrige
Ganseful’ nicht bestatigt werden (Entwicklung der Art erfolgt erst im Sommer). Es je-
doch nicht unwahrscheinlich ist, dass die Art im weiteren Verlauf der Vegetationsperi-
ode noch im Untersuchungsgebiet anzutreffen sein wird.

Im Nordwesten des Bebauungsplangebiets, stidlich an die Bahngleise angrenzend
befand sich 2011/12 ein vegetationsfreier Bereich, teilweise aus Rohbdden, teilweise
aus Schotter und Splitt bestehend. Etwa auf einem Viertel der Flache wurde zwi-
schenzeitlich (vermutlich 2014) Erdmaterial mit Bauschutt aufgebracht und verteilt. In
diesem Bereich hat sich im Friihjahr 2015 eine kurzlebige Ruderalflur mit einigen
Therophyten (kurzlebige Pflanzen entwickelt, die fast vollstandig von Scharfkraut (As-
perugo procumbens) beherrscht wird. Mit Asperugo procumbens (Scharfkraut) wurde
eine weitere Rote Liste Art nachgewiesen.

Gegentiberstellung der in 2015, 2012 und 1999 erfassten Pflanzenarten

Vom Umweltamt der Landeshauptstadt Wiesbaden wurde im Jahr 1999 fiir das Ge-
lande der Bahnstralie 19 - Betriebsflachen der Bahn (Flache 215) und das ehemalige
Betriebsgelande (Flache 216) eine Referenzflachenuntersuchung der im besiedelten
Bereich vorkommenden Biotoptypen einschliellich Pflanzen- und Tierarten durchge-
fuhrt (Wedra, C. (1999): Referenzflachenuntersuchung, Landeshauptstadt Wiesbaden
Umweltamt). Im Rahmen der Florakartierung wurden in 1999 zahlreiche Arten festge-
stellt, die auch heute noch im Gebiet vorkommen. Teilweise sind auch insbesondere
Arten der geholzfreien, trocken-warmen Ruderalflur und des Schotterrasens im Zuge
der vorangeschrittenen Sukzession durch Nutzungsaufgabe verschwunden, aber
auch neue Arten hinzugekommen. Als Besonderheiten (in Roten Listen gefihrt) wur-
den damals Acker-Filzkraut (Filago arvensis), GroRRer Knorpellattich (Chondrilla
juncea), Scharfes Berufkraut (Erigeron acris) und eine Weidenrdschen-Art (Epilobium
paniculatum - Neophyt) festgestellt. Bis auf das Weidenrdschen sind die benannten
Besonderheiten heute nicht mehr im Planungsgebiet anzutreffen. Zudem werden die-
se Arten in der aktuellen Roten Liste bzw. der Vorwarnliste nicht mehr als gefahrde-
te/bedrohte Art aufgefiihrt. Der bei aktuellen Erhebungen erfasste und als gefahrdet
eingestufte (Rote Liste Hessen) Schneeballblattrige Gansefull (Chenopodium opulifo-
/ium) wie auch das Scharfkraut (Asperugo procumbens) wurde 1999 noch nicht nach-
gewiesen.

Zusammenfassende Bewertung

Zusammengefasst erreicht die Flora eine liberwiegend geringe und kleinflachig mittle-
re Wertigkeit im Plangebiet, die sich v. a. in einer deutlichen Dominanz von Pionierar-
ten dulert, die an die speziellen anthropogen gepragten standortlichen Gegebenhei-
ten des Geltungsbereichs angepasst sind. Entsprechend tritt ein deutlich reduzierter
Anteil naturraumtypischer Pflanzen auf. Auch Besonderheiten - mit Ausnahme des
Schneeblattrigen Gansefulies und Scharfkrauts - oder geschiitzte Arten wurden nicht
festgestellt (keine nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 oder 14 BNatSchG besonders oder streng
geschutzten Pflanzenarten).

Tiere

Zur Erfassung der Tierwelt im Untersuchungsgebiet wurden im Spatsommer/Herbst
2011 und bis in den August 2012 folgende Kartierungen durchgefihrt (Zeitraum und
Anzahl der Begehungen sowie Methodik):

— Fledermause: Systematische Begehungen des Gelandes mit Detektoren am
10. September 2011, 2. Mai, 24. Juni und 8. Juli 2012, beginnend in der frithen
Abenddammerung (Sichtbeobachtungen und Verhoéren der potentiell friih flie-
genden Arten (z. B. Nyctalus noctula - Grolter Abendsegler);
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— Feldhamster: Expertenbefragung und Ubersichtsbegehung - jedoch ohne Funde
und keine weiteren Untersuchungen und Ausfiihrungen, da das Gebiet keine
geeigneten Lebensraumstrukturen fiir die Art birgt;

— Vogel: 8 Begehungen im Herbst 2011 und von Mérz bis Juni 2012 zur Ermittlung
der Avifauna zur Brutzeit, Beriicksichtigung von Durchzliglern und Gasten
(Sichtbeobachtung, Verhoren der Rufe und Gesange), Ermittlung des Status im
Untersuchungsgebiet, Kartierung aller Brutvogelarten mit einer aktuellen Ge-
fahrdungseinstufung auf der hessischen oder deutschen Roten Liste sowie aller
im Anhang | der EU-Vogelschutzrichtlinie verzeichneten oder nach BNatSchG
»streng geschutzten® Arten;

— Reptilien: 4 Begehungen im September 2011 und April/Mai 2012, Absuchen der
Flachen;

— Amphibien: Erfassung von Marz bis Mai 2012, Absuchen der Flachen und poten-
tiellen Lebensraumen;

— Heuschrecken: 3 Begehungen im September 2011 und Juni 2012, visuelles Ab-
suchen der Flachen und Vegetationsbestande, gezieltes Bekdschern von fur
Heuschrecken geeigneten Vegetationsstrukturen;

— Tagfalter: 5 Begehungen im September 2011 und von April bis Juli 2012, visuel-
les Absuchen der Flachen und Vegetationsbestande.

Ergadnzend zu den Erhebungen der o. g. Tiergruppen wurden Zufallsfunde weiterer
Arten im Rahmen der Begehungen erfasst und dokumentiert.

2015 wurde eine Erhebung der Fledermause durch systematische Begehung mit Fle-
dermausdetektoren in den Abend- und Nachtstunden des 22. April durchgefihrt. Zur
Erfassung der tbrigen Tierwelt (insbesondere der Vdgel und Reptilien) wurden zwei
weitere Begehungen am 24. April und am 18. Mai 2015 durchgefiihrt. Der Kartier- und
Untersuchungsumfang wie auch die erforderlichen Nacherhebungen in 2015 (Zeit-
raum und Kartiergdnge) wurde im Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehérde abge-
stimmt.

Mit der erneuten Begehung am 27.10.2017 wurde festgestellt, dass keine wesentli-
chen Veranderungen der Lebensraumstrukturen eingetreten sind. Auch in Bezug auf
die Tierwelt ist nicht davon auszugehen, dass sich das Artenspektrum wesentlich ver-
andert hat. Siehe ,Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag einschl. Bestandserfassung zu
Flora und Fauna® (Gétte Landschaftsarchitekten GmbH, 2012, 2015 und 2017).

Fledermsuse

Insgesamt konnten zwischen September 2011 und Juli 2012 im Rahmen der Detek-
torbegehungen mindestens drei Fledermausarten im Untersuchungsgebiet festgestellt
werden. Dabei handelt es sich um Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Grolier
Abendsegler (Nyctalus noctula) und Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus). Alle
im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Arten werden in Anhang IV der FFH-
Richtlinie gefiihrt und sind deshalb nach dem Bundesnaturschutzgesetz ,streng ge-
schitzt®.

Konkrete Hinweise auf Quartierstandorte der Zwergfledermaus konnten im Untersu-
chungsgebiet nicht ermittelt werden. Eine Konzentration der Flug- bzw. Jagdaktivita-
ten der Zwergfledermaus wurde insbesondere im Bereich der Gehélzrander im sidli-
chen und 6stlichen Bereich der Untersuchungsflache festgestellt, wahrend in den
gréReren offenen Bereichen kaum Tiere nachgewiesen wurden. Aufgrund des An-
schlusses an die bebauten Bereiche von Erbenheim fliegen die Tiere offenbar entlang
des Waschebachs in die Gehdlzbereiche im Sudteil des Untersuchungsgebiets.

Nachweise des GroRen Abendseglers beschranken sich auf hoch fliegende Tiere am
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Rande der groRRen Wiesenflachen im Osten des Vorhabengebiets. Uber Quartiere der
Art im Untersuchungsgebiet ist nichts bekannt.

Die Einzelnachweise von Breitfligelfledermaus erfolgten am éstlichen Rand der ehe-
maligen Betriebsflache sowie ebenfalls am Rande der Geholze entlang des Wasch-
bachs. Weitere Hinweise auf den Status der Arten im Gebiet fehlen.

Die Erhebung am 22.04.2015 haben die Ergebnisse aus den Jahren 2012 bestéatigt.
Nach wie vor ist die Zwergfledermaus die am haufigsten angetroffene Art. Sie flog
ausdauernd und haufig im Bereich der Gartenanlagen insbesondere am Waschbach
und wurde nur vereinzelt auf der Industriebrache registriert. Vereinzelt traten wiede-
rum Exemplare der Breitfligelfledermaus sowie hoch Uberfliegende Grolte Abendseg-
ler auf.

Anhand der durchgeflihrten Detektorerfassungen wird eine erhéhte Bedeutung der
Geholzbestande am Waschbach als Jagd- und Transferraum fiir die drei nachgewie-
senen Fledermausarten deutlich, wohingegen das ehemalige Betriebsgelédnde kaum
als Jagdraum genutzt wird. Die Gehdlzbereiche am Waschbach sowie die Garten und
Geholzbestande entlang der sidlichen Bahntrasse im Stdosten werden wohl iber-
wiegend von Tieren aus dem angrenzenden Siedlungsraum zur Nahrungssuche ge-
nutzt.

Fir die Zwerg- und Breitfligelfledermaus werden Wochenstubenkolonien oder Quar-
tiere im Bereich der angrenzenden bebauten Bereiche von Erbenheim vermutet. Da-
bei sind auch einzelne Quartiere in den Gebauden der Industrieflache nicht auszu-
schlielen. Konkrete Quartiernachweise konnten vor allem aus methodischen Griin-
den nicht ermittelt werden, da hierzu eine aufwandige Besenderung und Telemetrie
erforderlich ist.

Feldhamster

Im Rahmen der Faunakartierung wurde auch der Feldhamster untersucht, da sidlich
der A 66 ein bedeutendes Vorkommen dieser Art existiert. Die Begehungen ergaben
jedoch, dass das Untersuchungsgebiet als Lebensraum fiir diese Art nicht geeignet
ist. Es fehlen ausgedehnte Ackerbereiche und die Wiesen und Garten in der Wasch-
bachaue sind als Lebensraum flir den Feldhamster nicht ausreichend. Ein Absuchen
des Grunlandbereichs ergab keine Hinweise auf Feldhamsterbaue. Aufgrund der Tat-
sache, dass geeignete Lebensraumstrukturen fur die Art fehlen, wurde auf eine Ex-
pertenbefragung verzichtet.

Vogel/

Insgesamt wurden im Rahmen der Gelandeerhebungen in den Jahren 2011/2012 43
Vogelarten im Untersuchungsgebiet und seinen unmittelbar angrenzenden Randbe-
reichen sowie eine weitere 2015 nachgewiesen. Von diesen 44 Vogelarten wurden 38
als Brutvogel eingestuft. Weitere sechs kamen als Uberflieger oder Gaste aus dem
benachbarten Siedlungsbereich in das Untersuchungsgebiet.

Wichtigste Lebensraume fir die Vogelarten sind die Gehdlzbereiche, die teils aus der
Sukzession hervorgegangenen sind bzw. sich weiter in Sukzession befinden, und die
gehdlzgepragten Flachen sowie die Garten in den Randbereichen. Teilweise sind die
Geholze nur als lineare Geblsch- und Baumbestande ausgepragt, die das ehemalige
Betriebsgeldnde und den Bahnbereich randlich begrenzen. Typische Vogelarten sind
hier die Grasmiuicken, Spechte, Kleiber und viele andere Arten der Gehdlze. In den
Gehdlz- und Gartenbereichen leben von den streng geschutzten bzw. in den Roten
Listen aufgeflihrten Arten Gartenrotschwanz, Griinspecht, Turteltaube und Mause-
bussard.
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Hoch spezialisierte Arten von ausgedehnten Industriebrachen, wie Steinschmatzer
oder Flussregenpfeifer leben nicht im Untersuchungsgebiet, dazu sind die Flachen zu
kleinteilig und nicht offen genug. Typische Arten sind dort Bachstelze, Hausrot-
schwanz, Stieglitz, Hanfling, Girlitz und zumindest 2012 der Turmfalke. Ebenfalls im
sudlichen Teilbereich des Untersuchungsgebiets befinden sich zwei Flachen mit aus-
gedehnten Wiesen, die vom Waschbach begleitet werden. Die Wiesen werden von
den Vogelarten der Gehdlze regelmalig zur Nahrungssuche aufgesucht. Eine eigene
Wiesenvogelavifauna wurde dort nicht festgestellt. Der Waschbach beherbergt mit
der Gebirgsstelze eine weitgehend an kleinere Flieligewasser gebundene Art. In den
unmittelbar an den Waschbach angrenzenden Geholzen ist der Zaunkoénig ein typi-
scher Brutvogel. In der hohen Pappelreihe und ihrem Unterwuchs wurden zudem
2012 der Gelbspétter und die Turteltaube als Brutvdgel festgestellt, die 2015 fehlten.

Im Siedlungsbereich ist neben dem bereits genannten Hausrotschwanz und dem
Turmfalken (nur in 2012) vor allem der Haussperling regelmafig zu beobachten. Nicht
im Untersuchungsgebiet selbst briiten weitere Gebaudebesiedler, wie Mauersegler,
Rauch- und Mehlschwalbe. Sie wurden in 2012 wiederholt bei ihren Nahrungsfligen
im Untersuchungsgebiet angetroffen. Im Rahmen der Nacherhebungen wurden die
Arten nicht gesehen, ein erneutes Vorkommen ist jedoch jederzeit méglich.

Als Rast- und Durchzugsgebiet fur Vogel hat der Untersuchungsraum keine Bedeu-
tung, es wurden vereinzelt Durchzlgler angetroffen, wie z. B. 2012 das Braunkehl-
chen, das im Untersuchungsgebiet wie auch in der weiteren Umgebung als Brutvogel
fehlt. Bei Vorhandensein von der Art zusagenden Strukturen, wie Brachflachen und
Wiesen, kann die Artim Rahmen des Zuggeschehens liberall auftreten.

Alle einheimischen Vogelarten sind als européische Vogelarten durch das BNatSchG
besonders geschitzt. Dazu zahlt nur die StraRentaube nicht. Fiinf Arten sind nach
dem BNatSchG zusétzlich ,streng geschitzt”. Es handelt sich um den Griinspecht
und den Mausebussard, die beide im Geholzbereich entlang der Autobahn sidlich der
aullerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Wiese ihr Revier hatten, den Turmfalken,
der 2012 vermutlich im Siedlungsbereich britet, die Turteltaube (nur 2012) im Bereich
der Pappeln sowie den Sperber, der als Gastvogel in 2012 bei der Jagd im Untersu-
chungsgebiet beobachtet wurde.

Insgesamt zehn Arten sind in den Roten Listen Hessens (HGON & VSW 2007)
und/oder der Bundesrepublik Deutschland (SUDBECK et al. 2009) aufgefuhrt (siehe
Tab. 2). In einer Gefahrdungskategorie (Kategorien 1-3) stehen davon Braunkehlchen
(im Gebiet nur 2012 Durchziigler), Gartenrotschwanz (Brutvogel im Kleingartenbe-
reich), Gelbspétter (nur 2012), Hanfling, Tlrkentaube, Mehl- und Rauchschwalbe
(Gastvogel aus benachbarten Bereichen) sowie Turteltaube (nur 2012 Brutvogel im
Geholz an der Bahnlinie). Fiinf Arten sind darlber hinaus in den Vorwarnlisten zu den
Roten Listen aufgeflihrt und sind per Definition keine Arten der Roten Listen. Es han-
delt sich um den aus dem Siedlungsbereich stammenden Haussperling, den in den
B&umen der ehemaligen Industrieflache britenden Stieglitz sowie um die Goldam-
mer, die 2012 im sudlichen Wiesenteil festgestellt wurde.

Die Kartierungen zeigen die Bedeutung der Geholzbereiche fiir die Vogelwelt, die
insbesondere im Bereich stdlich des ehemaligen Betriebsgelandes durch ihren dich-
ten Bewuchs weitgehend ungestérte Refugien darstellen und zumindest stellenweise
auch so alte Baume beherbergen, dass sie flir den Héhlenbau vom Griinspecht und
die Horstanlage des Mausebussards ausreichend sind. Die krautreichen Brachflachen
des ehemaligen DYWIDAG-Gelandes sind besonders als Nahrungsrevier fur Finken-
vigel interessant.

Insgesamt ergibt sich eine durchschnittliche Bedeutung fiir die Vogelwelt, die immer
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noch hdher ist, als in der benachbarten geschlossenen Bebauung. Brutareale hoch-
gradig gefahrdeter Arten fehlen. Die Brutreviere empfindlicherer Arten liegen iber-
wiegend sudlich der Industriebrache. Somit hat das Industriegelénde eine eher unter-
durchschnittliche Bedeutung fir die Vogelwelt.

Als Rast- und Durchzugsgebiet hat das Untersuchungsgebiet keine Bedeutung. Die
Beobachtungen einzelner Durchzlgler weisen nicht auf eine besondere Bedeutung
der Flachen als Rastareal hin, sondern liegen im Rahmen des lblichen Zuggesche-
hens. Das heift, die Tiere kbnnen ebenso an anderer Stelle rasten und sind nicht auf
diese Flachen angewiesen.

Die Bewertung des Gebiets bleibt auch nach der ergdnzenden Erhebung im Jahr
2015 bestehen. Die Veranderungen im Bestand sind auf Grund der langsamen Vege-
tationsentwicklung nur marginal. So hat z. B. der Mausebussard 2015 seinen Brut-
platz in dem Baumbestand innerhalb der Autobahnanschlussstelle Erbenheim.

Reptilien und Amphibien

Trotz intensiver Suche wurden keine Nachweise von Reptilien oder Amphibien er-
bracht. Charakteristischer Weise zu erwarten gewesen waren Vorkommen von Zaun-
eidechse (Lacerta agilis) oder der Mauereidechse (Podarcis muralis). Die Bedingun-
gen in den aufgegebenen Bahnbereichen mit ausgedehnten Schotterflachen erschei-
nen insbesondere fur die Mauereidechse hervorragend geeignet. Zudem existiert ein
groflles und stabiles Vorkommen kaum 2000 m Luftlinie entfernt, Richtung Stidwesten
(Mainz-Kastel). Moglicherweise stellen hier die zahlreichen Hauptverkehrsstrallen
und Autobahnen wirksame Barrieren dar, die bisher eine Besiedlung verhindert ha-
ben.

In geringerem Mal bietet der Untersuchungsraum auch fir die Zauneidechse Vor-
kommensmaéglichkeiten wie die stidexponierten Boschungen entlang der sidlichen
Bahnstrecke und kleinere Bereiche mit Aufschuttungen und Abgrabungen im Bereich
des ehemaligen Betriebsgelandes. Trotz Suche bei geeigneter Witterung, mit einer
positiven Kontrolle von Vergleichsflache am gleichen Tag, wurden im Untersu-
chungsgebiet keine Tiere nachgewiesen. Dabei sind die Jungtiere im Herbst in der
Regel recht einfach nachzuweisen. Auch in den Randbereichen des Geltungsbe-
reichs und den sudlich gelegenen Garten wurden keine Tiere beobachtet. Méglicher-
weise ist das Fehlen der Tiere ein Effekt einer friiheren sehr intensiven Nutzung der
Bahn- und Industrieflachen, die damals eine Besiedlung noch nicht erlaubte und bis
heute nicht erfolgte. Der Anschluss z. B. Uber die autobahngleiche Boelckestralie
nach Westen ist auf Grund fehlender Vegetation allenfalls fiir die Mauereidechse zur
Besiedlung geeignet.

Bezuglich der Amphibien kénnten Vorkommen in Teichen in den Kleingartenberei-
chen existieren. Da diese aber nicht einsehbar waren, fehlen dazu Daten. Der
Waschbach ist in weiten Bereichen beschattet und verbaut, wodurch die Vorkom-
mensmoglichkeiten stark eingeschrankt sind und insbesondere Bereiche fur Laichge-
schaft fehlen.

Auch im Rahmen der aktuellen Begehungen 2015 wurden keine Hinweise auf Repti-
lien und Amphibien gefunden.
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Heuschrecken

Es wurden insgesamt 15 Heuschreckenarten im Untersuchungsgebiet festgestellt.
Bemerkenswert ist die besonders geschutzte und in der bundesdeutschen Roten Lis-
te in der Vorwarnliste und in der Roten Liste Hessens als gefahrdet eingestufte Blau-
fligelige Odlandschrecke (Oedipoda caerulescens). Sie ist verbreitet auf den Schot-
terflachen des Bahnhofs, des angrenzenden ausgedehnten Parkplatzes (im Nor-
den/Nordwesten des Geltungsbereichs) sowie den nicht bebauten, schiitter bewach-
senen Flachen des ehemaligen DYWIDAG-Gelandes zu finden. Im Rhein-Main-
Gebiet ist die Art aufgrund entsprechend haufig vorkommender anthropogener Se-
kundarbiotope (trockene Ruderalflachen, Bahnanlagen) regional durchaus haufig und
nicht gefahrdet.

In der hessischen Roten Liste als ,stark geféahrdet” eingestuft ist die Westliche Beil3-
schrecke (Platycleis albopunctata). Sie wurde nicht selten im Bereich der Schotterfla-
chen des Bahnhofs sowie an der Boschung der stillgelegten Bahnstrecke an der Siid-
seite des DYWIDAG-Gelandes gefunden. Eine weitere in Hessen als ,gefahrdet” ein-
gestufte Heuschreckenart ist der Wiesengrashipfer (Chorthippus dorsatus). Auf
Grund der starken Zunahme dieser Art in den vergangenen zehn Jahren, kann von
einer Gefahrdung allerdings keine Rede mehr sein. So ist sie auch im Untersu-
chungsgebiet weit verbreitet und eine der haufigen Heuschreckenarten. Das Schwer-
punktvorkommen befindet sich in den Wiesenbereichen der Waschbachaue. Aber
auch in grasigen Bereichen der Bahnflachen und auf den Brachflachen des
DYWIDAG-Gelandes ist die Art mittlerweile nicht selten. Ganz ahnlich verhalt es sich
mit dem Weinhahnchen (Oecanthus pellucens), das in der Roten Liste Hessens als
~.gefahrdet” aufgefiihrt ist. Diese ehemals recht seltene Art ist mittlerweile weit verbrei-
tet und haufig auch in Garten, StralRenbegleitgriin etc. anzutreffen. Im Untersu-
chungsgebiet wurde sie auf den Brachflachen des DYWIDAG-Gelandes festgestellt.

Mit 15 Arten ist die Heuschreckenfauna des Untersuchungsgebiets als recht arten-
reich einzustufen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei den trockenen Ru-
deralflachen zu, die besonders im ehemaligen DYWIDAG-Gelande und im Bahnhofs-
bereich anzutreffen sind. Uberwiegend dort leben die nach den Roten Listen in Ge-
fahrdungskategorien eingestuften Arten des Untersuchungsgebiets. Allerdings ist die
PopulationsgréRe der Blaufliigeligen Odlandschrecke, der einzigen im Gebiet vor-
kommenden nach dem BNatSchG besonders geschiitzten Heuschreckenarten, auf
Grund der gleichzeitig starken Versiegelung des DYWIDAG-Geléndes eher gering
und auf recht kleine Bereiche beschrankt. Im Bahnbereich ist sie dagegen in den
noch nicht von Vegetation Gberwucherten Schotterflachen ausgesprochen haufig an-
zutreffen.

Auf Grund der weitgehend gleich gebliebenen Strukturen und Lebensrdume in dem
Gebiet seit 2012 durfte sich die Heuschreckenfauna 2015 kaum verédndert haben.

Tagfalter

Im Rahmen der Untersuchung wurden 24 Tagfalterarten im Untersuchungsgebiet
festgestellt. Ausgesprochen seltene oder gefahrdete Arten fehlen. Bemerkenswert ist
allenfalls das Vorkommen des Kurzschwanzigen Blaulings (Cupido argiades) und des
Kleinen Sonnenréschen-Blaulings (Polyommatus agestis). Wahrend erstgenannte Art
lange Zeit in Hessen als ausgestorben galt, ist sie in den letzten flinf Jahren im Rhein-
Main-Gebiet ausgesprochen haufig geworden und besiedelt blitenreiche Griinlander
und Ruderalflachen aller Art. Im Untersuchungsgebiet wurde die Art auf Brachflachen
am Bahnhof und im DYWIDAG-Gelande gefunden. Mehr auf trocken-warme Bereiche
beschrankt ist dagegen der Kleine Sonnenréschen-Blauling, der lediglich in den
Schotterbereichen des Bahnhofs und auf dem angrenzenden Parkplatz gefunden
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wurde. Nach dem BNatSchG besonders geschiitzte Arten sind mit dem Hauhe-
chelblauling (Polyommatus icarus), dem Kleinen Wiesenvdgelchen (Coenonympha
pamphilus) und dem Kleinen Feuerfalter (Lycaena phleas) vertreten. Bei allen dreien
handelt es sich allerdings um weit verbreitete und keineswegs seltene Arten, wie es
auch die fehlenden Gefahrdungseinstufungen durch die Roten Listen zeigen. Die vier-
te besonders geschitzte Art ist der Postillion (Colias crocea). Dabei handelt es sich
um eine in Deutschland nicht bodenstandige Art, die aber jahrweise in wechselnder
Zahl aus Sudeuropa einwandert.

Die Feststellung von 24 Tagfalterarten im Untersuchungsgebiet ist im Hinblick auf die
vorhandene Biotoptypenausstattung als durchschnittlich und typisch einzustufen. Es
handelt sich dabei Giberwiegend um weit verbreitete und nicht seltene Arten. Spezia-
listen, gefahrdete und seltene Arten fehlen im Untersuchungsgebiet. Dies ist im
Rhein-Main-Gebiet und insbesondere im Siedlungsbereich bzw. im siedlungsnahen
Bereich nicht ungewdhnlich. Solange nicht flr Tagfalter besonders geeignete Biotope,
wie Kalk-Halbtrockenrasen, Sandmagerrasen, Trockenrasen, Nasswiesen oder reich
strukturierte alte Waldrander vorhanden sind, fehlen in der Regel auch seltene und
gefahrdete Tagfalterarten.

Auf Grund der weitgehend gleich gebliebenen Strukturen und Lebensraume in dem
Gebiet seit 2012 diirfte sich die Tagfalterfauna auch 2015 kaum verandert haben.

Weitere Tierarten

Neben den systematischen Erhebungen zu den oben besprochenen Artengruppen
wurden einzelne zufallige Beobachtungen weiterer nach dem BNatSchG besonders
geschitzter Arten verzeichnet. Von den Hautfliiglern wurden vereinzelt Hornissen
(Vespa crabro) beobachtet und einmal eine Holzbiene (Xylocopa violacea) beim Blu-
tenbesuch auf einer Brachflache des DYWIDAG-Gelandes festgestellt. 2015 wurde
auf einer Brachflache ein einzelner Rosenkéfer (Cetfonia aurata) an einer Rosenbllte
beobachtet.

Auf dem Parkplatz sidlich des Bahnhofs Erbenheim halt sich nach starkeren Regen-
fallen ein Timpel. Dort konnte die Grof3e Heidelibelle (Sympetrum striolatum) bei der
Eiablage beobachtet werden. Am Waschbach wurden zudem mehrere Exemplare der
bundesweit und in Hessen als ,Gefahrdet® eingestuften Blaufligel-Prachtlibelle
(Calopteryx virgo) erfasst.
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Abbildung: Ubersicht der nachgewiesenen Arten (streng und besonders geschiitzt, ungiinstig-
unzureichender oder ungtinstig-schlechter Erhaltungszustand, rote Liste Arten), Kartengrund-
lage digitales Luftbild, Stadt Wiesbaden 2014, ,Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag einschl.
Bestandserfassung zu Flora und Fauna“ (Gotte Landschaftsarchitekten GmbH, 2015 und
2017) Gegentiberstellung der in 2015, 2012 und 1999 erfassten Tierarten

Die vorkommenden Tierarten wurden auf dem Geladnde der Bahnstralle 19 (Betriebs-
flachen der Bahn) (Flache 215) und dem ehemaligen Betriebsgeldnde (Flache 216)
durch das Umweltamt der Landeshauptstadt Wiesbaden im Jahr 1999 im Rahmen ei-
ner ,Referenzflachenuntersuchung der im besiedelten Bereich vorkommenden Bio-
toptypen® erhoben (Malten, A. und Mébus K. (1999): Referenzflachenuntersuchung,
Landeshauptstadt Wiesbaden Umweltamt). Fledermause wurden damals nicht unter-
sucht. Im Vergleich zur heutigen Avifauna wurden damals 32 Arten festgestellt. Die
als Brutvogel damals vorkommenden Arten Fitis (Phylloscopus trochilus) und Sumpf-
rohrsanger (Acrocephalus palustris) sowie die Gastvogelart Schwarzmilan (Milvus
migrans) konnten im Rahmen der Kartierungen in 2012 nicht mehr festgestellt wer-
den. In 2015 konnte einzig der Fitis wieder als Brutvogel erfasst werden. Bis auf den
1999 nachgewiesenen Schwarzmilan (1999 gefahrdet bzw. Vorwarnliste) handelt es
sich dabei um keine in der Roten Liste aufgefiihrten Arten. Daflir kamen als Brutvogel
in 2012 die Arten Bachstelze (Motacilla alba), Buchfink (Fringilla coelebs), Buntspecht
(Dendrocopos maijor), Gebirgsstelze (Motacilla cinerea), Gelbspdétter (Hippolais icteri-
na), Goldammer (Emberiza citrinella), Halsbandsittich (Psittacula crameri), Kleiber
(Sitta europaea) und Turteltaube (Streptopelia decaoctor) hinzu. Gelbspétter, Gold-
ammer und Turteltaube konnten im Rahmen der Nacherhebungen in 2015 jedoch
nicht bestatigt werden. 2012 wurde das Braunkehlchen (Saxicola rubetra) einmalig
als Durchziigler und der Mauersegler (Apus apus) im Uberflug nachgewiesen.

Bei den Heuschrecken-Arten wurden 2012 15 Arten, 1999 13 Arten festgestellt. Die
1999 vorkommende Blaufliigelige Sandschrecke (Sphingonotus caerulans) und die
Gemeine Dornschrecke (Tetrix undulata) konnten bei aktuellen Kartierungen nicht
mehr beobachtet werden, dafiir kamen der Wiesengrashipfer (Chorthippus bruneus),
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die Sudliche Eichenschrecke (Meconema meridionale), Broesels Bei3schrecke (Met-
rioptera broeselii) sowie die Gewdhnliche Strauchschrecke (Pholidoptera griseoapte-
ra) hinzu. Bei den Tagfaltern wurden 1999 5 Arten erfasst. 2012 konnten 24 Arten er-
hoben werden. Nur der Schwalbenschwanz (Papilio machaon) wurde unter den heute
im Gebiet vorkommenden Arten nicht mehr festgestellt. Im Vergleich zu den Erhe-
bungen in 2012 haben sich die Ergebnisse nicht wesentlich verandert.

Zusammenfassende Bewertung

Insgesamt besitzt die Fauna im Vorhabengebiet eine mittlere Bedeutung. Entspre-
chend ist auch von einer mittleren Artenvielfalt auszugehen, wobei im Bereich der
grol¥flachig versiegelten Flachen und Hallen auf dem ehemaligen Betriebsgelande die
Artenvielfalt deutlich geringer ist. Die langjahrige Nutzung und anthropogene Veran-
derung im Bereich des ehemaligen Betriebsgeldndes wie auch im Siedlungsgebiet mit
einer gleichzeitig entsprechend eingeschrankten Naturndhe begrenzt das Artenspekt-
rum, weshalb v. a. mit einem Vorkommen von sog. Ubiquisten bzw. Kulturfolgern zu
rechnen ist. Auf Flachen, die weniger Stérungen unterliegen wie auch in den Randbe-
reichen und Rohbodenflachen nimmt die Artenvielfalt wiederum deutlich zu. Aufgrund
des Vorkommens geschitzter Arten sind zwar Besonderheiten, jedoch nur wenige
seltene Arten vorhanden, was ebenfalls zu einer mittleren Wertigkeit fihrt. Teilweise
sind die Arten bereits Beeintrachtigungen durch die anthropogenen Veranderungen
und die angrenzenden Verkehrsstra3en ausgesetzt.

Auswirkungen der Planung auf Flora, Biotope und Fauna

Die Auswirkungen durch die Planung auf Flora und Biotope sowie die Fauna im All-
gemeinen werden im Folgenden, aufgrund der verschiedenen bestehenden Nut-
zungs- und Biotopstrukturen sowie der geplanten Entwicklung, untergliedert in Teilbe-
reichen betrachtet. Ergdnzend hierzu erfolgt die Darlegung der Auswirkung auf die
einzelnen Tiergruppen.

Sddliche und nordliche Bahnfidchen

Die beiden Bahntrassen werden in die Planung nachrichtlich iGbernommen. Eine Er-
weiterung bzw. Veranderung ist nicht geplant. Grundsatzlich sind keine Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen und die Lebensraumstrukturen zu erwarten. Die stdliche Bahn-
strecke zum Stltzpunkt der Amerikaner sudlich der Autobahn (Clay-Kaserne) wird
derzeit zurtickgebaut, ein Nutzungsrecht zur jederzeitigen Instandsetzung und Wie-
derinbetriebnahme der Trasse bleibt jedoch bestehen. Die Nutzungsaufgabe und der
abschnittsweise Riickbau der Schienen bei Belassung des Gleisbetts ist mit Positiv-
wirkungen fir die Fauna verbunden, da eine ungestorte Entwicklung ohne Storein-
flisse durch den Bahnbetrieb erfolgen kann und Riickzugsmoéglichkeiten fir Offen-
landarten erhalten bleiben.

Bestehendes Mischgebiet im Nordosten, entlang der Berliner Stral3e und Bahnstralle

Mit Realisierung der Planung sind keine erheblichen Veranderungen der Biotopstruk-
tur und damit fiir die Tier- und Pflanzenwelt verbunden. Lediglich kann es in Teilberei-
chen bei zukiinftigen Neubau- und Umbaumafnahmen zu geringfligigen Verschie-
bungen der Nutzungsstrukturen kommen, was jedoch zu keinem Verlust bedeutender
Biotope oder Arten flihrt.

Durch ErschlieBungsmalinahmen zur Anbindung des angrenzenden Entwicklungsge-
biets kann es zu vergleichsweise kleinflachigen Beeintrachtigungen von Lebensrau-
men und Arten kommen, die jedoch heute bereits weitgehend anthropogen gepragt
sind. Dies betrifft insbesondere die stiddstliche und nordwestliche Ecke des Gel-
tungsbereichs, in welchen die Anbindungsknoten des Entwicklungsgebiets geplant
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sind. Hier sind Auswirkungen flr die vorhandenen Gehdlzbestande zu erwarten, wo-
bei diese bereits heute durch bestehende Verkehrswege zerschnitten wurden bzw. im
Nordwesten nur vergleichsweise kleinflachig betroffen sind. Strallenbaume bleiben
erhalten und neue Stral3enziige werden durch Baumanpflanzungen begrint.

Entwicklungsgebiet im Bereich des ehemaligen Betriebsgeldndes

Mit dem Vorhaben geht die nahezu vollstdndige Beseitigung der heute im Bereich des
ehemaligen Betriebsgelandes vorhandenen Biotopstrukturen (v. a. Ruderalflachen
und Gehdlzbestande) einher, was sich auf das floristisch-faunistische Artenspektrum
auswirkt. Lediglich Randbereiche zu den angrenzenden Bahnflachen sowie entlang
des Waschbachs bleiben erhalten. Insbesondere die an Brachen gebundenen Arten
werden verschwinden bzw. sich in die Randbereiche des Entwicklungsgebiets (zu er-
haltende und entwickelnde Gehdlzbander entlang der stdlichen und 6stlichen Bau-
gebiete), entlang der Bahnstrecken und in die extensiven Zonen im Bereich des
Griinkorridors sowie den sudlich angrenzenden Aufienbereich zurlickziehen. Letzt-
endlich ist aber zu berticksichtigen, dass die intensive Vornutzung (gro3flachige Ver-
siegelung und Bebauung) und herrschende Vorbelastungen (Nahe zu stark befahren-
den Verkehrsachsen, grofflachige Bodenauffiillungen, gewerbliche Nutzung durch
Bauunternehmen und andere Firmen in Teilbereichen) als eingriffsrelativierend ange-
fuhrt werden kénnen. Kompensierend wirken die vorgesehenen Mallnahmen im Be-
reich des Entwicklungsgebiets (Gehodlzentwicklung, Baumpflanzungen, Erhaltung von
Gehdlzen und Baumen, Herstellung eines Grlnkorridors und Grinflachen, anteilige
Dachbegriinung und Begriinung baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Gelande lediglich unterbaut wird, Grundstiicksbegriinung), sodass der
Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs erbracht werden kann.

Waschbach sowie Bereiche stidlich der Bahnlinie und dstlich des Waschbachs

Weitgehend ist auf diesen Teilflachen von einer Biotopaufwertung auszugehen. Durch
die Vorgabe zur Entfernung standortfremder und nicht heimischer Gehdlze sowie die
Begrenzung des gefassten Gewasserlaufs auf die Querungsbereiche von Bahn und
Stralienverkehrsflachen werden durch die Steigerung der Naturnahe Positivwirkun-
gen flr Biotope, Tiere und Pflanzen entfaltet. Im Bereich des stid6stlich geplanten
Anbindungsknotens zur ErschlieBung des Entwicklungsgebiets steht der Verlust von
Biotopstrukturen gegeniiber, was sich liberwiegend auf Randbereiche von Gehdlzfla-
chen, wegebegleitende Saumstrukturen und Gartenflachen begrenzt.

Auswirkungen auf die einzelnen Tiergruppen

Grundsatzlich erfolgt mit Umsetzung der Bauleitplanung zumindest in Teilen ein
grundlegender Wandel der bisherigen Biotopstruktur. Wesentlich ist in diesem Zu-
sammenhang v. a. die Beseitigung von Gehdlzbestadnden und Sukzessionsflachen im
Bereich der ehemaligen Betriebsflache. Damit verandern sich auch die Lebensraum-
bedingungen fir die hier vorkommenden Arten. Entsprechend sind Verschiebungen
im vorkommenden Artenspektrum zu erwarten. In Abh&ngigkeit zur Mobilitat einzelner
Arten wird es zu Abwanderungen in die Randbereiche und benachbarte &hnlich struk-
turierte Biotope insbesondere im Stiden kommen. Offenlandarten werden im Bereich
der zuriickgebauten Bahntrasse und den angrenzenden gehdlzfreien Flachen sowie
den extensiver genutzten Zonen des Griinkorridors neue Lebensraume finden. Fr
die auf Gehdlze angewiesenen Tierarten stehen auch weiterhin geeignete Strukturen
entlang der Siid- und Ostflanke (Gehdlzkorridor), sowie die bahnbegleitenden Ge-
hélzflachen entlang der Nordflanke, Gehdlzpflanzungen im Bereich der Grundstuicks-
freifldachen und der in Ost-West-Richtung verlaufenden Griinanlage zur Verfigung. Im
Folgenden werden die Auswirkungen der Planung fir die einzelnen Tiergruppen be-
schrieben:
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Flederméduse

Grundsatzlich ist nicht davon auszugehen, dass Quartiere der vorkommenden Fle-
dermause mit Umsetzung der Planung zerstdrt werden, da im Rahmen der Kartierung
und Nacherhebung keine Quartiere der drei erfassten Fledermausarten im Geltungs-
bereich nachgewiesen wurden. Wochenstubenkolonien und Quartiere der Zwergfle-
dermaus und der Breitflugelfledermaus werden in der angrenzenden Ortslage von Er-
benheim vermutet. Die als Transferraum und Jagdgebiet fungierenden Gehdélzkorrido-
re mit angrenzenden Wiesenflachen entlang der stdlichen Bahntrasse und des
Waéschbachs bleiben in lhrer Funktion auch weiterhin bestehen bzw. werden im Be-
reich der entlang des Siid- und Ostrandes vorgesehenen Baugebiete einschl. Wasch-
bach und Leitungsschutzstreifen ausgedehnt und optimiert. Lediglich an einem Punkt
im Sudosten wird das Gehdlzband durch die geplante VerkehrserschlieRung des
Entwicklungsgebiets unterbrochen, wobei keine querenden baulichen Anlagen mit ei-
ner Barrierewirkung den Korridor beeintrachtigen. Da in Teilen grundsétzlich die Ent-
fernung der sehr hohen und ggf. auch windbruchanfalligen Pappeln von Néten ist
(Bestandsumbau zu heimischen Arten, Beseitigung der klimatischen Barriere, Freihal-
tung des Leitungskorridors) und ggf. auch andere Baume im Bereich des ehemaligen
Betriebsgelandes gefallt werden missen, sind diese vor Fallung auf Héhlen und ei-
nen Besatz durch Fledermause wie auch Héhlenbrter zu Gberpriifen. Da das ehema-
lige Betriebsgeldnde keine bedeutende Funktion als Lebensraum bzw. Jagdgebiet
besitzt, sind bei einer baulichen Entwicklung und Umstrukturierung keine Beeintrach-
tigungen fur die Arten zu erwarten. Auch fur die Bereiche an der nérdlichen Bahntras-
se sowie am Rand des bestehenden Mischgebiets, in denen Zwergfledermause er-
fasst wurden, sind keine erheblichen Veranderungen vorgesehen, wodurch negative
Auswirkungen auf die vorkommende Art vermieden werden kénnen. Neben dem Er-
halt des Gehdlzbandes entlang der siidlichen Grenze und der Entwicklung lockerer
Geholzstrukturen im Osten kdnnen zudem Positivwirkungen fiir die Fledermause
durch die Anlage des Grilinkorridors erzielt werden, welcher sich zuklnftig durch das
heute noch stark versiegelte, ehemalige Betriebsgeldnde zieht.

Vogel/

Die mit Umsetzung der Planung zu erwartenden Veranderungen im Geltungsbereich
sind in Bezug auf die Vogelwelt differenziert zu betrachten. Die Bereiche, in denen die
bauliche Entwicklung erfolgen soll (ehemaliges Betriebsgelande) bzw. die bereits
langjéhrig bebaut sind (Mischgebiet Egerstral’e, Bahnstralle, Baumgarten), sind auch
heute von einer eher unterdurchschnittlichen Bedeutung flr die Vogelwelt. Lediglich
in den Geholzflachen, dem randlichen Gehdlzkorridor sowie im Siedlungsbereich
wurden 2012 Brutvégel nachgewiesen, wobei einige 2015 im Rahmen der Nacherhe-
bungen nicht mehr festgestellt wurden (neben den haufigen und ungefahrdeten
Ubiquisten auch die auf der Vorwarnliste der Roten Liste aufgeflihrten Arten Mauer-
segler (nur 2012), Haussperling, Stieglitz, Hanfling und Girlitz sowie der Gelbspotter
(nur 2012) mit einem ungunstigen-unzureichenden Erhaltungszustand). Die Flachen
im Kern der ehemaligen Betriebsflachen werden mit Planrealisierung verschwinden,
wobei mit Umsetzung von Begriinungsmafnahmen (Baum- und Gehoélzanpflanzun-
gen, Herstellung von 6ffentlichen Grunflachen mit naturnahen Bereichen, Grund-
stiicksbegriinung, Dachbegriinung) das Lebensraumangebot vor allem fir Ubiquisten
und weniger storempfindliche Arten in diesem Bereich sogar verbessert wird (Erh6-
hung des Griinanteils auf dem stark versiegelten ehemaligen Betriebsgelande). Die
Randbereiche entlang der Bahntrassen und dem Waschbach bleiben auch weiterhin
einschliellich der Sdume, angrenzenden Wiesenflachen und vegetationsfreien Zonen
erhalten. Bei einer Baufeldraumung und Rodung auf3erhalb der Brutzeit sind auch flr
das Brutgeschehen im Gebiet keine Beeintrachtigungen und Stérungen zu erwarten,
da die Tiere im kommenden Frihjahr in die Randbereiche des Geltungsbereichs bzw.
in das sldliche Umfeld ausweichen kénnen. Fiir den im Bereich des bestehenden
Mischgebiets 2012 vorkommenden Turmfalken (streng geschiitzt) sind zunachst kei-
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1.1.1.1

ne Beeintrachtigungen zu erwarten, da die Mischgebietsstrukturen lediglich planungs-
rechtlich gesichert werden und damit auch weiterhin erhalten bleiben. Auch wenn der
Turmfalke 2015 nicht nachgewiesen wurde, ist ein erneutes Vorkommen der Art még-
lich. Bei ,Wiederbesiedlung“ des Geltungsbereichs stehen der Art auch weiterhin ge-
eignete Lebensstatten zur Verfiigung. Gleiches gilt auch fiir die 2015 nicht mehr
nachgewiesene Goldammer.

Reptilien und Amphibien

Fur die Tiergruppen Reptilien und Amphibien hat das Vorhaben keine Bedeutung,
aufgrund der fehlenden Artenvorkommen im Gebiet.

Heuschrecken, Tagfalter und weitere Tierarten

Bezlglich der Heuschrecken, Tagfalter und Hautfliglern geht mit der Beseitigung der
Brachflachen und geholzfreien Vegetationsflachen ein Lebensraumverlust flir die auf
diese Standorte angewiesene Insektenfauna einher. Europarechtlich geschiitzte Ar-
ten sind hiervon aber nicht betroffen. Bis auf einige Ausnahmen bei den Heuschre-
cken und Tagfaltern gilt dies auch fiir national besonders geschiitzte Arten sowie ge-
fahrdete Arten.

Im Umfeld (z. B. im Bereich der im Rickbau befindlichen stidlichen Bahntrasse mit
verbleibendem Schotterbett und angrenzenden Saumstrukturen, Bahntrasse im Nor-
den, Wiesenflachen im Siiden und Osten, naturnah angelegte/extensiv genutzte Fla-
chen im Bereich des Griinkorridors) bleiben aber geeignete Lebensraume erhalten,
so dass zukunftig von einem Verbleib der Arten sowohl innerhalb des Geltungsbe-
reichs als auch im Umfeld auszugehen ist.

Fazit

Grundséatzlich erfolgt mit Umsetzung der Bauleitplanung zumindest in Teilen (bauli-
ches Entwicklungsgebiet) ein Wandel der bisherigen Biotopstruktur (insbesondere
Ruderalflachen) sowie des Artenspektrums, wobei es sich hierbei um keine seltenen
Lebensraumstrukturen oder Tier- und Pflanzenarten handelt. Die anpassungsfahigen
Tier- und Pflanzenarten werden auch zukiinftig geeignete Bedingungen innerhalb des
Geltungsbereichs finden. Arten der Ruderalflachen werden in den sudlich und stdést-
lich gelegenen AulRenbereich sowie die Randstrukturen der Bahntrassen ausweichen.
Insgesamt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fur Flora, Fauna und Biotope
zu erwarten. Gleichwohl werden mit der Planung neben Vegetationsflachen auch
zahlreiche Gehdlzstrukturen und extensive Flachen gesichert bzw. geschaffen, die
nach gewisser Entwicklungszeit eine héhere Wertigkeit aufweisen.

Biologische Vielfalt

Die im Planungsgebiet vorkommenden Biotoptypen sind typisch fiir den Raum Wies-
baden und die herrschenden Nutzungsstrukturen sind sehr weit verbreitet.

Aufgrund der Dominanz von versiegelten und tberbauten Flachen mit entsprechen-
den Stoéreinflissen und Teilbereichen mit Sukzessionsflachen inkl. Gehdlzbestanden
bei gleichzeitigem Fehlen von Sonderstandorten besteht keine besondere Relevanz
firr die biologische Vielfalt (Artenvielfalt und Vielfalt der Okosysteme). Zudem sind die
vorkommenden Arten sowie Lebensraume nicht unmittelbar und ausschlief3lich an
den Geltungsbereich gebunden.

1.1.1.2 Ergebnis der artenschutzrechtlichen Betrachtung

Zwar bewirkt eine Bauleitplanung selbst noch keine Schadigung oder Zerstérung von
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Lebensstatten von Tier- oder Pflanzenarten, dies kann aber im Zuge der mit der Pla-
nung zulassigen Vorhaben und MalRnahmen gegeben sein. Fir den Bebauungsplan
bedarf es daher einer Uberpriifung, ob und inwieweit durch die Planung bzw. deren
Umsetzung die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande beriihrt werden.

§ 44 BNatSchG regelt den speziellen Artenschutz fur bestimmte Tier- und Pflanzenar-
ten, der nach § 7 BNatSchG unmittelbar geltendes Recht ist. Relevant sind hierbei die
besonders und streng geschiitzten Arten, sie unterliegen den Zugriffsverboten des

§ 44 Abs. 1 BNatSchG. Aufgrund dieser gesetzlichen Regelungen bedarf es einer dif-
ferenzierten, detaillierten Betrachtung und Wertung beztiglich der artenschutzrechtli-
chen Relevanz der Planung fiir die einzelnen geschitzten Artvorkommen. In Zusam-
menhang mit der Bauleitplanung verbleibt eine besondere artenschutzrechtliche Re-
levanz nur fur die in Anhang IVa der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) aufgefuhr-
te Arten und europaische Vogelarten. Fir alle anderen geschutzten Arten liegt bei
Handlungen zur Durchflihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die
Zugriffsverbote nicht vor (vgl. § 44 (5) Satz 4 BNatSchG).

Aufbauend auf den Ergebnissen der Bestandserhebungen in 2011/2012 und 2015
wurde im Hinblick auf die Planung eine ausflihrliche artenschutzrechtliche Betrach-
tung einschlie3lich Abschichtung des im Geltungsbereich vorkommenden Artenspekt-
rums der europarechtlich geschitzten Arten als Beitrag zum Umweltbericht erarbeitet.
Hierbei wurde im Hinblick auf das Vorkommen im Gebiet, den gesetzlichen Schutz-
status, Gefahrdungsgrad und Erhaltungszustand in Hessen ermittelt, fir welche Arten
eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung bzw. verkiirzte oder vereinfachte arten-
schutzrechtliche Priifung erforderlich ist. Nach erfolgter Abschichtung erfolgt flr die
relevanten Arten die jeweilige artenschutzrechtliche Priifung in Form einer Beurtei-
lung der Betroffenheit bei Umsetzung der Planung. Die Konfliktanalyse ermittelt flir
die relevante Art, ob in Zusammenhang mit dem Vorhaben erhebliche Schadigungen
oder Stérungen der Art oder der Fortpflanzungs- und Ruhestatten ausgeschlossen
werden kénnen oder nicht, und ob die spezifischen Verbotstatbestande voraussicht-
lich eintreffen werden. In diesem Zusammenhang kénnen Vermeidungs- und vorge-
zogene Ausgleichsmalinahmen, sog. CEF-MalRnahmen (CEF = continuous ecological
functionality bzw. MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funk-
tionalitat) vorgesehen werden. Falls dadurch die 6kologische Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatte weiterhin ununterbrochen fortbesteht, ist ein Ver-
botstatbestand nicht erfullt. Es ertbrigen sich weitere Schritte und die Zul&ssigkeit
nach dem besonderen Artenschutzrecht ist gegeben.

Die Abschichtung und dessen Ergebnis sowie die jeweiligen artenschutzrechtlichen
Prifungen (artbezogene Einzelbetrachtung, tabellarischer Prifung) sind in aller Aus-
flhrlichkeit dem ,Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag einschl. Bestandserfassung zu
Flora und Fauna® (Gétte Landschaftsarchitekten GmbH, 2015 und 2017) zu entneh-
men.

Im Folgenden wird das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung fur das erfasste
Artenspektrum bei Umsetzung der Planung zusammengefasst dargelegt und - sofern
erforderlich - entsprechende ArtenschutzmafRnahmen benannt. Darliber hinaus wird
auf die notwendige Beachtung der artenschutzrechtlichen Belange im Bebauungsplan
(in Form eines Hinweises) gesondert hingewiesen.

Flora

In Bezug auf die vorkommenden Pflanzenarten besteht keine artenschutzrechtliche
Relevanz. Fir die beiden Roten Liste Arten sind aus artenschutzrechtlichen Ge-
sichtspunkten keine MaRnahmen erforderlich. Die beiden Pflanzenarten unterliegen
der Eingriffsregelung.
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Fauna

Hinsichtlich der Fauna sind durch § 44 Abs. 5 BNatSchG die in Anhang IV Buchstabe
a oder b der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) aufgefiihrten Tierarten sowie eu-
ropaische Vogelarten von Relevanz. Die Regelung umschlie3t dartiber hinaus zwar
auch solche Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nummer 2 aufge-
fuhrt sind, welche aber z. Z. noch nicht vorliegt, so dass es bis auf weiteres bei der
Prifung der europarechtlich geschiitzten Arten bleibt, die innerhalb des Geltungsbe-
reichs nachgewiesen wurden.

Hierbei handelt es sich um Arten der Gruppe Fledermause und Vdgel, die in Abhan-
gigkeit zum Vorkommen, dem Schutzstatus und Erhaltungszustand untergliedert wur-
den.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung der streng geschitzten Fledermausarten mit
moglichem Quartiersvorkommen und Brutvégel in ungiinstig-unzureichendem bzw.
ungunstig-schlechtem Erhaltungszustand

Zusammengefasst kann nach Durchflihrung der artbezogenen Einzelprifungen (saP)
festgestellt werden, dass bezlglich der relevanten Tierarten der Flederméause (Breit-
flugelfledermaus und Zwergfledermaus) sowie Vdgel (Gartenrotschwanz, Gelbspétter,
Goldammer, Girlitz, Hanfling, Haussperling, Stieglitz und Turmfalke) zum derzeitigen
Planstand erhebliche Eingriffe, welche mit Eintreten der Verbotstatbestadnde nach

§ 44 BNatSchG verbunden sind, unter Berticksichtigung der nachfolgend genannten
Vermeidungsmafinahmen ausgeschlossen werden kénnen (siehe artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag).

Grundsétzlich sollten Baumfall- und Abrissarbeiten generell in den Wintermonaten
vom 1. Oktober bis Ende Februar, also aul3erhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden.
Dies ist eine effektive Vermeidung der Stérung von Vogelbruten. Gleiches gilt fur die
Rodung gehélzbestandener Bereiche und die Planierung des Geldndes. Bei Durch-
fihrung von Rodungsmaflnahmen und Baufeld-Raumung auRerhalb der Brutzeit, ist
nicht zu erwarten, dass die Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG eintreten.

Der Abbruch von Hallen und Gebauden auf dem ehemaligen Betriebsgelande sollte
ebenfalls auferhalb der Brutzeit erfolgen. In diesem Zeitraum ergibt sich kein arten-
schutzrechtlicher Konflikt.

Wahrend der gesetzlichen Brutzeit sind Gebdude vor einem Abbruch auf Brutvor-
kommen geschutzter Vogelarten zu untersuchen.

Vor Beginn von Baumfallarbeiten sind Baume mit Hohlen oder potenziellen Baum-
quartieren auf das Vorkommen von Fledermausen hin zu untersuchen (z. B. mit Ein-
satz einer Hohlenkamera). Da Quartiere von Fledermausen auch in Hausern und In-
dustriegebduden zu finden sind, sollten diese vor einem Abriss (unabhangig vom
Zeitpunkt) auf Quartiere hin abgesucht werden.

Streng geschiitzte Fledermausart (Grof3er Abendsegler) und weitere europarechtlich
geschutzte Vogelarten mit einem unglinstig-unzureichenden bzw. -schlechten Erhal-
tungszustand (Braunkehlchen, Mauersegler, Mehl- und Rauchschwalbe, Sperber,
Tirkentaube und Turteltaube)

Die zuvor benannten, lediglich im Uberflug bzw. als Nahrungsgéste nachgewiesenen
Arten (ohne Brut- oder Quartiersvorkommen im Geltungsbereich) werden aufgrund ih-
res Schutzstatus und ungunstig-unzureichenden bzw. unguinstig-schlechten Erhal-
tungszustandes in Hessen artenschutzrechtlich ebenfalls im Rahmen einer tabellari-
schen Prifung betrachtet (siehe ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag einschl. Be-
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standserfassung zu Flora und Fauna®, Gotte Landschaftsarchitekten GmbH, 2015 und
2017).

Im Ergebnis kann flir die zuvor benannten Arten festgestellt werden, dass erhebliche
Eingriffe, welche mit Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG verbun-
den sind, ausgeschlossen werden kénnen. Ein Erfordernis zur Durchflihrung vorge-
zogener ArtenschutzmalRnahmen ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar.

Gleichwonhl gelten die bereits im Zusammenhang mit den streng geschitzten Fleder-
mausarten und den o. g. Brutvogeln benannten Vermeidungsmalfinahmen auch fir
diese Gruppe:

— Baufeldrdumung einschl. Gebaudeabbruch und Rodungen auf3erhalb der Brut-
zeit,

— Kontrolle von Gebauden wahrend der Brutzeit,

— Kontrolle von Baumen und deren Héhlen jederzeit auf potenzielle Baumquatrtie-
re,

— vorbeugender Verschluss nicht besetzter Quartiere und Brutplatze vor Rodung
und Abriss,

— bei positivem Nachweis von Brutstatten in/fan Baumen und Gebauden: Installati-
on von Quartiers- und Nisthilfen vor der Fortpflanzungs- und Aufzuchtszeit.

Allgemein verbreiteten und haufigen, europarechtlich geschiitzten Arten in einem
glinstigen Erhaltungszustand

Fir die allgemein verbreiteten und haufigen, europarechtlich geschitzten Arten in ei-
nem gunstigen Erhaltungszustand erfolgte die vereinfachte Priifung von Vogelarten
(siehe ,Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag einschl. Bestandserfassung zu Flora und
Fauna®).

Im Ergebnis ist festzustellen, dass ein Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1 Nr. 1 (Tétung) und Nr. 2 (Stérung) BNatSchG unter Bericksichtigung mogli-
cher Vermeidungsmafnahmen - insbesondere Durchfiihrung von Baufeldraumung
und Rodung aufRerhalb der Vogelbrutzeit (siehe unten) - nicht zu erwarten ist. Flir den
Tatbestand der Schadigung von Lebensstatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) kann fir
alle vorkommenden Vogelarten im glnstigen Erhaltungszustand von einem Erhalt der
Okologischen Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumli-
chen Zusammenhang innerhalb des Geltungsbereichs und dessen Umfeld ausge-
gangen werden. Damit besteht keine artenschutzrechtliche Betroffenheit fir diese Ar-
ten.

ArtenschutzmalRnahmen zur Vermeidung von Tétungen, Stérungen und Einschran-
kungen sowie der Sicherung der 6kologischen Funktion fiir europaische Vogelarten
mit einem gunstigen Erhaltungszustand:

— Grundsatzlich dirfen Baumfallarbeiten nur in den Wintermonaten vom 1. Okto-
ber bis Ende Februar, also auerhalb der Brutzeit durchgefiihrt werden. Dies
bedingt eine effektive Vermeidung der Stérung von Vogelbruten. Gleiches gilt fur
die Rodung gehdlzbestandener Bereiche. Bei Durchfiihrung von Rodungsmal}-
nahmen und Baufeldraumungen auf3erhalb der Brutzeit, ist nicht zu erwarten,
dass die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG eintreten.

— Bei Baufeldraumung wahrend der Vogelbrutzeit sind die zu beseitigenden Be-
stdnde auf ein Artenvorkommen zu untersuchen.

Grundsatzlich wirken sich die folgenden Malinahmen positiv auf die gesamte Vogel-
welt im Geltungsbereich und dessen Umfeld aus und kénnen zumindest in gewissem
Male den Lebensraumverlust wahrend der Bauphase kompensieren und den Arten
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auch zukiinftig das Lebensraumangebot innerhalb des Entwicklungsgebiets sichern:
— Erhalt und Entwicklung des Gehdlzbandes entlang der studlichen Bahntrasse
und dem Waschbach mit heimischen und standortgerechten Arten,
— Schaffung von extensiv genutzten und naturnah angelegten Bereichen im ge-
planten Griinkorridor mit gehdlzreichen und -armen Vegetationsstrukturen,

— Begriinung auf privaten Grundstiicken und Dachbegriinung entlang der Siid-
und Ostflanke.

Weitere besonders geschiitzte Arten nach Bundesnaturschutzgesetz und Arten der
Roten Liste

Sind von dem Vorhaben bzw. der Planung nicht in Anhang IV der FFH-Richtlinie ge-
nannte und keine europaischen Vogelarten, sondern nur andere besonders geschiitz-
te Arten nach BNatSchG betroffen, gilt ausschlie3lich die Eingriffsregelung und es
werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde ausgeldst.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt bei Handlungen zur Durchflihrung eines Eingriffs
oder Vorhabens (nach § 15 und § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG) kein Verstol3 gegen
die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 bis 3 BNatSchG (Zugriffs-, Besitz- und Ver-
marktungsverbot) vor.

Fir diese Ubrigen Arten mit besonderem Schutz nach BNatSchG gilt jedoch weiterhin,
dass sie im Rahmen der Eingriffsregelung gegebenenfalls mit besonderem Gewicht in
der Abwagung zu berticksichtigen sind.

Die im Folgenden benannten Artenschutzmalinahmen tragen zur Vermeidung von
Stérungen und Einschrankungen sowie der Sicherung und Férderung der Ubrigen, le-
diglich nach BNatSchG geschiitzten Arten bzw. Arten der Roten Listen bei:

— Rodung und Baufeldraumung nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit

— Bei Rodung und Baufeldrdumung wéhrend der Vogelbrutzeit sind die zu beseiti-
genden Besténde auf ein Vorkommen der national geschitzten Arten bzw. Rote
Liste-Arten zu untersuchen

— Erhalt und Entwicklung des Gehdlzbandes entlang der stidlichen Bahntrasse
und dem Waschbach mit heimischen und standortgerechten Arten

— Schaffung von extensiv genutzten und naturnah angelegten Bereichen im ge-
planten Grinkorridor mit gehdlzreichen und -armen Vegetationsstrukturen.

Als Ausweichflachen fiir Offenland- und Insektenarten dienen prioritar die trocken-
warmen Schotterflaichen am Bahnhof Erbenheim sowie der entlang der Stidflanke des
Geltungsbereichs gelegene Gleiskérper einschl. der krautreichen Sdume und Wie-
senflachen. Dort leben die meisten der im Untersuchungsgebiet vorkommenden be-
sonders geschitzten Arten aus der Gruppe der Wirbellosen. Die sldliche Bahntrasse,
die einen Verbreitungskorridor insbesondere flir Heuschrecken darstellt, sollte erhal-
ten bleiben. Zur Sicherung des Bestands sollten die Tiere in den Schwerpunktberei-
chen (entsprechend Faunakartierung) abgesammelt (moglichst vor Eiablage) und in
die Verbreitungskorridore umgesiedelt werden. Dieser Manahmenvorschlag wurde
bereits mit der zustdndigen Naturschutzbehdrde abgestimmt. Eine zuséatzliche Anlage
von vegetationsarmen Offenlandbereichen als Mallnahmenflache flir den Artenschutz
innerhalb der 6ffentlichen Griinflache wurde mit der Unteren Naturschutzbehérde
ebenfalls diskutiert, wobei dies aus Griinden der Unterhaltungsproblematik nicht wei-
terverfolgt werden soll.
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1.1.2 Auswirkungen auf den Boden
Ist-Zustand
Geologie und Boden

Bei dem geologischen Ausgangssubstrat handelt es sich gro3flachig um Léss und
Lésslehm (Quelle: Landschaftsplan Stadt Wiesbaden). Ein schmales Band entlang
des Waschbachkorridors wird von lehmigen Aufschiittungen der Talauen gepragt. Als
vorherrschende Bodenformen standen urspriinglich Parabraunerden grofRer Entwick-
lungstiefen an, die teilweise tschernosemartig ausgebildet sind. Im Siidosten steht ein
kalkhaltiger, lehmiger und toniger Auenboden mit ortlich vergleytem Kolluvium an. Die
urspriinglichen Bdden weisen keine nennenswerten Archivfunktionen auf. Natur- oder
kulturhistorisch bedeutsame bzw. regional seltene Boden sind bzw. waren nicht vor-
handen.

Anstelle der urspriinglich vorhandenen Parabraunerden sind heute im Planungsgebiet
iberwiegend stark anthropogen (iberpragte Bdéden mit groRflachiger Uberbauung und
Versiegelung anzutreffen, wodurch das natirliche Bodengefiige im Untersuchungs-
gebiet verandert wurde. Im Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes befinden sich
unter Asphalt- und Betondecken Auffiillungen (Schlacken mit Bauschutt und Ziegel-
resten), die zum Ausgleich des heterogenen Reliefs eingebracht wurden. Entspre-
chend dem Grad der Veranderung bzw. Beeinflussung sind auch die Bodenfunktionen
im Geltungsbereich deutlich eingeschrankt, insbesondere die Versickerungsleistun-
gen sind durch die im Mittel 60 bis 70 cm starken Aufflillungen beeintrachtigt.

Fir einen Grolfiteil des Geltungsbereichs sind aufgrund der Vornutzungen, Auffillun-
gen und aktuellen Flachennutzungen der Grundstiicke, die natiirlichen Bodenfunktio-
nen beeintrachtigt. Auch im Bereich des gewachsenen Mischgebiets im Nordosten
und Norden ist von Funktionsstérungen auszugehen (z. B. Baustelleneinrichtung, Bo-
denaustausch, etc.).

Der Versiegelungsgrad im Vorhabengebiet (bauliches Entwicklungsgebiet einschl.
Wiesenflache und Waschbach) betragt aufgrund der groRflachigen Uberbauung und
Versiegelung 77,4 % (einschl. teilversiegelter Flachen/Lagerflachen, die von Ruderal-
flur besiedelt werden sowie befestigte und begrlinte Flachen), was einer Flache von
180.639 gm entspricht. In Bezug auf den planungsrechtlichen Voreingriffszustand un-
ter Beriicksichtigung der bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplane (1973/02
~Erbenheim - Nord“ und 1982/01 ,Im Herzen®) wurde eine versiegelte Flache von
181.276 gm (77,7 %) ermittelt. Die versiegelten/teilversiegelten Flachen und Bahn-
korper im Bereich der Bahntrassen werden bei der Berechnung des Versiegelungs-
grades nicht berlcksichtigt, da keine planerischen Aussagen im Rahmen des Bebau-
ungsplans hinsichtlich der bestehenden Bahnanlagen getroffen werden kénnen.

Tabelle: Versiegelungsgrad und Teilbereiche des Planungsgebiets

Teilbereich Flachen- Versiegelung %-Anteil Versiegelung %-Anteil
groiie Bestandsitua- planungsrecht-
tion licher Vorein-
griff
Bauliches Entwick- 222.624 m? 179.893m? 77,1 % 180.530 m? 77,4 %
lungsgebiet
Waschbach und 10.727 m? 746 m? 0,3 % 746 m? 0,3%
Wiesenflache
Summe 233.351 m? 180.639 m? 774 % 181.276 m? 77,7 %

Seite 183 von 258



Begriindung zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid*

Bahnflachen 26.399 m?
(nachrichtliche Ubernahme, keine planerische Aussage im Rahmen der Bauleitplanung)

Gesamtflaiche Geltungsbereich 259.750 m?

I Bahnflache I

Bauliches
Entwicklungsgebiet

Waschbach und
Extensivwiese

Bahnflache v

Abbildung: Versiegelungsgrad und Teilbereiche des Planungsgebiets (Gotte Landschaftsarchi-
tekten GmbH, 2015), Kartengrundlage ALK - Stadt Wiesbaden, Tiefbau- und Vermessungs-
amt, 2014)

Altlasten

Aufgrund der jahrzehntelangen industriellen Nutzung des ehemaligen Betriebsgelan-
des wurden in der Vergangenheit zahlreiche Boden-, Bodenluft- und Grundwasserun-
tersuchungen durchgefiihrt. Dabei wurden bereichsweise hohe Gehalte an leichtfliich-
tigen chlorierten Kohlenwasserstoffen nachgewiesen, die zur behérdlichen Altlasten-
feststellung fihrten. Der Bescheid wurde in 2002 aufgrund der erfolgreichen Reini-
gung der Bodenluft und des Grundwassers aufgehoben. Derzeit existiert noch eine
»-abgerissene“ Schadstofffahne im Grundwasser, die sich auf Hohe des Waschbachs
sudlich des Betriebsgelandes befindet und weiterhin tberwacht wird. Vorhandene
Schadstoffkontaminationen des Bodens waren nicht Gegenstand der damaligen Sa-
nierung.

In den fast flichendeckenden Aufflillungen (wenige Zentimeter bis zu mehreren Me-
tern) wurden einzelne Bereiche mit z. T. stark erhéhten Kohlenwasserstoffgehalten
(Mineraldlkohlenwasserstoffe und schwerfliichtige lipophile Stoffe) festgestellt. Diese
Verunreinigungen beschranken sich meist auf die oberflachennahen Bodenschichten
der Auffillungen. Weiterhin wurden vereinzelt Bereiche mit erhéhten Gehalten an
Schwermetallen, Phenolindex und Fluorid festgestellt.
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Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen und den bekanntermalfien vorhandenen
Auffillungen wurde eine Bewertung der vorhandenen Unterlagen beziiglich bisher
durchgefiihrter umwelttechnischer Untersuchungen durchgefiihrt (Baugrundinstitut
Franke-Meil3ner und Parther GmbH (BFM), 2015). Aufgrund der mit der Bauleitpla-
nung angestrebten Umstrukturierung des ehemaligen Betriebsgeldndes und der damit
verbundenen sensibleren Nutzung wurden die aktuell vorliegenden Untersuchungser-
gebnisse hinsichtlich des Gefdhrdungspotentials fir die Wirkungspfade ,,Boden-
Mensch® und ,Boden-Grundwasser” liberpriift. Zudem wurde eine erste abfalltechni-
sche Beurteilung flir die im Zuge der zukiinftigen BaumaRnahmen anfallenden Aus-
hubmassen erstellt (Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH, 2015).

Hinsichtlich der in der Vergangenheit in Teilbereichen festgestellten Schadstoffbelas-
tungen teilte das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Um-
welt Wiesbaden, im Rahmen einer Stellungnahme am 01.10.2012 mit, dass es sich
bei dem ehemaligen Betriebsgeldnde um einen Altstandort handelt. Die Bereiche mit
erhdhten Schadstoffgehalten sind aus bodenschutzrechtlicher Sicht sanierungsbe-
dirftig, was im Rahmen der geplanten Nutzungsénderung und Umstrukturierung ent-
sprechend beriicksichtigt werden muss. Daher wird die ehemalige Betriebsflache wei-
terhin im Altlasteninformationssystem des Landes Hessen als Altstandort gefiihrt.
Dieser Eintrag bleibt bis zur Beseitigung der Schadstoffbereiche bestehen. In diesem
Zusammenhang wird das ehemalige Betriebsgeldande im Bebauungsplan als ,Flache,
deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist“, gekennzeichnet.

Um detaillierte Erkenntnisse liber das Ausmal} der Belastungen zu erlangen wurden
in 2013 Eingrenzungsuntersuchungen in insgesamt 14 Teilbereichen durchgeflihrt
(Baugrundinstitut Franke-Meifner und Partner, 2013). Hierbei bestatigten sich in den
folgenden Bereichen grof¥flachigere Schadstoffeintragungen, die unabhangig von ei-
ner spateren Bebauung saniert werden missen:

— Chromatbelastungen (Chrom-VI-Schaden) der oberen Auffiillungen im Norden
des ehemaligen Betriebsgeldndes an der Bahnstralie zwischen den ehemaligen
Wohnheimen im Norden, dem alten Magazin im Westen, der Betriebsstralie im
Siden und der 6stlichen Grundstlicksgrenze (in der Osthélfte des geplanten
Mischgebiets Ml 4b);

— Kohlenwasserstoffbelastungen (Mineraldlkohlenwasserstoffe und schwerfllichti-
ge lipophile Stoffe):

¢ Im Osten des ehemaligen Betriebsgeléndes auf den grof¥flachigen Lagerfla-
chen im Bereich des geplanten Griinzugs angrenzend an das geplante Son-
dergebiet und dem siidéstlich angrenzenden Mischgebiet Ml 5 sowie dem
geplanten Ful-Radweg zur Ringstralte (weitere Eingrenzungsuntersuchun-
gen aufgrund eines grof3flachigen Bodenhindernisses nicht mdglich);

e Im Siden einer im Zentrum des ehemaligen Betriebsgelandes gelegenen
Halle - im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts GFL 1 durch das ge-
plante Mischgebiet Ml 7b;

¢ Im Sidosten - zwischen dem geplanten Gewerbegebiet im Siden (GE 1a)
und der geplante GebietserschlieBung (Nordostecke des Gewerbegebiets
und Einmundungsbereich der stdlichen Erschlieflung in die stdlichen Ring-
stralle).

Die ubrigen Teilbereiche der Eingrenzungsuntersuchung umfassen nach derzeitigem
Kenntnisstand, nur kleinrdumige in der Regel oberflachennahe Schadstoffeintrage.
Darlber hinaus wurden in den tbrigen Bodenproben Schadstoffkonzentrationen in
GrofRenordnungen gemessen, die keine relevante Gefahrdung fir den Wirkungspfad
,Boden-Mensch” indizieren.
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Bezliglich der abfalltechnischen Einstufung der Béden wird derzeit fiir den iberwie-
genden Teil des Geltungsbereichs (insbesondere ehemaliges Betriebsgelande) ein
Schadstoffgehalt angenommen, der durchschnittlich zu einer Klassifizierung von Z 1.2
nach LAGA Boden fiihrt, wobei die Bereiche aufgrund unterschiedlicher Vorbelastun-
gen und Arten der Auffiillung in héhere oder niedrigere abfalltechnische Klassen ein-
gestuft werden (zwischen Z 0 und tber Z 2). Dementsprechend gelten auch unter-
schiedliche Anforderungen an die Entsorgung.

Neben den durchgefiihrten Altlastenuntersuchungen und -beurteilungen fiir das ehe-
malige Betriebsgelénde (Berliner Strale 275) wurde im Rahmen der ,Uberpriifung
des Kontaminationsverdachts diverser Standorte“ zum Bebauungsplanverfahren ,Er-
benheim-Sid* durch das Umweltamt Wiesbaden ein Kontaminationsverdacht flir die
Liegenschaft Bahnstralte 19 (ehemaliges Bahn-Betriebsgelande, Flurstiick 9/1) vor-
getragen (Schreiben vom 02.02.2012). Im Rahmen vertiefender Untersuchungen ein-
schl. historischer Recherche (Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH
(BFM), Gutachtliche Stellungnahme zur Bahnstrale 19, 65205 Wiesbaden von 2012)
konnte der Verdacht ausgeraumt werden. In oberflachennahen Auffiillungen bis

0,35 m Tiefe wurden unter Zugrundelegung der Nutzungskategorie ,Wohngebiete*
die Prifwerte entsprechender Schadstoffe nicht Gberschritten. Eine Gefahrdung der
Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser ist nicht zu erwarten.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst des Landes Hessen vorliegenden
Kriegsluftbilder hat ergeben, dass sich das Untersuchungsgebiet in einem Bomben-
abwurfgebiet befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen
muss grundsatzlich ausgegangen werden. Eine systematische Uberpriifung (Sondie-
ren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) ist daher vor dem Beginn von
Bauarbeiten auf den Grundsticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende
Malnahmen stattfinden (AS&P, ,Rahmenplan Erbenheim-Sud*®, 2010).

Zusammenfassende Bewertung

Dem Schutzgut Boden wird fir den Naturhaushalt und die Empfindlichkeit gegenliber
Beeintrachtigungen insgesamt eine geringe Bedeutung zugeordnet. Aufgrund der
langjahrigen anthropogenen Nutzung und deutlichen Veranderung der Oberflache
(Versiegelung, Verdichtung, Auffiillungen) ist der Nattrlichkeitsgrad sehr gering und
natlrliche Bodenfunktionen wie Filter- und Pufferleistung, Speicher- und Regelungs-
funktionen, naturliche Ertragsfunktion, Archiv- sowie Lebensraumfunktion sind kaum
noch bis eingeschrankt vorhanden. Diese finden sich nur verhaltnismaRig kleinflachig
in den Randbereichen sowie jenseits des ehemaligen Betriebsgeldndes im Aulienbe-
reich. Zudem wurden in Teilbereichen der Auffiillungen sanierungsbediirftige Schad-
stoffbelastungen nachgewiesen. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines
Bombenabwurfgebiets, weshalb vom Vorhandensein von Kampfmitteln auszugehen
ist.

Auswirkungen der Planung

Im Planungsgebiet ist bei Umsetzung der beabsichtigten BaumalRnahmen bzw. Um-
strukturierungen eine Versiegelung bzw. Befestigung von 176.259 gm (75,5 %) zu
erwarten (Flachen im Bereich der nachrichtlich ibernommenen Bahnflachen bleiben
unberticksichtigt), womit die Bodenfunktionen auch zukinftig entsprechend beein-
trachtigt bleiben.

Als Eingriffe in das Bodenpotential sind grundséatzlich alle MalRnhahmen anzusehen,
die zu einer Veranderung der Bodenoberflache und zu Beeintrachtigungen der Bo-
denfunktionen (Regelungs-, Produktions- und Lebensraumfunktion) fiihren. Aufgrund
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der bereits vorhandenen anthropogenen Einfliisse und bestehenden Vorbelastungen
ist ein natlrliches Bodengeflige im Geltungsbereich kaum noch anzutreffen. Lediglich
im Siiden jenseits der Gleisanlagen und 6stlich des ehemaligen Betriebsgelandes im
Bereich nicht versiegelter Flache ist vom Vorhandensein naturlicher Béden auszuge-
hen. Im Bereich gréerer Grundstiicksfreiflachen (ohne Tiefgaragen) innerhalb des
gewachsenen Mischgebiets sind mdglicherweise noch natirliche Béden vorhanden.
Aber auch hier sind gewisse Funktionsstérungen nicht unwahrscheinlich.

Durch die Realisierung des geplanten Entwicklungsgebiets bzw. die damit einherge-
hende Flachenausnutzung kann es in bislang unbebauten und nicht versiegelten Be-
reichen zu zuséatzlichen Beeintrachtigungen der ohnehin eingeschrankten Bodenfunk-
tionen des Geltungsbereichs durch

— Uberbauung und Versiegelung,

— Bodenverdichtung,

— grofRvolumige Verlagerung von Béden,

— Veranderung der Bodenstruktur (Horizontdurchmischung),

— in eingeschranktem MaR Verlust natiirlich gewachsener Bdden,

— und zu mdgliche Stoffeintragen
kommen.

Grundsétzlich sind die durch das Vorhaben zu erwartenden Belastungen und Beein-
trachtigungen zu relativieren, da Vorbelastungen durch ehemalige Nutzungen, Aufful-
lungen sowie einen recht hohen Versiegelungsgrad bestehen und die Béden daher
nur einen deutlich verminderten Ausgangswert aufweisen. Zudem besitzen die Béden
eine geringe Durchlassigkeit und Versickerungsleistung und sind zumindest in ihrer
Speicher- und Regelungsfunktion eingeschrankt. Der Versiegelungsgrad im Bestand
wird v. a. durch die bestehenden grof3flachigen Versiegelungen und Bebauung im Be-
reich des Betriebsgelandes sowie dem gewachsenen Mischgebiet mit einer recht
dichten Bebauung und den Stralen (Berliner Strale, Bahnstralde, Egerstrale und
Baumgarten) bestimmt und betragt derzeit 77,4 % (ca. 180.639 gm).

Nach Umsetzung der Planung ist von einem Versiegelungsgrad von 75,5 %

(176.259 gm) und damit von einer Reduzierung um 1,9 % (4.379 gm) im Vergleich zur
Bestandssituation bzw. um 2,1 % (5.016 gm) im Vergleich zum planungsrechtlichen
Voreingriffszustand auszugehen. Gemaf Bebauungsplan ,Erbenheim-Sid“ bean-
spruchen die Uberbauten Flachen einschl. Zuwegungen 51,7 %, die Stral’enverkehrs-
flachen mit Geh- und Ful3-/Radwegen 22,1 % und die befestigten Flachen innerhalb
der Grunflachen 1,7 %. Mit der Planung werden 57.091 gm (24,5 %) Griin- und Frei-
flachen inkl. Grundsticksbegriinung und Wiesenkorridor im Osten planungsrechtlich
festgesetzt. Die anteilige Dachbegriinung und die Begriinung baulicher Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Gelande lediglich unterbaut wird, bleibt
hierbei unberiicksichtigt, so dass der visuell wahrnehmbare Griinanteil auf Sekundar-
standorten eigentlich noch héher ist (+ 16.712 gm, + 7,2 %).

Die versiegelten/teilversiegelten Fldchen und Bahnkdrper im Bereich der Bahntrassen
werden bei der Berechnung des bestehenden, planungsrechtlichen wie auch zu er-
wartenden Versiegelungsgrades nicht berticksichtigt, da keine planerischen Aussa-
gen im Rahmen des Bebauungsplans hinsichtlich der bestehenden Bahnanlagen ge-
troffen werden kénnen. Es erfolgt lediglich eine nachrichtliche Ubernahme in den Gel-
tungsbereich.

Die Berechnung des Versiegelungsgrades ist der nachfolgenden Tabelle zu entneh-
men.
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Tabelle. Gegendiberstellung der Versiegelung - Bestand und Planung

Teilbereich Flachen- Versiege- |Grinanteil Versiege- | Griinanteil | Reduzierung der
grofe lung Be- Bestand lungsgrad Planung | Versiegelung/
stand Planung Zunahme der
Griunflachen in
m2
Bauliches 222.624 m? | 179.893 m? | 42.731 m? | 176.259 m? | 46.364 m? | 3.633 m? (1,6 %)
Entwicklungs- (77,1 %) | (18,3 %) (75,5 %) (19,9 %)
gebiet
Mafnahmen- 10.727 m? 746 m?2 | 9.981m2 | 0m2?(0 %) 10.727 m? 746m? (0,3 %)
flache/ Wie- (0,3 %) (4,3 %) (4,6 %)
senflache
Summe 233.351 m? | 180.639 m? | 52.712m? | 176.259 m? | 57.091 m? 4.379 m?
(77,4 %) | (22,6 %) (75,5 %) (24,5 %) (1,9 %)

Tabelle: Gegendiberstellung der Versiegelung - planungsrechtiicher Voreingriff und Planung

Teilbereich Flachen- Versiege- | Griinanteil Versiege- | Griinanteil | Reduzierung der
grofe lung pla- | planungs- lungsgrad Planung | Versiegelung/
nungs- |rechtlicher Planung Zunahme der
rechtlicher | Voreingriff Grunflachen in
Voreingriff m?
Bauliches 222.624 m? | 180.530m? | 42.094 m? | 176.259 m? | 46.364 m? | 4.270 m? (1,8 %)
Entwicklungs- (77,4 %) | (18,0 %) (75,5 %) (19,9 %)
gebiet
Maflnahmen- 10.727 m? 746 m2 | 9.981m2| 0m2?(0 %) 10.727 m? 746 m? (0,3 %)
flache/ Wie- (0,3 %) (4,3 %) (4,6 %)
senflache
Summe 233.351 m? | 181.276 m? | 52.075 m? | 176.259 m? | 57.091 m? | 5.016 m? (2,1 %)
(77,7%) | (22,3%) | (75,5 %) (24,5 %)

Bahnflachen: 26.399 m?
(nachrichtliche Ubernahme, keine planerische Aussage im Rahmen der Bauleitplanung)

Hinweise:

Die Versiegelungsgrade fiir den Ausgangs- und Planungszustand wurden durch Addition der Flachen-
anteile flr die Biotoptypen Giberbaute und versiegelte Flachen, teilversiegelte Flachen, Ruderalflur und
Gehdlzflachen auf teilversiegelten Flachen (nur fiir den Ist-Zustand - siehe Tabelle), befestigt und be-
griinte Flachen, begriinte bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Gelénde
lediglich unterbaut wird und Dachflachen (nur fiir den Planungszustand relevant) berechnet.

Der Anteil der Griunflachen fur den Ausgangs- und Planungszustand wurde durch Addition der Flachen-
anteile flr die Biotoptypen gartnerische Anlage bzw. Vegetationsflachen, Gehdlzflachen Ruderalflachen,
Saume, Anpflanzung und Entwicklung von Gehélzen (nur relevant fiir Planungszustand) und Wiesenfla-
che berechnet. Die Berechnung der prozentual versiegelten/iberbauten Flache und des Griinanteils er-
folgt anteilig zur Gesamtflache (bauliches Entwicklungsgebiet und Malinahmenfla-
che/landwirtschaftliche Flache).

Die Berechnung der bisher zuldssigen planungsrechtlichen Versiegelung im Voreingriff erfolgt unter Be-
rlicksichtigung der beiden Bebauungsplane 1973/02 ,Erbenheim - Nord“ und 1982/01 ,Im Herzen® im
Bereich Kreuzberger Ring und Berliner Stral3e.

Somit ergeben sich mit der Umsetzung des Bebauungsplans keine zusatzlichen Neu-
versiegelungen und damit keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.
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Altlasten

Im Hinblick auf die geplante Umstrukturierung des Gelandes bestehen fiir einige Be-
reiche sanierungsbeddrftige Verunreinigungen (Chrom-VI-Schaden und drei Bereiche
mit Olschadensbereichen - siehe Auflistung Ist-Zustand Altlasten). Fiir alle weiteren
Verdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereichs wurden potentielle Gefahrdungen
fur den Wirkungspfad ,Boden-Mensch® und ,Boden-Grundwasser® nach derzeitigem
Kenntnisstand ausgeraumt.

Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen wird im Hinblick auf die geplante Gebiets-
entwicklung gutachterlich folgende generelle Vorgehensweise empfohlen (Baugrund-
institut Franke-Mei3ner und Partner, 2015):

Grundséatzlich soll eine Begutachtung der freigelegten Oberflache nach Baufeldrau-
mung hinsichtlich organoleptisch erkennbarer Schadstoffeintrage erfolgen.

Unabhangig von der geplanten Gebietsentwicklung wird die kurzfristige Sanierung
des Chrom-VI-Schadens (im Norden des ehem. Betriebsgeldndes an der Bahnstralte
- Ml 4b) aufgrund der Mobilitét des Schadstoffs empfohlen. Die Sanierung der Ol-
schadensbereiche (Kohlenwasserstoffbelastungen und schwerfliichtige lipophile Stof-
fe) innerhalb des geplanten Griinzugs, des Mischgebiets MI 7b und im Ubergang zwi-
schen GE 1a und der StraRenverkehrsflache wie auch die Beseitigung von weiteren
restlichen, kleinrAumigen Schadensbereichen kann durch den Aushub der kontami-
nierten Chargen im Zuge der Abbruchmalnahmen erfolgen. Die besagten Schadens-
bereiche sind aktuell noch vollstandig versiegelt, weshalb keine akute Gefahrdung
besteht. Die Sanierungen werden tberwacht und mit den zustandigen Behérden ab-
gestimmt. Im Rahmen anschlieliender Untersuchungen ist die erfolgreiche Beseiti-
gung zu dokumentieren und der Behdrde zur Freigabe vorzulegen. Gleiches gilt fr
den Ruickbau aller unterirdischen Tanklager, Abscheider und Wartungsgruben auf
dem ehemaligen Betriebsgelande.

Des Weiteren werden im Bereich der zukiinftigen Baugruben abfalltechnische Unter-
suchungen und ggf. Analysen der Parameter nach Deponieverordnung empfohlen. In
Bereichen mit spaterer Nutzung als Garten und Spielflachen sollte eine gesonderte
Beprobung und Untersuchung der obersten Bodenschicht bis 0,35 m fiir den Wir-
kungspfad ,Boden-Mensch® und in Tiefen bis 0,6 m fiir den Pfad ,Boden-Pflanze® zur
konkreten Gefahrdungsabschatzung durchgefiihrt werden. In Abhangigkeit dieser Er-
gebnisse kdnnen weitere Aushubmafinahmen und Wiederverfullungen erforderlich
werden.

Grundsatzlich ist nicht auszuschlief3en, dass im Zuge des Rickbaus bzw. der Neube-
bauung bisher noch nicht nachgewiesene Schadensbereiche angetroffen werden.
Auffallige Bereiche sollten daher im Zuge der Baufeldraumung und Bebauung beprobt
und analysiert werden.

In Abhangigkeit zu den zukinftigen Einzelnutzungen innerhalb der Baugebiete kon-
nen auf Vorhabensebene weitere spezifische Untersuchungen der Parameter erfor-
derlich werden, was dann im Einzelfall zu einer anderen Bewertung fiihren kann.

Insgesamt ist im Rahmen der notwendigen Gelandeprofilierung des Baufeldes in Ver-
bindung mit der Entfernung der vorhandenen Aufschittungen von einer nahezu voll-
stéandigen Veranderung des bisherigen Bodengefliges auszugehen. Hierbei werden in
grélkerem Umfang die in der Vergangenheit aufgefiillten Béden ausgebaut und in Ab-
hangigkeit zum Verunreinigungsgrad bzw. zur abfalltechnischen Einstufung nach den
technischen Regeln der LAGA behandelt, entfernt und ordnungsgemaf entsorgt so-
wie die bestehenden Bodenbelastungen saniert.
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Bei allen bodeneingreifenden MaRnahmen im Bereich der nach § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB gekennzeichneten Flachen (s. 0.) ist vorab die zustdndige Bodenschutzbe-
horde einzuschalten. Dadurch ist die Umsetzung der gutachterlich vorgeschlagenen
MafRnahmen sichergestellt.

Kampfmittel

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs innerhalb eines Bombenabwurfgebiets und
einem Bereich von ehemaligen Flakstellungen und dem damit verbundenen mdagli-
chen Vorhandensein von Kampfmitteln, wird ein entsprechender Hinweis zur Sondie-
rung von Kampfmitteln in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fazit

Da weite Teile des Plangebiets infolge der ehemaligen Nutzung als Betriebsgeléande
bereits starken anthropogenen Veranderungen unterworfen waren, intakte Boden
nicht mehr bzw. nur noch sehr kleinflachig im Bereich randlich vorhandener Grund-
stiicksfreiflachen anzutreffen und Bodenfunktionen deutlich eingeschrankt sind sowie
der Versiegelungsgrad abnimmt, ist die Eingriffserheblichkeit in Bezug auf das
Schutzgut Boden deutlich zu relativieren. Gleichzeitig finden an anderer Stelle Ent-
siegelungsmalnahmen und ein Bodenaustausch statt (Grundstlcksfreiflachen der
Baugebiete und des Grinkorridors). Im Bereich der bestehenden Bebauung im Nor-
den und Nordosten ist mit keinen erheblichen Verdnderungen zu rechnen. Mit der
Festsetzung einer maximalen Ausnutzungszahl einschl. méglicher Uberschreitungen
(GRZ) wird zudem eine zukinftige Ausdehnung versiegelter und iberbauter Flachen
begrenzt. Mit dem Projekt ist die Wiedernutzbarmachung einer bereits in erheblichem
Umfang baulich bzw. gewerblich beanspruchten Flache verbunden, womit die Neu-
beanspruchung natirlicher Béden an anderer Stelle vermieden wird. Damit wird dem
Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden entsprochen. Insgesamt ist nur eine sehr geringe Eingriffserheb-
lichkeit flr das Schutzgut Boden zu prognostizieren. Im Zusammenhang mit der ge-
planten Umnutzung geht die Beseitigung von schadlichen Bodenverunreinigungen
einher, wovon durchaus auch Positivwirkungen zu erwarten sind.

Auswirkungen auf das Wasser
Ist-Zustand
Oberflachengewéasser

Im Osten bzw. Stidosten des Vorhabengebiets verlauft der Waschbach mit den Ge-
wasserabschnitten 35 bis 38. Entsprechend der Strukturgitebewertung ist der Ab-
schnitt im Bereich Berliner Strafde durch Verrohrung vollstandig verandert. Die offe-
nen Gewasserabschnitte entlang des Wiesenzugs sind in einem Betontrapezprofil ge-
fasst und daher entsprechend der Strukturgitebewertung (WRRL-Viewer, HLUG
2012) sehr stark verandert.
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Abbildung. Verlauf des Wéschbachs im Trapezprofil (Gotte Landschaftsarchitekten GmbH,
2013)

Abbildung. Einleitung Regentiiberlauf im Bereich Berliner Stral3e in den Wéschbach (Gotte
Landschaftsarchitekten GmbH, 2013)

Bestehende Entwasserungsanlagen

Im Kreuzungsbereich der Berliner Strafde/Verrohrung Waschbach befindet sich eine
Einleitung aus einem in der N&he befindlichen Regeniiberlauf (1RU06). Der Entlas-
tungskanal zum Waschbach verflgt liber einen Durchmesser von DN 1.000. Sidlich
des Planungsgebiets in der Ausfahrtsschleife der BAB 66 befindet sich ein Regen-
rickhaltebecken, dem Mischwasser zuflieRt. Es handelt sich hierbei um ein Durch-
laufbecken, dessen Gesamteinzugsgebiet (267 ha) das stidwestliche Erbenheim und
als Direkteinzugsgebiet eine Flache von 68 ha umfasst. Vorentlastungen finden durch
ndrdlich gelegene Entlastungsanlagen statt. Auf der Grundlage der vorliegenden
Schmutzfrachtberechnung betragt die max. Entlastungshaufigkeit 20/a und die maxi-
male Flullzeit rd. 47 h/a. Haufig werden diese Werte jedoch auch deutlich unterschrit-
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ten. Das Mischwasser kann je nach Regenereignis nur sehr kurze Zeit (wenige Minu-
ten) im Becken gesammelt sein. Es kdnnen jedoch bei sehr lang anhaltenden Regen-
ereignissen langere Fllzeiten auftreten. Dies hangt ausschliel3lich von der Intensitat
und der Dauer des jeweiligen Regenereignisses ab.

Zudem befindet sich im Plangebiet derzeit ein Mischwassersammler DN 450. In Ab-
hangigkeit zur Gebietsentwicklung ist dieser im Zuge spéaterer ErschlieBungsmal}-
nahmen zuriickzubauen. Im Bereich des Verwaltungsgebaudes (Berliner Stralle 275)
tangiert ein Hauptsammler EI 900/1350 das Plangebiet. Die angrenzenden bestehen-
den Siedlungsgebiete werden im Mischsystem entwassert.

Heilquellenschutzgebiet

Das Vorhabengebiet liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Wasserschutzgebiets,
jedoch innerhalb des Heilquellenschutzgebiets fiir die Wiesbadener Heilquellen,
quantitative Schutzzone B 4. Vermutlich ergeben sich jedoch keine Restriktionen. In
dieser Zone sind Tiefenbohrungen bspw. fiir Erdwarme nicht zulassig.

Uberschwemmungsgebiet

Der Waschbach einschlieflich Retentionsraum (Gewasserrandbereiche und angren-
zende Wiesenflachen) liegen innerhalb des ausgewiesenen Uberschwemmungsge-
biets (HLUG, Hessenviewer 2012). Die besonderen Schutzvorschriften des § 78
Wasserhaushaltsgesetz sind zu beachten.

Wasser/Grundwasser

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des hydrogeologischen Teilraums Tertiar und
Quartér des Rhein-Main-Gebiets. Der Flurabstand zum Grundwasser betragt ca. 5 m,
im Bereich des ehemaligen Betriebsgeldndes zumindest bis 3 m unter Gelande. Ins-
gesamt liegt eine geringe und wechselnd mittlere bis geringe Verschmutzungsemp-
findlichkeit des Grundwassers vor (Landschaftsplan 2002).

Der natlrliche Wasserkreislauf ist innerhalb des Geltungsbereichs durch die vorhan-
dene Bebauung und Oberflachenbefestigung gestort. Die hydrologischen Regelme-
chanismen von Niederschlag, Verdunstung/Versickerung und Grundwasserneubil-
dung sind durch Uberbauung und Bodenversiegelung in Teilbereichen unterbrochen.
Die Empfindlichkeit gegentiber Belastungen ist gering. Die Bedeutung des Grund-
wasservorkommens ist von mittlerer Wertigkeit. Durch vorhandene Auffiallungen und
die langjahrige Nutzung bestehen Vorbelastungen des Grundwassers. Verdunstung
bzw. Versickerung von Niederschlagswasser inkl. Grundwasserneubildung sind ent-
sprechend eingeschrankt und kénnen lediglich im Bereich der Grin- bzw. Grund-
sticksfreiflachen im Rahmen der natirlichen Regelmechanismen stattfinden.

Im Rahmen von Boden- und Altlastenuntersuchungen wurde auch der Wirkungspfad
Boden-Grundwasser hinsichtlich des Vorkommens von das Grundwasser belasten-
den Stoffen untersucht. Hierbei wurde festgestellt, dass sich auf dem ehemaligen Be-
triebsgelénde einzelne Bereiche mit erhdhten Kohlenwasserstoffgehalten (Mineraldl-
kohlenwasserstoffe und schwerfliichtige lipophile Stoffe) befinden, die einen entspre-
chenden Sanierungsbedarf induzieren. Zudem wurde kleinflachig eine punktuelle Be-
lastung mit erhéhten Arsen- und Schwermetallkonzentrationen im Eluat sowie Phe-
nolgehalte (Einzelbestimmung der Phenoale im Zuge einer abfalltechnischen Unter-
suchung) wie auch erhéhte Chromatbelastungen der oberen Aufflillungen im Norden
des ehemaligen Betriebsgeldndes nachgewiesen. Die festgestellten Schadstoffein-
tragungen missen unabhangig von einer spateren Bebauung saniert werden. Auf-
grund der Mobilitdt des Schadstoffs (gute Wasserloslichkeit, unbefestigte Oberflache,
Windverfrachtung bei Trockenheit bei Nahe zur Wohnbebauung) sollte die Sanierung
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des Chromatschadens kurzfristig erfolgen. Die Sanierung der Kohlenwasserstoffbe-
lastungen kann im Zuge der AbbruchmalRnahmen bzw. Baufeldraumung erfolgen, da
die Schadensbereiche derzeit noch vollstandig versiegelt sind und somit keine akute
Gefahrdung besteht.

Im Bereich der Berliner Stralle 19 wurden ebenfalls erhdéhte Schadstoffgehalte fest-
gestellt, wobei keine Gefahrdung der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser zu erwarten ist. Im Rahmen vertiefender Untersuchungen einschl. histo-
rischer Recherche konnte der Verdacht ausgeraumt werden. Die Aufflillungen werden
im Rahmen zukiinftiger Baumaflinahmen im Bereich der Baukdrper vollstandig ent-
fernt bzw. in Griinflachen von Oberboden und Wegeflachen mit Tragschichten und
Belagen Uberdeckt werden.

Die in der Vergangenheit nachgewiesenen hohen Gehalte an leichtfliichtigen chlorier-
ten Kohlenwasserstoffen wurden erfolgreich im Zuge der Reinigung der Bodenluft und
des Grundwassers saniert. Derzeit existiert noch eine ,abgerissene“ Schadstofffahne
im Grundwasser, die sich auf Héhe des Waschbachs stidlich des Betriebsgelandes
befindet und weiterhin tiberwacht wird.

Zusammenfassende Bewertung

Insgesamt ist die Bedeutung des Schutzguts Wasser fur den Naturhaushalt aufgrund
der bestehenden Vorbelastungen (Altlasten und Bodenverunreinigungen) und des
deutlich eingeschrankten Wasserkreislaufs (hoher Versiegelungsgrad, Auffiillungen)
von geringer Bedeutung. Durch die vollstandigen bis starken Veranderung des Bach-
laufs ist auch dem im Planungsgebiet verlaufenden FlieRgewdasser eine geringe Wer-
tigkeit zuzuordnen.

Auswirkungen der Planung

Oberflachengewéasser

Der entlang des Ostrands des Plangebiets verlaufende Waschbach wird als ca. 7 m
breiter Korridor ,Wasserflache" festgesetzt. Im Bebauungsplan wird vorgegeben,
dass die Befestigung und der Verbau der Sohle lediglich auf notwendige Querungen
(StraBenverkehrsflachen, Bahntrasse) in Form von ausreichend dimensionierten
Durchlassen zulassig ist. Zudem sollen standortfremde Gehdlze entlang des Gewas-
sers entfernt werden. Durch die vorgesehene sukzessive Entnahme der entlang des
Waéschbachs stehenden Hybrid-Pappeln (aus klimadkologischen Grinden zur Freihal-
tung der Kaltluftleitbahn), wird zukiinftig eine Belichtung des Gewassers stattfinden.
In Verbindung mit der Freihaltung des Leitungsschutzkorridors an der Ostflanke des
Sondergebiets sowie den lockeren Gehdlzpflanzungen entlang des Gewerbe- und
Sondergebiets kann ein gestufter Puffer zwischen Siedlungsgebiet und Bachlauf ge-
schaffen werden. Mit Umsetzung der Planung ist daher von einer Steigerung der Na-
turndhe auszugehen, alleine schon vor dem Hintergrund, dass der heute in einem
schmalen Trapezprofil gefasste Waschbach zukiinftig eine naturnahe Sohle erhalten
soll.

Die Ermoglichung der Einleitung von im Gebiet anfallendem, nicht schadlich verunrei-
nigten Niederschlagswasser kommt dem Waschbach zu Gute. Im Rahmen der Um-
setzung der Planung ist fiir diese MaRnahmen eine wasserrechtliche Genehmigung
erforderlich. Hinsichtlich des vorhandenen Regentiberlaufbeckens im Autobahnbe-
reich der BAB 66 sind keine Auswirkungen durch die Planung oder Restriktionen fur
das Planungsgebiet zu erwarten.

In Zusammenhang mit dem Ausbau des sidlichen ErschlieBungsknotens wird das
Briickenbauwerk Uber den Waschbach verbreitert. Hierzu wird derzeit ein wasser-
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rechtlicher Genehmigungsantrag erarbeitet und beim Regierungsprasidium Darmstadt
- Obere Wasserbehdrde eingereicht.

Heilquellenschutzgebiet

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs innerhalb des Heilquellenschutzgebiets fir
die Wiesbadener Heilquellen, quantitative Schutzzone B 4 ergeben sich keine Rest-
riktionen fir die Planung. Mit Ausweisung des Schutzgebiets sind Tiefenbohrungen
bspw. flir Erdwarme nicht zulassig.

Uberschwemmungsgebiet

Mit Realisierung des siidéstlichen ErschlieRungsknotens, der innerhalb des Uber-
schwemmungsgebiets liegt, geht Retentionsvolumen verloren. Im Rahmen eines ent-
sprechenden Gutachtens wurde ein Retentionsraumverlust von 150 cbm berechnet
und eine entsprechende Ausgleichsflache im Bereich der Wiesenflache 6stlich des
Waschbachs festgelegt. Hierzu ist die Vertiefung des Ursprungsgeléandes um ca. 30
cm im Bereich der drei stadtischen Flurstiicke 1194, 1195 und 1196 vorgesehen.

Im Bereich des geplanten Verkehrsknotens wird ein ausreichend dimensionierter
Durchlass hergestellt, so dass der ,HQ 100 Abfluss® ohne nachteiligen Anstau abge-
leitet werden kann und keine Verschlechterung gegentiber der derzeit vorhandenen
Durchflusssituation entsteht. Die Sohle des Durchlasses wird naturnah als ,raues®
Gerinne ausgebildet.

Fir die Eingriffe in das Uberschwemmungsgebiet und die Kompensation des Retenti-
onsraumverlusts wird derzeit ein wasserrechtlicher Genehmigungsantrag erarbeitet
und beim Regierungsprasidium Darmstadt - Obere Wasserbehdrde eingereicht.

Wasserhaushalt/Grundwasser

Mit Umsetzung der Planung einschl. erforderlicher Zuwegungen und Stellplatze sowie
ErschlieBung gehen auch zukiinftig Bodenversiegelungen im Bereich des baulichen
Entwicklungsgebiets einher, die zumindest auf bislang unversiegelten und nicht be-
bauten Teilflachen zu einer Unterbrechung des Wasserkreislaufs fiihren. Gleichzeitig
werden aber auch bislang groRRflachig versiegelte und Gberbaute Bereiche wieder
entsiegelt (bspw. im Bereich der geplanten 6ffentlichen Griinflache - Parkanlage).
Somit kann es durch die Neuordnung der Baugebiete zu einer rAumlichen Verschie-
bung von versiegelten und Uberbauten Flachen und bislang unbebauten und nicht
versiegelten Flachen kommen. Zu bericksichtigen ist hierbei jedoch, dass bereits im
heutigen Bestand die Versickerungsleistung des Bodens durch machtige Auffillungen
und die herrschenden Bodeneigenschaften eingeschrankt ist. Zudem pragen grof3fla-
chige Versiegelungen und Bebauung aufgrund der jahrzehntelangen Vornutzung als
Betriebsflache und Betonwerk das Gebiet.

Grundsatzlich wird durch die zuséatzliche Abdichtung von Oberflachen die Speiche-
rung und Versickerung von Regenwasser reduziert bzw. unterbunden. Bei Entwéasse-
rung Uber die Kanalisation duf3ert sich dies zudem in einem verstarkten Oberflachen-
abfluss und einer reduzierten Grundwasserneubildung. Um die Moglichkeiten einer
entwasserungstechnischen ErschlieRung des Planungsgebiets zu untersuchen und
somit negative Auswirkungen auf den Wasserkreislauf und den Wasserhaushalt zu
vermeiden, wurde ein Entwasserungskonzept zur Bauleitplanung erstellt (Umweltpla-
nung Bullermann Schneble GmbH, 2016).

Unter Beriicksichtigung der Ausgangssituation (Lage des Gebiets, vorhandene Bo-
denverhéltnisse) wurde in Abstimmung mit dem Umweltamt Wiesbaden und den Ent-
wasserungsbetrieben der Landeshauptstadt Wiesbaden festgelegt, dass keine ver-
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pflichtende Versickerung des Niederschlagswassers im Bebauungsplan festgesetzt
wird.

Zukunftig ist eine Entwasserung des Plangebiets im Trennsystem und die gedrosselte
Einleitung des Niederschlagswassers in den Waschbach vorgesehen. Aufgrund der
heterogenen Bodenverhéltnisse und der méglichen Bodenbelastungen muss im Ein-
zelfall grundsticksbezogen geprift werden, ob eine Versickerung moglich ist. Den
Grundstiickseigentiimern wird daher freigestellt, ob das Niederschlagswasser versi-
ckert oder in den Regenwasserkanal (gedrosselt) eingeleitet wird.

Bezlglich der Einleitung in den Waschbach kann der Abfluss aus dem Bebauungs-
plangebiet Erbenheim-Sid maximal dem naturlichen Abfluss entsprechen, da der
Teilabschnitt des Waschbachs im Siedlungsgebiet Erbenheim urban tberpragt ist und
zahlreiche Niederschlagswassereinleitungen bzw. Entlastungen aus dem Mischwas-
serkanalnetz das Gewasser hydraulisch Uberlasten. Im Vergleich zur Bestandssituati-
on ergibt sich jedoch fiir den Waschbach in Bezug auf die Planung eine Verbesse-
rung, da der Versiegelungsgrad reduziert wird. Die zuldssige Regelabflussspende mit
gr = 10 I/(s*ha) aus dem Plangebiet wurde von der Oberen Wasserbehodrde des Re-
gierungsprasidiums Darmstadt vorgegeben.

In Bezug auf die Regenwasserbewirtschaftung wird zwischen 6ffentlichen und priva-
ten Flachen unterschieden.

Die Niederschlagsabfliisse der 6ffentlichen befestigten Flachen (Stralen, Wege und
Stellplatze) sollen lber die dem Strallenverlauf folgenden Regenwasserkanale in ei-
nem Retentionsbauwerk im mittig gelegenen Griinzug gesammelt und von dort ge-
drosselt in Richtung Waschbach geleitet werden. Hierfiir werden die Voraussetzun-
gen durch die Festsetzung eines Leitungsrechts von der Ringstral3e Gber das Son-
dergebiet zum Waschbach zum Zweck der Errichtung eines Regenwasserkanals mit
gedrosselter Einleitung in den Waschbach geschaffen. Um zuséatzlich die Abfluss-
mengen von den Offentlichen befestigten Flachen so weit wie moéglich zu reduzieren,
empfiehlt das Entwasserungskonzept untergeordnete Flachen wie Gehwege und
Stellplatze wasserdurchlassig zu befestigen. Der Empfehlung wird im Rahmen der
Festsetzung zur Herstellung von teilversiegelten Flachen bzw. versiegelten Flachen
mit seitlicher Entwasserung in Vegetationsflachen in der 6ffentlichen Griinflache -
Parkanlage gefolgt.

Fir die privaten Flachen wurden in Verbindung mit den gesetzlichen Verpflichtungen
zum Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser (§ 54 ff, Wasserhaushaltsgesetz
und § 37 Hessisches Wassergesetz) Mallnahmen zur 6kologischen Regenwasser-
bewirtschaftung erarbeitet. Verpflichtende Festsetzungen zur Versickerung des Nie-
derschlagswassers sollen auf Grund der Lage des Geltungsbereichs und der herr-
schenden Vorbelastungen des Bodens (Auffillungen) zum Schutz des Grundwassers
nicht vorgeschrieben werden, gleichwohl jedoch die Bewirtschaftung des anfallenden
Niederschlagswassers auf den Grundstlicken selbst.

Im Entwésserungskonzept werden demnach in Abhangigkeit zur Nutzung und den
anstehenden Bodenverhaltnissen und Vorbelastungen Wege zur Regenwasserbe-
wirtschaftung aufgezeigt. Hierzu wurden alle Baugebiete in die Klassen ,Kennzeich-
nung 1“ (vermutlich keine Versickerung moéglich) und ,Kennzeichnung 2“ (Versicke-
rung voraussichtlich nach Bodenaustausch méglich) unterteilt und der entsprechende
Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser empfohlen.

Im Folgenden werden die Mallhahmen zur 6kologischen Regenwasserbewirtschaf-
tung im Bereich von privaten Flachen entsprechend des Entwasserungskonzepts
(Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, 2016) benannt, die jeweils Berlicksich-
tigung im Bebauungsplan finden:
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— Dachbegrinung von Flachdachern und flachgeneigten Dachern bis 10 Grad
(ausgenommen hiervon sind Dachflachen in Gewerbegebieten bis zu einer
Grundflache von 40 gm sowie Bereiche mit notwendigen Dachaufbauten und
Fenstertffnungen bis zu einem Flachenanteil von 25 % sowie Gebaude mit ei-
nem geneigten Dach bei einem Neigungswinkel tiber 15 Grad im Gewerbegebiet
GE1b soweit ein alternativer Nachweis der Regenwasserriickhaltung im gleichen
Umfang erfolgt) sowie Begriinung von baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Gelande lediglich unterbaut wird (insbesondere
MI 7b und WA 1 bis WA 3),

— Grol¥flachige Versickerung oder gedrosselte Ableitung von Niederschlagswasser
von nicht begriinten Dachflachen, befestigten Flachen und privaten Verkehrsfla-
chen etc., sofern es nicht gesammelt und verwertet wird,

— Gedrosselte Einleitung (auf einen max. Abfluss von 10 Liter pro Sekunde und
Hektar) von nicht verwertetem oder versickertem Niederschlagswasser von Pri-
vatgrundsticken in den offentlichen Regenwasserkanal zu leiten,

— Versickerung des auf befestigten Flachen anfallenden Wasser im Bereich der
Grundstiicksfreiflachen - sofern die Bodenverhaltnisse und geplanten Nutzungen
dies zulassen,

— Teilversiegelter / versickerungsfahiger Ausbau von befestigten Flachen auf pri-
vaten Grundstuicken - sofern die Bodenverhéltnisse und geplanten Nutzungen
dies zulassen,

— Gedrosselte Zufiihrung von sauberem / nicht verunreinigtem Wasser in den Re-
genwasserkanal (in Gewerbegebiete und bei Gewerbebetrieben in Mischgebie-
ten ist im Rahmen der Bauvorlagen zudem ein Nachweis gemafls DWA M 153 zu
fuhren).

Fir den Fall, dass eine Verwertung des Niederschlagswassers auf den Grundstlicken
selbst nicht mdglich ist (nutzungsbedingte Verschmutzung des Niederschlagswassers
im Bereich von Hof- und Betriebsflachen, Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht
ausreichend gegeben, zulassige Uberschreitung der GRZ fiir bauliche Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Gelande lediglich unterbaut wird, auf 1,0
in Ml 7b und 0,75 in WA 1 bis WA 3, Restmenge des verbleibenden Niederschlagsab-
flusses), kdbnnen trotzdem MalRnahmen zur 6kologischen Regenwasserbewirtschaf-
tung umgesetzt werden. Bei einer ausreichenden Dimensionierung des Regenwas-
serkanals und des Retentionsbeckens im Griinzug kann hier nicht schadlich verunrei-
nigtes Niederschlagswasser der Dachflachen und versiegelten Oberflachen gesam-
melt sowie gedrosselt in den Regenwasserkanal eingeleitet werden. Unter ungunsti-
gen Bedingungen bleibt auch noch die gedrosselte Einleitung in den Schmutzwasser-
kanal, sofern wasserwirtschaftliche Griinde einer Zufiihrung iber den Regenwasser-
kanal in den Waschbach entgegenstehen.

Grundsatzlich kann mit einer entsprechenden Regenwasserbewirtschaftung die Ka-
nalisation weitgehend entlastet werden. Weiterhin wird einerseits der Bedarf an wert-
vollem Trinkwasser reduziert und zugleich verbleiben erhebliche Mengen des Re-
genwassers im Geltungsbereich, wo sie wieder in den Wasserkreislauf eingespeist
werden und zur Grundwasserbildung beitragen kénnen. Insgesamt ist daher von einer
Reduzierung der abzuleitenden Regenwassermenge auszugehen.

Im Bereich der bestehenden Mischbebauung (Berliner Stralle, Baumgarten, Eger-
stralle und Bahnstral3e) sind keine erheblichen Veranderungen flir das Schutzgut
Wasser zu erwarten, da es sich hierbei lediglich um eine planungsrechtliche Fixierung
des Bestands handelt und die weitere bauliche Ausnutzung in dem bereits dicht be-
bauten Teilbereich begrenzt werden soll. Die Verwertung des anfallenden Schmutz-
und Niederschlagswassers erfolgt auch weiterhin Gber die bereits bestehende Kanali-
sation. Die zusatzliche Berilicksichtigung der zuvor genannten Malinahmen zur 6ko-
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logischen Regenwasserbewirtschaftung filhren demnach zu einer Verbesserung des
Wasserhaushalts in dem Bestandsbereich.

Fazit

Insgesamt flihren die geplanten baulichen Entwicklungen im Geltungsbereich bezo-
gen auf das Schutzgut Wasser zu keiner weiteren Beeintrachtigung der derzeitigen,
bereits vorbelasteten Situation.

Durch die Erméglichung einer 6kologische Regenwasserbewirtschaftung im Gesamt-
gebiet sowie der anteiligen Dachbegriinung, der Festsetzung eines Mindestanteils an
Grundstucksbegrinung bzw. der Verpflichtung zur Begriinung baulicher Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Gelénde lediglich unterbaut wird, wer-
den die nachteiligen Auswirkungen auf den nattirlichen Wasserkreislauf soweit wie
moglich minimiert. Dementsprechend sind sogar im Vergleich zum heute grof3flachig
versiegelten Gebiet, mit nahezu keiner Verwertung des Niederschlagswassers, unter
Bertiicksichtigung der Malnahmen aus dem Entwasserungskonzept Positivwirkungen
fur das Grundwasser zu erwarten.

Bei Umsetzung der Festsetzungen und Realisierung des Entwasserungskonzepts
zum Bebauungsplan ist davon auszugehen, dass die Entwasserung im Plangebiet si-
chergestellt ist.

Auch die notwendige Altlastensanierung und Beseitigung der Bodenverunreinigungen
sowie Aufflillungen im Zuge der geplanten Umstrukturierung tragen zum Grundwas-
serschutz bei. Gleichzeitig finden auch Entsiegelungsmalinahmen im Bereich des
geplanten Grlinzugs statt, sodass Regenwasser zuklnftig wieder an Ort und Stelle in
den Wasserkreislauf gelangen kann.

Grundsatzlich werden mit Umsetzung der Planung keine negativen Auswirkungen auf
den Waschbach verursacht. Positivwirkungen sind durch die Zufihrung von Regen-
wasser in den Bachlauf, die begleitenden MaRnahmen (sukzessive Entfernung der
Pappeln und invasiver/standortfremder Arten) sowie die Schaffung eines Puffers zu
den Baugebieten zu erwarten.

Bei Schaffung des ermittelten Ausgleichsretentionsraums und der ausreichenden Di-
mensionierung der Durchlassbauwerke sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Uberschwemmungsgebiet durch Verringerung des Retentionsvolumens, Verschlech-
terung der Durchlasssituation oder eine Verschéarfung des Abflusses bei Hochwasser
zu erwarten.

Auswirkungen auf Klima und Luft
Ist-Zustand

Zur Bewertung der klimatischen Situation wurden die Angaben aus den Klimakarten
und Erlauterungen des Landschaftsplans einschl. Klimaanalyse (Umweltamt Wiesba-
den, 2012) sowie die Ergebnisse des im Frihjahr 2012 erstellten Klimagutachtens
zum stadtebaulichen Rahmenplan Wiesbaden ,Erbenheim-Sid“ (Okoplana, 2012)
sowie die ergédnzenden Studien zum Klimagutachten (Okoplana, 2013 und 2014) im
Folgenden zusammengestellt. Die bislang erarbeiteten gutachterlichen Aussagen
wurden in einem Klimagutachten zum Bebauungsplan im Mai 2015 zusammengetra-
gen.
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Tabelle: Klimadaten (Auswertung des Klimagutachtens)

Klimadaten fiir Wiesbaden

Jahresdurchschnittstemperatur: 9,5 bis 10,0 °C (12,4 °C in 2014)
Durchschnittlicher Jahresniederschlag: 630 mm
Hauptwindrichtung: Sudwest, Suid und Nordost (im Plan-

gebiet Winde aus suidwestlicher bis
nordwestlicher und nordéstlicher bis
Ostlicher Richtung)

Mittlere Windgeschwindigkeiten: 3,0 m/s (freie Lage), 2,5 m/s (dicht
bebaute Ortslage) in Erbenheim, im
Planungsumfeld 2,9 m/s

Regionale Luftbelastung: Im Bereich ,Erbenheim-Sid* Gber-
durchschnittlich hohe NO- und NO2-
Belastungen

GroRklima

Das Plangebiet liegt im Klimaraum ,sudliche Untermainebene®. Grof3klimatisch be-
trachtet liegt das gesamte Rhein-Main-Gebiet im Ubergangsbereich vom subatlanti-
schen zum schwach subkontinentalen Klima und ist als maRig humid zu bezeichnen.
Entsprechend dem Luftreinhalteplan 2005 Rhein-Main wird der Ballungsraum dem
warmgemaligten Regenklima zugerechnet. Die Niederungen sind gekennzeichnet
durch niedrige Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen und geringe
Niederschlagshéhen. Der Hauptanteil der Niederschlége fallt in den Sommermona-
ten, wenn durch die hohe Einstrahlung verstarkt Schauer und Gewitter auftreten. In
den dichter besiedelten Gebieten bilden sich durch den anthropogenen Einfluss so
genannte Stadtklimate mit den bekannten Warmeinseleffekten.

Regionalklima

Das Regionalklima wird durch die Auspragung der natlrlichen und der baulich gestal-
teten Umwelt beeinflusst. Fir den Raum Wiesbaden wird das Strdmungsgeschehen
im Geltungsbereich und dessen Umfeld grof3rdumig durch Leitlinienwirkungen des
Taunus und Rheintals, die sich tGber die Taunushange und -taler entwickelnden
Lokal-/ Regionalstromungen (kaltluftinduzierte Ausgleichsstromungen zwischen
Taunus und Rhein-Main-Gebiet/Wiesbadener Bucht) und kleinrdumig durch die ortli-
che Flachennutzung gepragt.

Groldraumig betrachtet liegen um Erbenheim aktive Kalt- und Frischluftentstehungs-
gebiete. Bei dem Siedlungsbereich selbst handelt es sich jedoch um ein mehr oder
weniger intensives innerstadtisches Uberwarmungsgebiet mit eingeschréanktem bzw.
teilweise eingeschranktem Luftaustausch. Im Waschbachtal zwischen Hefloch und
Erbenheim werden lokale Kaltluftabfliisse wirksam, welche den bodennahen Luftaus-
tausch bestimmen und zu einer abkiihlenden Wirkung in der Nacht und damit einer
Abschwachung sommerlicher Warmebelastung fihren.

Aufgrund der Flachennutzung (Bebauung, versiegelte Flachen, gehdlzfreie und -
reiche Vegetationsflachen), des Reliefs sowie Lagebeziehungen zu gréReren vegeta-
tionsbedeckten Freirdumen herrscht im Vorhabengebiet ein ortsspezifisches Lokal-
klima. Die Verteilung der Lufttemperatur und das Stromungsgeschehen des Raums
werden durch klimarelevante Strahlungswetterlagen nach Sonnenuntergang und
Uberregionale/regionale Luftstrémungen sowie lokale Kaltluftbewegungen bestimmit.
Auffallend und klimatisch bedeutsam ist die Haufung von Winden aus nérdlichen
Richtungssektoren in sogenannten Strahlungsnachten (bedingt durch regional ange-
legte Effekte in Form von Taunushangabwinden - Ausgleichsstromungen vom kiihlen
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Taunus in die warme Rhein-Main-Ebene/Wiesbadener Bucht). An Strahlungstagen
(tagsuber) werden im Raum Erbenheim vorwiegende stidwestliche bis nordwestliche
und nordéstliche bis 6stliche Luftstrdmungen gemessen.

Kleinklima

Hinsichtlich des Kleinklimas wird das Vorhabengebiet entsprechend der Klimafunkti-
onskarte zur Klimaanalyse in verschiedene Teilbereiche mit unterschiedlichen Klima-
funktionen klassifiziert. Ein GroRteil des ehemaligen Betriebsgeléndes wird als Uber-
warmungsgebiet mit teilweise eingeschranktem Luftaustausch eingestuft, da die ver-
siegelten Flachen (mittlerer Versiegelungsgrad, mittlerer Vegetationsbestand) tags
eine maRige Uberwdrmung und nachts eine verzdgerte und nur mittlere Abkiihlung
bedingen. Ansonsten handelt es sich bei den Gleistrassen und dessen Randstruktu-
ren nur um geringfiigig Uberwarmte Gebiete mit anndhernd funktionsfahiger Belif-
tung. Der durchaus verhaltnismaRig geringe Flachenanteil nérdlich der Bahn im Be-
reich Kreuzberger Ring liegt im intensiven innerstadtischen Uberwarmungsgebiet mit
eingeschranktem Luftaustausch (siehe Abbildung - synthetische Klimafunktionskarte
Teiluntersuchung zum Landschaftsplan auf FNP-Ebene zum ,Stadtklima Wiesbaden*
(2012)).

Bedeutsam fir das Stadtklima ist eine Kaltluftbahn, die entlang einer potentiellen
Leitbahn durch das Planungsgebiet im Osten des Geltungsbereichs von Norden nach
Siden und entlang des Waschbachs in westliche Richtung fuhrt. Der Waschbach und
die Berliner Stral3e fungieren als bodennahe Leitbahnen. Bei Messungen der Kaltluft-
abflisse im Marz 2012 wurden Fliefigeschwindigkeiten von 1-2 m/s sowie eine verti-
kale Machtigkeit von 20 m in der ersten Nachthalfte und 30 bis 50 m in den weiteren
Nachtstunden festgestellt (im Vergleich weisen Ausgleichsstromungen aus dem
Taunus in die Rhein-Main-Ebene/Wiesbadener Bucht eine Mé&chtigkeit von Gber 50 m
auf) (Okoplana, 2012 bis 2015).

Infolge der Barrierewirkung durch die bestehende Bebauung entlang der Bahnstrecke
Wiesbaden-Niedernhausen wird eine Abschwachung des Kaltluftstroms bewirkt (bis
30 m Kaltluftmachtigkeit). Hier wird die zustromende Kaltluft mit der Warmluft inner-
halb der Bebauung durchmischt, wodurch sie an abkiihlender Wirkung und Str6-
mungsintensitat verliert. Trotzdem wird der Kaltluftstrom auch im Planungsgebiet
noch in pragnanter Weise wirksam. Dort weist die Kaltluftmachtigkeit noch Werte um
ca. 25 - 30 m auf (in der ersten Nachthélfte ca. 8 - 14 m), wobei der Ostrand des Pla-
nungsgebiets die wesentliche Kaltluftzugbahn darstellt (Okoplana, 2015). Folglich
wird auch die stadtklimatische Bedeutung der Waschbachtal-Kaltluft deutlich.

Entlang der Waschbachaue slidlich des Geltungsbereichs wird die Kaltluft in Boden-
nahe reliefbedingt in Richtung Stidwesten umgelenkt. Ein Teil der Kaltluft strdmt auch
Uber die Autobahn A 66 hinweg, was zumeist durch die gleichgerichtete Regional-
strdmung zwischen Taunus und Wiesbadener Bucht unterstitzt wird. Dort initiiert sie
zusammen mit 6rtlich gebildeter Kaltluft lokale Hangwinde in Richtung Mainz-Kastel.

Ein gewisses Stromungshindernis verursacht die an das ehemalige Betriebsgeléande
anschliellende Pappelreihe bei Luftstromungen aus Nordwesten (340° - nachtliche Si-
tuation bei der kaltluftinduzierte Regional- und Lokalstrémungen die Belliftung von
Erbenheim steuern), wobei die Baume auch bei voller Blattentfaltung noch durch-
strdmbar sind. Im Zusammenhang mit der Hauptwindrichtung aus Stidwesten (225°)
bildet die besagte Pappelreihe im Jahresmittel jedoch kein gravierendes Strémungs-
hindernis. Gleichzeitig besitzen sdmtliche Baume grundsatzlich klimadkologische Po-
sitiveffekte in Form von Staubbindung und Frischluftbildung sowie Reduzierung der
Uberwarmung durch Verschattung.

Insgesamt wird das ortliche Strémungsgeschehen in klimadkologisch besonders rele-
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vanten Strahlungsnéachten von Kaltluftabfllissen entlang des Waschbachs bestimmt.
Uber Freiflachen gelangt die Kaltluft bis in die Waschbachaue und in westli-
che/sidliche Richtung zum Salzbach bzw. Fort Biehler und zum Flugplatz Clay Ka-
serne Wiesbaden-Erbenheim.

In Verbindung mit der recht dichten Ortskernbebauung und der grof3¢flachigen Versie-
gelung im Planungsgebiet entsteht eine intensive Erwarmung. Daher ist die Gewah-
rung einer bodennahen Kaltluftbewegung zur Abkilihlung von hoher klimatischer Be-
deutung.

Die abkiihlende Wirkung des Waschbachtalabwindes zeigt sich bandférmig bis zur
Waschbachaue sidlich des Plangebiets. Grundséatzlich ist ein Temperaturgefalle von
Nordwesten nach Sudosten zu verzeichnen, weshalb das Mischgebiet Baumgar-
ten/Egerstralle trotz dichter Bebauung kiihler ist als das Spielgeléande Kénguru-Land.

Die Waschbach-Kaltluft unterbindet eine Warmeinselbildung in Erbenheim, da die
Uberwarmungsbereiche des Ortskerns Erbenheim und der Gewerbeflachen nord-
westlich der Bahnstrecke Wiesbaden-Niedernhausen durchbrochen werden. Daher ist
das Vorhabengebiet trotz des relativ hohen Anteils versiegelter Flachen vergleichs-
weise thermisch glinstig. Die vertiefenden Untersuchungen im Rahmen des Klima-
gutachtens bestatigen die von der potenziellen Luftleitbahn ausgehenden Positivef-
fekte.

Abbildung: synthetische Klimafunktionskarte (Teiluntersuchung zum Landschaftsplan auf
FNP-Ebene zum ,, Stadtklima Wiesbaden* (2012)), (Umweltamt der Stadt Wiesbaden, 2012)
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Zeichenerklarung zur synthetischen Klimafunktionskarte

Plan-
zeichen

o

C

Ortlichkeit
Beschreibung der Klimafunktionen und -wirkungen

Gewerbegebiet nordlich der Bahntrasse:

Intensives innerstadtisches Uberwarmungsgebiet mit eingeschranktem Luftaus-
tausch

Der hohe Versiegelungsgrad mit geringem Vegetationsanteil fuhrt tags zu intensi-
ven Uberwarmungen und nachts zu verzdgerten und geringen Abkiihlungen
Grol3teil des ehemaligen Betriebsgeléandes und der Bahnstrale:
Uberwarmungsgebiet mit teilweise eingeschranktem Luftaustausch

Der mittlere Versiegelungsanteil mit mittlerem Vegetationsbestand fuhrt tags zu
maRigen Uberwérmungen und nachts zu verzdgerten und mittleren Abkiihlungen
Bahntrasse Wiesbaden-Niedernhausen:

Geringfligig berwarmte Gebiete, bebaut oder versiegelt, mit anndhernd funkti-
onsféhiger Beliiftung

Der mittlere bis geringe Versiegelungsanteil mit hohem bis sehr hohem Vegetati-
onsanteil fiihrt nur zu geringen Uberwdrmungen und weist damit auf bioklimati-
sche Behaglichkeitszonen hin

Kleinflachig im Osten im Bereich der Zufahrt zum landwirtschaftlichen Weg an der
Berliner Stralte und den westlich davon gelegenen Gehdélzstrukturen und Wiesen-
flachen:

Klimate der Gartenbauzone

Die klimatische Wirkung der Gartenbauzone ist nur noch vereinzelt durch versie-
gelungsbedingte Uberwadrmungen bestimmt. So stellen die Uberwiegend durch
Kleingérten und Erwerbsgartenbau dargestellten Flachen eine Art Pufferzone
zwischen dem stadtischen Uberwarmungsraum und den kaltluftproduzierenden
Flachen dar.

Im Bereich der Wiesen- und Freiflachen entlang des Waschbachs:

Potentiell aktives Kalt- und Frischiuftentstehungsgebiet Typ Griinland

Die potentielle nachtliche Kaltluftentstehung wahrend giinstiger Ausstrahlungsbe-
dingungen wird fur den Grinlandbereich mit geringem bis mittlerem Gehdlzbe-
stand initiiert. Diesem Klimawirkungsraum werden auch Ackerbrachen, Kleingéar-
ten sowie Rasenflachen zugeordnet.

Von Norden nach Siiden im Bereich der potentiellen Luftleitbahn im Ubergang
zwischen dem Betriebsgelédnde und dem angrenzenden AulRenbereich:
Kaltluftbahn

Luftleitbahn mit unterschiedlichem lufthygienischem Niveau, tber die Luftmassen
streichen, die immer kalter als die untere Stadtatmosphare sind; insbesondere bei
Schwachwindlagen aktiv.

Im Bereich der dichten Gehdlzstrukturen entlang der amerikanischen Bahnstre-
cke im auRersten Sudosten des Geltungsbereichs zwischen dem Waschbach und
der K634 ,Zum Friedhof* in Ost-West-Richtung und zwei Lagerhallen im Bereich
des ehemaligen Betriebsgelénde, die einen Gebauderiegel in Nord-Siid-Richtung
bilden:

Strémungsbarriere

Diese Barrierefunktion entwickelt sich durch Anstrdmung der Luftleitbahnen auf
Bahn- bzw. StraBenddmme oder auch geschlossene Bau- bzw. dichte Vegetati-
onsstrukturen, wobei die Reliefenergie teilweise Uberstrdmungen nicht mehr zu-
lasst.

Von Nordosten im Bereich der Bahnbriicke/Berliner StralRe tber den 6stlichen
Teil der gemischten Bauflachen in sudliche Richtung im éstlichen und siidostli-
chen Teilbereich des ehemaligen Betriebsgeldndes sowie jenseits des Wasch-
bachs und der amerikanischen Bahnstrecke im Auf3enbereich in westliche Rich-
tung zwischen Bahntrasse und Autobahn:

Potentielle Luftleitbahn
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Im Rahmen der Klimaanalyse werden mit der Klimabewertungskarte folgende Mal}-
nahmenbereiche mit Vorgaben und Handlungsempfehlungen definiert, seitens des
Bilros Okoplana im Zuge der klimatischen Untersuchungen bestatigt und auf die Ge-

Abbildung: Klimabewertungskarte (Teiluntersuchung zum Landschaftsplan auf FNP-Ebene
zum ,Stadtklima Wiesbaden*” (2012))

- Der Bereich der nordwestlich gelegenen Anbindung zum Kreuzberger Ring

wird als ,Siedlungsflache hoher passiver klimatischer Empfindlichkeit und
mit negativer Bedeutung flr die benachbarte Siedlungsstruktur® gekennzeichnet. Auf-
grund der hohen Versiegelungsgrade kommt es im Sommer nur zu einer geringen
nachtlichen Abklhlung und Feuchtezunahme. Dementsprechend soll unter dem As-
pekt der klimadkologischen Sanierung keine weitere bauliche Verdichtung und Ver-
siegelung erfolgen.

] Ein Groldteil des ehemaligen Betriebsgeldndes sowie der Bereich Bahn-
stralRe und Baumgarten liegt innerhalb der ,Siedlungsflachen unterschied-
licher passiver Klimaempfindlichkeit und Bedeutung fiir die benachbarten Siedlungs-
strukturen®.
Hier wirken in Abhangigkeit zur Bebauungsdichte unterschiedliche Durchgriinungs-
grade Uberwarmungsmindernd und Baustrukturen belliftungseinschrankend. Entspre-
chend sollen in den dichter bebauten Bereichen gegensteuernde Mallnahmen erfol-
gen und die Durchstrombarkeit und Abkihlungswirkung sollte nicht weiter beeintrach-
tigt werden. Bei Nichtbertcksichtigung bei Baumalinahmen ist eine Ausdehnung der
stadtischen Warmeinseln Richtung Siedlungsrand zu erwarten.

= Entlang der Ostflanke des Geltungsbereichs befindet sich innerhalb der
~ Leitbahn ein Korridor mit ,Strémungsstrukturen mit Beeintrachtigungen und

hoher klimatischer Empfindlichkeit, aber mit hoher potentieller Bedeutung fir die
Frischluftversorgung Wiesbadens®. Hier sollen Stromungsfunktionen durch Entker-
nungs-, Entsiegelungs- und BegriinungsmalRnahmen geférdert werden. Gleichzeitig
wird von baulichen Verdichtungen in dieser Zone aus klimafunktionalen Grinden ab-
geraten.
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Fur die Flachen westlich des Waschbachs und sidlich der amerikanischen
Bahnstrecke sind ,Strdmungsstrukturen héchster klimatischer Empfindlich-
keit und mit gréter Bedeutung fiir die Bellftung Wiesbadens® vermerkt. Hier handelt
es sich um intakte Luftleit- und Ventilationsbahnen. Eine Umnutzung baulicher Art ist
aus klimafunktionalen Griinden ausgeschlossen. Diese Griinachse ist entlang des
Waschbachs (ber die Berliner Stral’e hinweg nach Siden als Teil des Beliiftungssys-
tems freizuhalten und fiir das Stadtklima von Wiesbaden von Bedeutung.

=

=3

- Im Nordosten wird der bahnparallele Griinstreifen stdlich des Tillpeters-

rechs in Verbindung mit der nérdlich angrenzenden Grinflache als ,Fla-
che durchschnittlicher klimatischer Empfindlichkeit und mit Bedeutung fur die Bellf-
tung Wiesbadens® dargestellt. Eine Umnutzung baulicher Art ist nur unter Auflagen
aus klimafunktionaler Sicht moglich.

Allgemeiner Klimaschutz und Klimawandel

Mittelfristige Prognosen deuten darauf hin, dass die sommerliche Warmebelastung
(— Haufung sommerlicher Hitzeperioden) im Zuge des globalen Klimawandels im
Raum Wiesbaden deutlich zunehmen wird (Hessisches Ministerium fur Umwelt, 1&and-
lichen Raum und Verbraucherschutz, 2007).

Entsprechend den Prognosen des am Potsdam Institut fiir Klimafolgenforschung
(www.klimafolgenonline.com) entwickelten regionalen Klimamodells ,STAR" ist in
Wiesbaden im Zeitraum 2040 - 2050 mit ca. 3 - 13 zusatzlichen heilen Tagen (Tmax 2
30°C) und ca. 6 - 31 zusétzlichen Sommertagen (Tmax 2 25°C) zu rechnen. Den Pro-
jektionen liegen die Antriebsszenarien RCP2.6 (mittlere Temperaturzunahme) und
RCP8.5 (mittlere Temperaturzunahme) zugrunde, die niedrige bzw. hohe zukunftige
Treibhausgasemissionen beriicksichtigen. Die zuklinftige Zunahme der Lufttempera-
turen im Sommer haben unmittelbare Konsequenzen auf das Stadtklima, da sich der
urbane Warmeinseleffekt (tritt verstarkt in den Nachtstunden auf) weiter verstarkt.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden hat diese Problematik erkannt und weist in ihrem
Umweltbericht Nr. 22 (Magistrat der Landeshauptstadt Wiesbaden - Umweltamt 2011)
darauf hin, dass insbesondere stadtklimatisch relevante Kaltluftentstehungsgebiete
sowie Kalt- und Frischluftbahnen vor zusatzlicher Uberbauung zu schiitzen sind. In
Gebieten mit besonderer klimatischer Vorbelastung und Gefahrdungsempfindlichkeit
sind weitere Barrierewirkungen und Oberflachenversiegelungen zu vermeiden und
(wo mdoglich) abzubauen.

Diese Hinweise stehen in Einklang mit dem Positionspapier ,Anpassung an den Kii-
mawandel - Empfehlungen und MalBnahmen der Stddte“des Deutschen Stadtetags
(2012), das in Anbetracht der prognostizierten stadtklimatischen Veranderungen in
der Stadt gegensteuernde MalRnahmen vorschlagt:

— Im gesamten Stadtgebiet sollten die zur Beliiftung der Innenstadt relevanten
Kaltluftschneisen ermittelt, erhalten und in ihrer Funktionsfahigkeit entwickelt
und verbessert werden.

— Die innerstadtischen Griin- und Freiflachen sollten tber ,griine Strahlen und
Speichen® als Biotopverbindungen mit dem Umland verbunden werden.

— Neue Parkanlagen (z. B. auf Konversionsflachen) schaffen Erholungsflachen
und verbessern das lokale Klima im Stadtquartier.

— Der klimavertraglichen Nachverdichtung im Bestand sollte Prioritat vor der weite-
ren AulRenentwicklung eingerdumt werden.

— Fur bereits stark erwarmte Bereiche innerhalb der Stadt sollten Lésungen ge-
sucht werden, wie die Uberwarmung grundséatzlich reduziert werden kann (z. B.
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Dachbegriinung, EntsiegelungsmafRnahmen, Baumpflanzungen, Wasserbau-
malinahmen, helle Oberflachen, etc.).

Mittlerweile liegt das ,Integrierte Klimaschutzkonzept fur die Landeshauptstadt Wies-
baden® einschliellich MalRnahmenkatalog vor. Hier werden bzgl. einer ,energieeffi-
zienten und klimaschonenden Bauleitplanung® die folgenden Punkte dargelegt, so
dass bereits auf Ebene der Bauleitplanungen eine entsprechende Befassung mit der-
artigen Malinahmen stattfinden soll:

— Energetische Standards in der Bauleitplanung

— Effiziente Bauweisen (Art, Lage, Ausrichtung der Baukérper)
— Nutzung erneuerbarer Energien

— Vorhandener Versorgungsinfrastrukturen

— Flachen fir eine umweltfreundliche Mobilitat

Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass eine wichtige Bedeutung von der Kaltluft-
bahn im Ostteil des Planungsgebiets fiir das Stadtklima ausgeht. Dies bestatigen so-
wohl die Klimafunktions- und Klimabewertungskarten, der Umweltbericht Nr. 22 der
Landeshauptstadt Wiesbaden zum Thema Klima sowie die Klimagutachten einschl.
erganzender Untersuchung und Studien (Okoplana 2012 bis 2015). Laut landschafts-
planerischer Zielvorstellung soll die stadtklimatisch bedeutsame Kaltluftleitbahn im
Bereich der Waschbachaue aufgewertet werden. Gefordert werden Entkernungs-,
Entsiegelungs- und Begriinungsmafinahmen. Barrierewirkungen durch bestehende
Baustruktur sind abzubauen. Eine Bebauung innerhalb der Kaltluftleitbahn wiirde er-
hebliche Beeintrachtigungen des Bellftungssystems herbeifiihren. Insbesondere, da
dieses von grofter Bedeutung flir das Stadtklima von Wiesbaden ist.

In einer Gesamtbewertung des Schutzguts Klima im Geltungsbereich wird dem Ge-
biet eine mittlere Bedeutung fir die Kalt- und Frischluftentstehung zugeordnet. Die
Bedeutung als Frisch- und Kaltluftdurchzugsraum ist hingegen hoch bis sehr hoch.
Die Empfindlichkeit gegentiber Beeintrachtigungen der Ventilationsachse und des
Durchzugsraums ist recht hoch. Aufgrund der Lage entlang wichtiger Verkehrsachsen
ist die Luftglte nur als gering zu beurteilen, was auch auf eine geringe Beeintrachti-
gungsfreiheit schlie3en lasst.

Auswirkungen der Planung

Die im Rahmen des Klimagutachtens zum stadtebaulichen ,Rahmenplan Wiesbaden
Erbenheim-Sid“ (Okoplana 2012) sowie der ergédnzenden Studien ,Klimagutachten
zum Bebauungsplanvorentwurf Wiesbaden Erbenheim-Siid“ (Okoplana 2013 und
2014) und des ,Klimagutachtens zum Bebauungsplan Erbenheim-Siid in Wiesbaden*
(Okoplana, 2015) sowie der ergdnzenden Stellungnahme zur erneuten Offenlage
(Okoplana, 2017) ermittelten klimatische Auswirkungen bei Umsetzung der Planung
werden im Folgenden dargelegt. Zudem werden Planungsempfehlungen ausgespro-
chen, die in die Bauleitplanung integriert wurden.

Das Gelande ist zwar gro3flachig versiegelt, der Anteil GUberbauter Flachen ist jedoch
im Vergleich zur GesamtflachengrofRe vergleichsweise gering. Die im Rahmen des
Klimagutachtens durchgeflihrte Modellrechnung in Bezug auf das stadtebauliche
Strukturkonzept (AS&P, 2014 und 2015) unter Annahme typischer Bedingungen
(Hauptwindrichtung Sid-West) belegen, dass die Be- und Durchliiftung im Plangebiet
zwar abnehmen werden, die geplanten Bebauungs- und Freiflachenstrukturen sowie
die vorgeschlagenen Gebaudehdhen jedoch keine grofl¥flachigen Windstagnationsbe-
reiche entstehen lassen und somit Warmestaus vermieden werden kénnen. Aufgrund
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ausreichend dimensionierter Abstandsflachen zwischen den Gebauden wird eine
funktionsfahige Be- und Durchliiftung gewahrleistet.

Vorteilhaft zeigt sich die geplante Fihrung der ErschlieBungsstrallen, die als Ventila-
tionsachsen fungieren kénnen. Auch der vorgesehene gebietsinternen Griinzugs (6f-
fentlichen Grunflachen - Parkanlage) tragt zur Be- und Durchliftung bei. Die Dimensi-
onierung mit einer durchgangigen Breite von 10 - 19 m und Aufweitungen von bis zu
50 m wird aus gutachterlicher Sicht als MindestmaR angesehen (Okoplana, 2015).

Eine Beeintrachtigung des Ventilationsgeschehens im Planungsumfeld bleibt eng be-
grenzt. Trotzdem sind bodennahe Strémungsmodifikationen bei einer geplanten bau-
lichen Entwicklung nicht zu vermeiden. Insgesamt wird die Bellftung innerhalb der
bestehenden Bebauung nur in geringem Mal} beeintrachtigt und beschrankt sich vor-
wiegend auf den Bereich Egerstralle.

Der in den Nachtstunden vorherrschende Waschbachtalabwind (Kaltluftstromung aus
nordlicher Richtung) kann auch bei Umsetzung der Planung weiterhin tber das Orts-
zentrum von Erbenheim und das Plangebiet in Richtung stidliches Waschbachtal ge-
langen. Auch darliber hinaus wird die Richtung des Kaltluftstroms in siidliche und
westliche Richtung nicht verandert.

Die wichtige Bedeutung der Kaltluftleitbahn und Ventilationsachse Wé&schbachstralle /
Waéschbachaue-Sid wird in der Planung berlcksichtigt. Die ca. 20-30 m méachtige
Waschbachkaltluft im Osten und Sidosten des Geltungsbereichs verandert sich bei
Realisierung der Planung im Wesentlichen nicht. Bei vorherrschenden Nordwinden im
Planungsgebiet kann es jedoch zu Stromungsmodifikationen kommen, gleichwonhl
bleiben grofkflachige Stagnationserscheinungen aus. Durch die geplanten Gewerbe-
und Sondergebietsflachen im Osten des Planungsgebiets entstehen keine gravieren-
den Auswirkungen auf das Klima und die Funktionsabléufe. Der Ubergang zum
Waéschbach wird weiterhin bellftet, da die geplanten Gewerbebauten eine nur geringe
Oberflachenrauhigkeit aufweisen, die notwendigen Stellplatze mit lockerer Begriinung
Uberstellt und insbesondere keine Durchstrémungshindernisse geschaffen werden.

Aufgrund der gutachterlichen Empfehlungen zum stadtebaulichen Rahmenplan (KIi-
magutachten aus 2012) wurde auf die einst geplante 4-5 geschossige Bebauung im
Bereich der Nordostecke zwischen Blrogebaude an der Berliner Stra3e (Hausnum-
mer 275) und dem Kreisverkehr verzichtet. Dies hatte erhebliche Windabschwéchun-
gen fur die Ventilationsachse Waschbachstral3e / sidliche Wéaschbachaue zur Folge
gehabt, so dass in diesem Bereich eine locker mit Baumen lberstellte Parkplatzanla-
ge vorgesehen wird. Dies wurde im Rahmen der erganzenden Studien und des zu-
sammenfassenden Klimagutachtens begriit (Okoplana, 2013-2015).

Grundsatzlich kann mit der Begrenzung von maximalen Gebaudehéhen die vermehr-
te Neigung zu Kaltluftstagnationen und Luftschadstoffakkumulationen in der Wasch-
bachaue reduziert werden. Die 20-30 m machtige Waschbachtal-Kaltluft gleitet auch
in abgeschwachter Form noch lber die begleitenden Baustrukturen mit einer maxima-
len Gebaudehdhe von 10,5 m hinweg, verliert jedoch an abkihlender Wirkung. Insge-
samt flihrt die angrenzend an den Waschbach festgesetzte max. Gebaudehthe von
10,5 m im Bereich des Gewerbegebiets GE 2a und 2b wie auch entlang der Sidflan-
ke in GE 1a und 1b zu einer Reduzierung der Kaltluftvolumenstromdichte von unter

5 %. Dies ist im Rahmen der Gesamtbeurteilung des Vorhabens jedoch noch als un-
erheblich zu werten (gemal beispielhafte Modellrechnungen zur Ermittlung der Kalt-
luftvolumenstromdichte, Okoplana, 2015). Am Siidrand (GE 1a und 1b) ergeben sich
in Richtung Wéaschbaue gegentber dem Bestand Windabschwéachungen, wobei dies
jedoch nicht zu grof3¢flachigen Kaltluftstagnationstendenzen flihren wird. Hinsichtlich
der bodennahen Beliiftungsintensitat ergibt sich laut Klimagutachten (Okoplana,
2015) in der Waschbachaue 6stlich und stidlich des Geltungsbereichs bei vorherr-
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schenden Nordwinden eine Verringerung der Stromungsgeschwindigkeiten, welche
laut VDI-Richtlinie 3787, Blatt 5 (2003) als ,gering“ zu werten ist (Reduktion um 3,8
%). Eine gravierende Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses entlang der stidlichen
Waschbachaue ist in Bezug auf die Bebauung und insbesondere die max. Gebaude-
hohe von 10,5 m somit nicht zu flirchten.

Gleichwohl wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass im Rahmen der zum stad-
tebaulichen Rahmenplan und dem Bebauungsplanvorentwurf in den Klimagutachten
und erganzenden Studien (Okoplana, 2012 - 2014) als Leitziel eine eingeschréankte
Gebaudehoéhenentwicklung zwischen 8 und maximal 10 m im Bereich der Kaltluftleit-
bahn empfohlen wurde. Zu Gunsten der Erméglichung einer 3-geschossigen Gewer-
bebebauung mit Hallen und Verwaltungsbauwerken wurde aus wirtschaftlichen und
stddtebaulichen Griinden die maximale Gebdudehdhe auf 10,5 m angehoben. Opti-
mierungsmaoglichkeiten zur weiteren Minimierung der Reduzierung des Kaltluftstroms
im Vergleich zur Festsetzung einer maximalen Gebdudehdhe von 10,5 m wéren
durch die Begrenzung der Gebaudehdhen zwischen 8 und 10 m gegeben. Im Rah-
men des Klimagutachtens zum Bebauungsplanentwurf (Okoplana, 2015) wurde ge-
nau dieser Aspekt - wie zuvor bereits beschrieben - im Rahmen beispielhafter Modell-
rechnungen nochmals ndher betrachtet und insgesamt keine gravierende Beeintrach-
tigung des Kaltluftabflusses entlang der stdlichen Waschbachaue festgestellt.

Insgesamt wird der Warmlufteintrag in die Waschbachaue gegenuber der Bestandssi-
tuation reduziert (Reduktion der thermischen Belastung auf dem ehemaligen Be-
triebsgelande durch die unten genannten klimawirksamen MalRnahmen), wodurch in
der klimadkologischen Gesamtbilanz die Folgen der reduzierten bodennahen Ventila-
tion ausgeglichen werden kénnen.

Auch die ausnahmsweise Uberschreitung der maximalen Geb&udehdhen durch tech-
nische Aufbauten um max. 3 m auf 10 % der Dachflachen in den Gewerbegebieten
(Sud- und Ostrand) und dem Sondergebiet (Ostecke) bildet aus stromungsdynami-
scher Sicht kein relevantes Zusatzhindernis.

GemaR der erganzenden Stellungnahme zur erneuten Offenlage (Okoplana, 2017)
bleiben trotz der Anhebung der max. Gelandehdéhen in den Plangebieten Ml 3a,

MI 3b, Ml 4a und MI 4b um 1,5 m die im Klimagutachten getroffenen Aussagen und
Bewertungen bestehen. Da die vorgenommenen Modifikationen nicht die Hauptzug-
bahn des Waschbachtalabwindes betreffen, wird dessen Funktion nicht nachhaltig
beeintrachtigt. Der bodennahe Luftaustausch sowie die klimatische Situation im Nah-
bereich der Gebaude werden gegeniber den geringeren max. Gebaudehohen nicht
nennenswert verandert. Die Strallen und Wege fungieren weiterhin als Bellftungs-
achsen und die zusatzliche Ausbildung von stadtklimatisch problematischen Luftstag-
nationsbereichen wird nicht erwartet.

Gemal Klimagutachten entspricht die Bauleitplanung aus stromungsdynamischer
Sicht den klimadkologischen Zielvorstellungen. Die interne Be- und Durchliiftung wird
in akzeptabler Weise gewahrleistet und die Beeintrachtigungen des Ventilationsge-
schehens im Planungsumfeld bleiben eng begrenzt. Insbesondere am Ostrand des
Planungsgebiets bleibt die relevante Kaltluftzugbahn in die studliche Waschbachaue
gesichert. Um auch zukiinftig die bodennahen Luftaustauschbewegungen zu optimie-
ren, soll die entlang des Wéaschbachs verlaufende Pappelreihe (auf ca. 80 m) als line-
ares Stromungshindernis sukzessive entfernt werden (zuséatzliche Planungsempfeh-
lung des Klimagutachtens). Durch die Vorgabe zur Freihaltung der Leitungstrasse
einschl. Schutzkorridor entlang des Waschbachs und der sukzessiven Entfernung
standortfremder Arten entlang des Bachlaufs findet diese Empfehlung Eingang in den
Bebauungsplan. Auch die zwischen dem Sonder- und Gewerbegebiet geplante Grin-
verbindung mit flankierenden Baumreihen wird das Ventilationsgeschehen nicht be-
eintrachtigen. Zur Berucksichtigung der klimatischen Anforderungen (Freihaltung der

Seite 206 von 258



Begriindung zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid*“

Kaltluftleitbahn, Vermeidung von Strémungshindernissen bzw. ausreichende Durch-
IGftung) sind Unterpflanzungen der Baumreihen nur mit bis zu 125 cm hohen Strau-
chern zuldssig. Zudem muss die Einhaltung der Maximalhéhe durch eine entspre-
chende Artenwahl mit niedrigen Strauchern oder eine dauerhafte Pflege gewahrleistet
werden.

Bezuglich der geplanten Verkehrsanbindung im Sidosten ist ein durchgéngiges
Dammbauwerk quer zur Kaltluftabflussrichtung Stidwest/West zu vermeiden (klima-
Okologische Forderung). Diesem Grundsatz wird insofern nachgekommen, indem die
ErschlieBung im Bereich des siidostlichen Knotens an die etwas héher gelegene
Kreisstralle K 634 (Zum Friedhof) anschliel3t, jedoch auf kurzer Strecke auf das ur-
springliche Gelandeniveau des auch heute bereits bestehenden Weges abfallt (Ver-
breiterung der Wegeparzelle durch Strallenausbau) und ebenerdig tiber die sudliche
Bahntrasse in das bauliche Entwicklungsgebiet fuhrt. Damit sind insbesondere im Be-
reich des Wiesenzugs / Waschbachaue keine zuséatzlichen Barrierewirkungen zu er-
warten, die die Kaltluftbahn beeintrachtigen kénnten.

Zur weiteren Gestaltung glinstiger thermischer Umgebungsbedingungen und der
Vermeidung einer Intensivierung des Warmeinseleffekts tragen verschiedene Mal3-
nahmen bei, die im Rahmen des Klimagutachtens aus klimadkologischer Sicht gefor-
dert werden. Dementsprechend kann mit der Anlage eines den Geltungsbereich que-
renden Grlinzuges das glnstige Eigenklima gesichert werden. Die Vegetations- und
Gehdlzflachen der 6ffentlichen Grunflache werden durch die unmittelbar angrenzen-
den begriinten Grundsticksfreiflachen der Wohngebiete erganzt und stellen bebau-
ungsinterne Kaltluftproduktionsflachen dar.

Zudem werden Parkplatze locker mit Laubbdumen (klimadkologische Forderung)
Uberstellt, so dass eine intensive Aufheizung befestigter Flachen vermieden und die
Voraussetzungen fur eine Reduzierung der thermischen Belastungen geschaffen
werden kdénnen. Lockere Baumanpflanzungen entlang der ErschlieBungsstrallen be-
schatten die Stralen. Um aber auch die bodennahe Durchliftung angemessen zu
gewahrleisten, wurde in der zeichnerischen Festsetzung ein entsprechender Abstand
der Baumkronen zueinander berticksichtigt (Pflanzabstand - Freihaltung einer Baum-
kronenbreite zwischen zwei ausgewachsenen Baumen bei Stellplatzen und Strallen-
baumen). Auch im Bereich der geplanten Allee am Siidrand des Sondergebiets wird
dies entsprechend bertcksichtigt. Zudem wird die Planungsempfehlung zur Freihal-
tung einer 1,5-fachen Baumkronenbreite zwischen zwei Bdumen im Bereich der
Stellplatzanlage des Sondergebiets und in Gewerbegebieten berlcksichtigt. Diesen
Vorgaben wird durch die Bindung zur Stellplatzbegriinung und der Festsetzung von
Baumreihen mit einer angepassten Stiickzahl gefolgt.

Die festgesetzte extensive Dachbegriinung (klimadkologische Forderung) von Flach-
dachern und flachgeneigten Dachern bis 10 Grad Neigung (insbesondere im Bereich
der Sonder- und Gewerbeflachen mit der festgesetzten Dachform Flachdach) sowie
auch untergeordnet die Festsetzung zur Begriinung von baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Gelande lediglich unterbaut wird, fihren zu ei-
ner weiteren Minimierung von thermischen Negativeffekten. Die Begriinung von Bau-
kérpern tragt zur Dampfung von Extremwerten der Oberflachentemperatur sowie Re-
duzierung der Luftschadstoffbelastung (insbesondere Feinstaub) und zu einer Bin-
dung des in der Luft enthaltenen Staubes bei. Zudem wird durch eine geringere Auf-
heizung der Luft die vertikale Auftriebsstromung und somit die Staubaufwirbelung ge-
ringer.

Im Klimagutachten zum Bebauungsplan (Okoplana, 2015) wird als weitere Planungs-
empfehlung die Herstellung heller Oberflachenbeldge und die Verwendung heller
Fassadenfarben benannt, um in Verbindung mit den festgesetzten klimawirksamen
MaRnahmen die Aufheizung und Uberwarmung der versiegelten und bebauten Fla-
chen noch weiter zu reduzieren. Diese Empfehlung wird im Rahmen eines Hinweises
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im Bebauungsplan verankert. Definiert wird, dass Gebaudefassaden, Nebenanlagen,
Stellplatze und befestigte Flachen in den Baugebieten in hellen Beldgen (Albedo-Wert
bei befestigten Flachen im Mittel unter 0,2) bzw. Farbténen (Albedo-Wert bei Fassa-
den im Mittel unter 0,4) hergestellt werden sollen. Bei der Herstellung heller Fassa-
denfarben und Oberflachenbeldage auf den Privatgrundstiicken kénnen zusatzliche
Positiveffekte im Gebiet selbst, wie auch die Summationseffekte in Verbindung mit
den anderen klimawirksamen MalRnahmen zum Tragen kommen. Bei Realisierung
dieser klimawirksamen MaRRnahmen ist eine Reduzierung der Aufheizung und Uber-
warmung im Gebiet im Vergleich zur Bestandssituation zu erwarten (Okoplana, 2015).

In Bezug auf die Planung und die getroffenen Festsetzungen wurde die Vorgabe,
dass eine weitere Intensivierung des Warmeinseleffekts im Planungsgebiet und des-
sen Umfeld zu vermeiden ist (Klimabewertungskarte der Klimaanalyse, Magistrat der
Landeshauptstadt Wiesbaden - Umweltamt 2011) durch Modellrechnungen zu stro-
mungsdynamischen und thermischen Aspekten im Rahmen des Klimagutachtens
zum Bebauungsplan (Okoplana, 2015) tiberpriift. Hierbei wurden die festgesetzten
klimawirksamen MafRnahmen und eine Worst-Case-Annahme in Bezug auf die bauli-
che Entwicklung zu Grunde gelegt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die thermi-
schen Belastungen gegenlber dem Ist-Zustand reduziert werden.

Da samtliche Planungsforderungen zur Ausgestaltung eines glinstigen Eigenklimas
im Planungsgebiet gemaR Klimagutachten (Okoplana, 2015) im Bebauungsplan Be-
rucksichtigung finden, ist davon auszugehen, dass eine weitere Intensivierung des
Warmeinseleffekts im Plangebiet und dessen Umfeld vermieden wird und diesbezig-
lich keine gravierenden negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Allgemeiner Klimaschutz und Klimawandel

Die Bauleitplanung folgt den Zielvorstellungen zum Klimawandel aus dem Umweltbe-
richt Nr. 22 des Umweltamtes der Landeshauptstadt Wiesbaden (2011) wie auch den
Empfehlungen und MalRhahmen zur Anpassung an den Klimawandel (Deutscher
Stadtetag, 2012).

So wird der Hinweis des Umweltberichts Nr. 22, dass stadtklimarelevante Kaltluftent-
stehungsgebiete sowie Kalt- und Frischluftbahnen vor zuséatzlicher Bebauung zu
schitzen sind, umfanglich beriicksichtigt. In Bezug auf das Plangebiet und dessen
Umfeld ist insbesondere der Schutz der Kaltluftbahn sowie des Entstehungsgebiets
relevant. GemaR Klimagutachten (Okoplana, 2015) bildet die Talzone des Wéasch-
bachs ein markantes Kaltluftentstehungs-, Kaltluftsammel- und Kaltluftabflussgebiet
mit hoher stadtklimatischer Bedeutung (Frischluftbahnen sind von der Planung nicht
betroffen). Im Zuge des Planungsprozesses wurde in Anbetracht der Empfehlungen
des Klimagutachtens auf eine Bebauung in diesem sensiblen Bereich verzichtet und
stattdessen wird eine locker mit Baumen Uiberstellte Stellplatzanlage festgesetzt. Die
geplanten Gebaudehdhen entlang der Waschbachaue werden zur Vermeidung von
Barrierewirkungen auf ein vertragliches Mal} reduziert, so dass es zu keiner erhebli-
chen Einschrankung des Kaltluftflusses kommt. Zudem wird der Versiegelungsgrad
im Zuge der Umstrukturierung der stark versiegelten Gewerbe- und Industriebrache
reduziert und zahlreiche klimawirksame MalRnahmen zur Vermeidung einer Erwar-
mung festgesetzt.

Auch die Empfehlungen und MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel wer-
den in der Bauleitplanung berticksichtigt:

— Erhalt und Verbesserung der Funktionsfahigkeit der Kaltluftschneise entlang des
Waschbachs

— Schaffung einer neuen Parkanlage auf einer ehemaligen Gewerbe- und Indust-
riebrache (Konversionsflache)
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— Klimavertragliche Nachverdichtung im Bestand (Umstrukturierung einer seit
Jahrzehnten bestehenden, versiegelten und tGberbauten Flache, Berlicksichti-
gung klimadkologischer MaRnahmen und Uberpriifung der ,klimadkologischen
Vertraglichkeit” der Planung im Rahmen eines Klimagutachtens)

— Reduzierung einer zuséatzlichen Uberwarmung durch klimawirksame MaRnah-
men (Dachbegriinung, Begriinung von baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache, durch die das Gelande lediglich unterbaut wird, Reduzierung des
Versiegelungsgrades und Erhéhung der Durchgriinung, Baumanpflanzungen,
Schaffung eines neuen Griinzugs, Empfehlung zur Verwendung heller Belage
bzw. heller Farbtdne fir Fassaden, etc.)

In Bezug auf die im Rahmen des ,Integrierten Klimaschutzkonzepts der Landes-
hauptstadt Wiesbaden* (Umweltamt der Landeshauptstadt Wiesbaden, April 2015)
vorgeschlagenen MalRnahmen erfolgt eine Befassung mit den vier Punkten zum
Thema Energie (energetische Standards in der Bauleitplanung, effiziente Bauweisen,
Nutzung erneuerbarer Energien und vorhandener Versorgungsinfrastrukturen) im
Rahmen des Kapitels 1.6 ,Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie“. Bezuglich des Punktes umweltfreundliche Mobilitat ist
flr das Plangebiet Erbenheim-Sid davon auszugehen, dass neben der bestehenden
Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz (Bahnhof, vorhandene Bushaltestellen)
der OPNV-Anschluss weiterhin geférdert wird. Auch die Einrichtung von Carsharing-
Stellplatzen lasst sich in das Entwicklungsgebiet integrieren. Ausreichend 6ffentliche
Stellplatze werden in der Bauleitplanung vorgesehen, so dass spater im Rahmen der
Realisierung eine entsprechende Ausweisung erfolgen kann. Sowohl fiir den weiteren
OPNV-Anschluss wie auch die Carsharing-Stellplétze ist eine Festsetzung auf Be-
bauungsplanebene nicht zwingend notwendig.

Fazit

Grundsatzlich erfiillt die Bauleitplanung die klimadkologischen Zielvorstellungen (Er-
halt der Durchstrémbarkeit und klimadkologischer Funktionsablaufe, Vermeidung ei-
ner Intensivierung des Warmeinseleffekts, Forderung der Stromungsfunktionen, Frei-
haltung der Luftleit- und Ventilationsbahnen).

Die fur das bauliche Entwicklungsgebiet berechnete Be- und Durchliftung ist bei Um-
setzung der Bau- und Freiflachenstruktur ausreichend, um grof3flachige Windstagna-
tionen und Warmestaus zu vermeiden.

Auch die Kaltluftleitbahn und Ventilationsachse Waschbachstralte / Waschbachaue-
Siid werden hinsichtlich ihrer Funktionen und Wirkungen in der Bauleitplanung be-
rucksichtigt.

Zudem werden bzgl. der thermischen / bioklimatischen Umgebungsbedingungen bei
Umsetzung der geplanten Minimierungsmafinahmen (klimadkologische Forderungen)
die klimadkologischen Zielvorstellungen zur Vermeidung einer Zunahme des War-
meinseleffekts und der Ausgestaltung eines glinstigen Eigenklimas erfiillt.

Dariiber hinaus werden die Grundsatze, MaRnahmen und Empfehlungen zum Klima-
wandel im Bebauungsplan berucksichtigt.

Das Klimagutachten zum Bebauungsplanentwurf (Okoplana, 2015) kommt zu dem
Ergebnis, dass die Planung aus klimadkologischer Sicht zu unterstitzen ist.
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1.1.5 Auswirkungen auf das Landschaftsbild
Ist-Zustand

Das Stadt- und Landschaftsbild im Geltungsbereich wird tberwiegend durch ver-
schiedenartige Nutzungen und -intensitdten bestimmt, wobei fir den Grofiteil des
Geltungsbereichs keine besondere stadtebauliche Wertigkeit gegeben ist und das Er-
scheinungsbild teilweise heterogen und unstrukturiert wirkt.

Der grofite Flachenanteil des Vorhabengebiets wird vom ehemaligen Betriebsgelande
der DYWIDAG mit den auch heute noch vorhandenen baulichen Anlagen (Hallen,
Gebaude, Verladekran), Zufahrten, Lagerflachen inkl. Ruderalflachen unterschiedli-
cher Sukzessionsstadien gepragt. Durch die Aufgabe der Nutzungen und Neuvermie-
tung an Baufirmen und Dienstleister werden die Flachen und Gebaude heute zumin-
dest bereichsweise in unterschiedlicher Intensitat weitergenutzt, wobei grof3flachig ein
Leerstand mit anschlieBendem Verfall erkennbar ist und sich auf ungenutzten Fla-
chen und in den Randbereichen zunehmend Sukzession einstellt. Zusammengefasst
weist das Erscheinungsbild im Kernbereich des Vorhabengebiets aufgrund der unter-
schiedlichen Nutzungen ein inhomogenes, sich Uber viele Jahrzehnte langjahrig ent-
wickeltes Bild auf.

Im Norden und Nordosten des Planungsgebiets befindet sich ein gewachsenes
Mischgebiet mit mehrstockigen Geb&duden, wobei der nérdliche Teil entlang der
Bahnstralie deutlich jinger ist. Die Bebauung im Bereich der Egerstralle, Berliner
Stralde und Baumgarten ist recht heterogen. Anzutreffen sind altere Hofreiten, Be-
bauung aus der Nachkriegszeit und jlingere Gebaude. Die Nutzungsstruktur gliedert
sich in eine Uberwiegend gewerbliche Nutzung im Norden und eine Mischnutzung aus
Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel und Gastronomie sowie einer Pflegeeinrichtung mit
derzeit neu errichteten Erweiterungen.

Die Griunstrukturen in diesem Bereich beschranken sich Gberwiegend auf gartnerisch
gepflegte Grinflachen der Privatgrundstiicke und Vorgarten. Eine Strallenraumbe-
grinung ist nur in der Bahnstral3e entlang der nérdlichen Stral3enseite in Form von
Strallenbaumen mit kleinen Baumscheiben vorhanden. Eine Eingriinung zwischen
den Gebauden der Bahnstralte sowie dem ,Tillpetersrech® und der Bahnstrecke
Wiesbaden-Niedernhausen ist nur entlang der Grundstlicksriickseiten der Bahnstralde
2 bis 8 sowie der Nordseite des Gleiskérpers anzutreffen. Ansonsten fehlt eine op-
tisch wirksame und abschirmende Begriinung.

Im Osten und Siiden entlang des ehemaligen Betriebsgeléndes pragt die in einem
Bogen verlaufende Pappelreihe (ca. 15 m hoch) mit begleitenden heimischen Gehdl-
zen das Vorhabengebiet, welche auch weithin von allen Richtungen (Autobahn A 66,
Bundesstrale B 455, Friedhof) sichtbar ist. Zumindest flir die dstliche Halfte besitzt
die geschlossene Baumreihe eine abschirmende Wirkung und I&sst Blickbeziehungen
zum Betriebsgeldnde nur in unbelaubtem Zustand zu. In westliche Richtung wird der
Bestand zunehmend lickiger und wird nur noch von Strauchern und wenigen B&u-
men gepragt. Hohere bauliche Anlagen wie Hallen und Geb&ude und der Verladekran
sind von Westen, vom slidlich angrenzenden Aul3enbereich, dem Autobahnzubringer
und der Bundesstrale sichtbar. Die fehlende Eingriinung wirkt sich an dieser Stelle
deutlich negativ auf das Landschaftsbild aus und stellt dementsprechend im Westen
und Siidwesten auch keine attraktive Ortsrandgestaltung dar.

Ein schmaler Korridor im Osten des Geltungsbereichs liegt bereits im Auldenbereich,
der durch die Pappelreihe vom Betriebsgeldnde abgetrennt wird. Gepragt wird diese
weniger als 10 % einnehmende Teilflache GUberwiegend von einer Wiese, dem schma-
len Waschbach und Gehélzbestanden im Ubergang zum ehemaligen Betriebsgelan-
de. Der geradlinig im Trapezprofil von Norden nach Siiden verlaufende Waschbach
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ist weitgehend von Gehdlzstrukturen eingefasst und nicht einsehbar.

Das Umfeld des Vorhabengebiets wird im Norden und Nordosten von der Ortslage
Erbenheim und dessen Siedlungsstrukturen gepragt. Im Siden und Westen schliel3en
sich Wiesenflachen, Kleingarten, Gehdlzbestande, der Waschbach und Erschlie-
Rungsachsen wie die Autobahn A 66 mit dem ErschlieBungsknoten Erbenheim sowie
die Bundesstralde B 455 an.

Zusammenfassende Bewertung

Insgesamt besitzt der eigentliche Geltungsbereich keine besonderen Qualitaten, die
die Stadtgestalt positiv beeinflussen. Einzig die eingriinende Wirkung des Gehdlz-
bandes mit weithin sichtbarer Hybrid-Pappelreihe entlang der 6stlichen und siidlichen
Grenze des ehemaligen Betriebsgeldndes ist hervorzuheben.

Durch die Lage am Stadtteilrand und Ortseingang besitzt der Geltungsbereich fiir das
Erscheinungsbild eine wichtige Bedeutung, der die heutige Gestalt nicht gerecht wird.
Aufgrund der weitgehend fehlenden Stralkenraum- und Grundstiicksbegriinung sowie
der inhomogenen Nutzungsstruktur und dem heterogenen Gebietscharakter in einem
Groliteil des Planungsgebiets ist weitgehend von keinem ansprechenden Stadtbild
auszugehen. Die Vielfalt des Landschaftsbilds wird im Bereich des Betriebsgelandes
als mittel bewertet. Eigenart und Natdrlichkeit sind auf der Gewerbebrache und im
angrenzenden Siedlungsgebiet gering. Die Storungsfreiheit und Empfindlichkeit ge-
genuber Beeintrachtigungen ist sehr gering. In den Randbereichen des Betriebsge-
landes sowie im ostlich und stidlich angrenzenden AulRenbereich besitzen die wert-
bestimmenden Kriterien des Landschaftsbilds eine weitgehend mittlere bis teilweise
hohe Bedeutung.

Auswirkungen der Planung

Die geplante Realisierung des Entwicklungsgebiets bewirkt eine wesentliche Veran-
derung des bisherigen Erscheinungsbilds des Kernbereichs. Aufgrund der grof3flachi-
gen Nutzung als Betriebsgelande ist das Erscheinungsbild bereits stark anthropogen
beeinflusst. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans erfolgt eine stadtebauliche Glie-
derung des heute sehr heterogen lberpragten Gelandes (Betriebsgelande mit gro3-
flachigen Beton- und Asphaltflachen, Lagerhallen und -flachen, Gewerbebrachen,
baulich gewachsener Struktur im Norden und Nordosten). Durch die Herstellung von
gartnerisch nutzbaren Vegetationsflachen auf den Grundstticken einschl. der Begru-
nung baulicher Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Gelande le-
diglich unterbaut wird, der Anlage eines Griinkorridors im zentralen Bereich in Ost-
West-Richtung und der Anpflanzung und Erhaltung von Baumen bzw. Baumreihen im
Strallenraum sowie der Begriinung von Stellplatzen ist von einer umfangreichen
Durchgriinung auszugehen. Eine gestalterische Einbindung des geplanten Sonder-
gebiets - Einzelhandel wird durch die Vorgabe zur Begriinung zwischen Stellplatzan-
lage und Berliner Stral3e sichergestellt. Zwischen Sondergebiet und stdlich angren-
zendem Gewerbegebiet wird eine Grunverbindung zum Waschbach in Ost-West-
Richtung festgesetzt, die als Wiesenflache mit flankierenden Baumreihen herzustellen
und dauerhaft zu erhalten ist. Die vorgesehene Griinverbindung sorgt fiir eine Ver-
zahnung der Griinstrukturen entlang des Waschbachs mit der StralRenraumbegri-
nung im Bereich der Ringstralle.

Im Bereich der zentral gelegenen 6ffentlichen Grinflache - Parkanlage sind Zonen mit
unterschiedlichen Nutzungsintensitaten vorgesehen, zum einen Funktions- und Spiel-
flachen, aber auch naturnahe Bereiche. Hiermit wird ein abwechslungsreiches Er-
scheinungsbild mit Positivwirkungen fiir das Entwicklungsgebiet geschaffen. In Ver-
bindung mit der Gebietsdurchgriinung wird zukiinftig das Erscheinungsbild des bauli-
chen Entwicklungsgebiets deutlich aufgewertet. Fiir das gewachsene Mischgebiet im
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1.2

1.3

1.3.1

Nordosten und im Bereich der Bahnstrale sind keine wesentlichen Veranderungen
durch die Bauleitplanung zu erwarten.

Differenziert zu betrachten ist der dstlich und sidlich angrenzende Auflienbereich. Die
im Sitiden und Sidosten vorhandene Eingriinung bleibt weitgehend erhalten und wird
zu einem geschlossenen Gehdlzband entwickelt, so dass die angrenzend geplanten
Gewerbeflachen abgeschirmt werden kénnen. Im Osten entlang des Waschbachs ist
zur Wahrung der Klimafunktionen zumindest im nérdlichen Bereich die Pappelreihe
zurtickzunehmen. In Erganzung zur randlichen Eingriinung (lockere Gehélzpflanzung)
und der Freihaltung des Leitungskorridors in Form einer 6ffentlichen Griinflache ent-
lang des Waschbachs an der Ostflanke des Entwicklungsgebiets (Sondergebiet und
Gewerbegebiet) kann ein wirksamer und gestufter Puffer zwischen Aul3enbereich und
Baugebiet unter Einbeziehung der bestehenden Gehdlzbestéande hergestellt werden.
Auch vom parallel zum Wé&schbach und der vorgelagerten Wiesenflache verlaufenden
Weg und dem sudlich weiterhin bestehenden Feldweg ist zukunftig eine ansprechen-
de grine Kulisse wahrnehmbar.

Fazit

Grundsatzlich sind zwar deutliche Veranderungen fir das Landschaftsbild und die
Stadtgestalt zu erwarten, wobei jedoch von keinen erheblichen Beeintrachtigungen
auszugehen ist. Auch fur die Gestaltung des Ortseingangs ist eine Aufwertung durch
eine entsprechende StralRenraumgestaltung (Baumreihen, Grinflachen und Grund-
stiicksbegriinung) zu erwarten.

Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgtitern

Zwischen den biotischen und abiotischen Schutzgtitern bestehen vielfaltige und
wechselseitige Funktionszusammenhange. Wirkungsgeflige, die in relevanter Weise
Uber die in der schutzgutbezogenen Betrachtung vorgenommene Bestandsanalyse
und -bewertung hinausgehen und verstarkende Wirkung haben kénnten, sind derzeit
nicht erkennbar.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH- und Vogelschutzgebiete

Mangels der Betroffenheit von Natura 2000-Gebieten innerhalb des Geltungsbereichs
sowie in der ndheren Umgebung werden keine Erhaltungsziele sowie der Schutz-
zweck der Gebiete durch das Vorhaben beruhrt oder beeintrachtigt.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt

Larm

Hinweis: Der Beitrag zum Thema Larm wurde von der Kohnen Berater & Ingenieure
GmbH & Co. KG erstellt und gibt zusammengefasst die Aussagen der schalltechni-
schen Untersuchungen zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Sid* wieder (Kohnen Bera-
ter & Ingenieure GmbH & Co. KG: Schalltechnisches Gutachten 02 -zum Bebauungs-
plan ,Erbenheim-Sid“ (2015) und Beratungspapier 02 zum Bebauungsplan ,Erben-
heim-Sud“ (2018)).

Ist-Zustand

Das Plangebiet umfasst das Betriebsgeldande des ehemaligen Betonwerks der
DYWIDAG. Im Jahr 2005, mit der Insolvenz der ,Walter Bau AG vereinigt mit
DYWIDAG, fiel das Grundstiick weitgehend brach. In der Folgezeit wurden die Be-
standsgebaude und Freiflachen an kleine Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe

Seite 212 von 258



Begriindung zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Siid*“

vermietet. Neben der ehemaligen Betriebsflache der DYWIDAG sollen auch die nérd-
lich angrenzenden, zum Teil bebauten Bereiche bis zur Bahnflache entwickelt wer-
den.

Auf das Plangebiet wirken von auRerhalb folgende Schallquellen des Verkehrslarms
ein:

— Im Nordwesten die Bahnstrecke der Deutschen Bahn Wiesbaden - Niedernhau-
sen

— Im Nordosten und Osten die Berliner Stral’e und die Stralte Zum Friedhof

— Im Siden ein derzeit nicht genutztes Anschlussgleis zur Clay Kaserne sowie die
Autobahn A 66

— Im Westen die Bundesstralle B 455

Innerhalb des Plangebiets liegt die Bahnstralle als emittierender Verkehrsweg.

Durch die Gerauscheinwirkungen des Stral3enverkehrs auf den vorhandenen Strallen
werden im Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohnge-
biete und Mischgebiete, in Teilbereichen auch die von Gewerbegebieten, sowohl am
Tag (6.00 - 22.00 Uhr) als auch in der Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) liberschritten.

Der Schienenverkehrslarm des Anschlussgleises der Clay Kaserne hat keine relevan-
ten Einwirkungen auf das Plangebiet. Anders verhalt es sich mit der Bahnstrecke
Wiesbaden - Niedernhausen, im Nordwesten des Plangebiets. Entlang dieser Strecke
treten im Nahbereich wahrend des Tags und der Nacht geringfligige Uberschreitun-
gen des Orientierungswerts fir Mischgebiete auf. Auf den tbrigen Flachen werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete
eingehalten.

Auf das Plangebiet wirken neben dem Verkehrslarm die Gerausche der vorhandenen
gewerblichen Nutzungen auf der Flache selbst sowie aufgrund von Betrieben und An-
lagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1982/01 ,Im Herzen* ein, der sich
nordwestlich der Bahnstrecke der Deutschen Bahn befindet.

Als einzige vorhandene, flr das Plangebiet relevante gewerbliche Schallquelle, die
auch nach Aufstellung des Bebauungsplans ,Erbenheim-Siid“ verbleiben wird, ist ei-
ne Getreidesammelanlage an der StralRe ,Tillpetersrech” anzufiihren. Das Betriebs-
grundstiick dieser Anlage befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
1982/01 ,Im Herzen”.

Diese Getreidesammelanlage wird insbesondere wahrend der Erntezeit liber die
Dauer von mehreren Wochen sowohl im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)
als auch im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) betrieben. Aufgrund der
Art der Anlage ist davon auszugehen, dass die von der Anlage ausgehenden Emissi-
onen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid“ die zu-
Idssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm in der Nacht Uberschreiten.

Zur Ermittlung der Gerauscheinwirkungen innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans ,Erbenheim-Sid“ und zur Erarbeitung des Schallschutzkonzepts im
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine mit den vorhandenen schutzbedurfti-
gen Nutzungen vertragliche Betriebstatigkeit der Getreidesammelanlage unterstellt.
Hieraus ergibt sich fiir das Plangebiet folgende schalltechnische Situation:

Am Tag (6.00 - 22.00 Uhr) wird im Plangebiet der Immissionsrichtwert der TA Larm
flir allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete eingehalten. In der Nacht (22.00 - 6.00
Uhr) Uberschreiten die von der Anlage hervorgerufenen Beurteilungspegel beidseits
der Bahnstralte den nachtlichen Immissionsrichtwert der TA Larm.
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Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Erbenheim-Sid® wirken die Gerau-
sche aufgrund des Betriebs des Flughafens Frankfurt am Main und des Flugplatzes
Clay Kaserne, Wiesbaden-Erbenheim ein.

Die beiden Flughafen haben derzeit keine im Sinne des Fachrechts relevanten schall-
technischen Auswirkungen auf das Plangebiet. Dennoch ist von einer Wahrnehmbar-
keit des Flugléarms, sowohl aufgrund von fliegenden Flugzeugen und Hubschraubern
als auch aufgrund von Vorgangen am Boden im Bereich der Clay Kaserne, auszuge-
hen. Einschrankungen des Flughafenbetriebs, wie z. B. das Nachtflugverbot am Flug-
hafen Frankfurt am Main, bestehen beim Flugplatz der Clay Kaserne hingegen nicht.

Die genannten Gerduscheinwirkungen betrachten den derzeitigen Flugbetrieb. Zu-
kinftige Anderungen des Flugbetriebs, die eine etwaige Verstarkung des Fluglarms
zur Folge haben, liegen der Betrachtung nicht zugrunde.

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid® wirkt neben dem
Fluglarm auch der Bodenlarm aufgrund von Vorgangen am Boden im Bereich des
Flugplatzes der Clay Kaserne ein.

Zu den Vorgangen, deren Gerausche dem Bodenlarm zuzuordnen sind, zahlen alle
Vorgéange, die nicht durch das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm erfasst werden.
Hierbei handelt es sich insbesondere um Folgende:

Standphasen von Hubschraubern

Triebwerksprobeldufe von Flugzeugen und Hubschraubern
Alle Gerausche durch Kraftfahrzeuge

Ubrige ortsfeste Quellen auf dem Flugplatzgelénde

Fir die Beurteilung der Gerduscheinwirkungen des Bodenlarms gibt es keine verbind-
liche Beurteilungsgrundlage. Daher wurden im schalltechnischen Gutachten (ADU
Cologne GmbH) im Jahr 2014 hilfsweise die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
Mischgebiete herangezogen. Diese betragen am Tag 60 dB(A) und in der Nacht

45 dB(A).

Der Immissionsrichtwert fir den Tag wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Erbenheim-Sid“ sowohl fiir das Szenario 1 - normale Auslastung, als auch fiir das
Szenario 2 - hohe Auslastung deutlich unterschritten.

In der Nacht wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) fur das Szenario 1 bei norma-
ler Auslastung unterschritten. Flr das Szenario 2 bei hoher Auslastung einschlie3lich
Nachtfligen von Hubschraubern betragt der Beurteilungspegel im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid“ maximal 45 dB(A). Der nachtliche Immissi-
onsrichtwert wird somit eingehalten.

Auswirkungen der Planung

In dem vorliegenden schalltechnischen Gutachten sowie einem Beratungspapier
(Kohnen Berater & Ingenieure 2015 und 2018) wurden die nachfolgend aufgeflihrten
Aufgabenstellungen untersucht und anhand der maf3geblichen Beurteilungsgrundla-
gen bewertet.

StralBenverkehrsldrm

— Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Stral3enverkehrsldarm der vorhan-
denen und geplanten Stral3en auf die schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb
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des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Gerauscheinwirkungen im Plange-
biet)

— Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Straltenverkehrslarm der neu ge-
planten Stralen im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die vorhandenen
schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (Neubau von Stral3en)

— Ermittlung der Zunahme des StralRenverkehrslarms auf vorhandenen, baulich
nicht gednderten Stralten aufgrund der Entwicklung des Plangebiets sowie auf-
grund des Umbaus des nérdlichen Knotenpunkts Kreuzberger Ring / Berliner
Stralle

Schienenverkehrsiarm

— Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Schienenverkehrslarm der vorhan-
denen Schienenwege auf die schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans (Gerauscheinwirkungen im Plangebiet)

Gesamtverkehrslarm

— Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch Stral3en- und Schienenverkehrs-
larm auf die schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (Gerauscheinwirkungen im Plangebiet)

Gewerbeldarm

— Ermittlung der Gerauscheinwirkungen durch den Gewerbeldrm der vorhandenen
Getreidesammelanlage an der Stralde ,Tillpetersrech® auf die schutzbediirftigen
Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Ge-
rduscheinwirkungen im Plangebiet)

Fluglarm

— Bewertung der Gerauscheinwirkungen des Fluglarms aufgrund des Flughafens
Frankfurt am Main und des Flugplatzes Clay Kaserne, Wiesbaden-Erbenheim
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Gerduscheinwirkungen
im Plangebiet)

Bodenlarm
— Bewertung der Gerauscheinwirkungen des Bodenlarms aufgrund des Flugplat-

zes der Clay Kaserne innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(Gerauscheinwirkungen im Plangebiet) auf Basis des schalltechnischen Gutach-
tens (ADU Cologne GmbH 2014)

Im Einzelnen gelangen die schalltechnischen Gutachten zu folgenden Ergebnissen:

StralBenverkehrslarm

Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch StralRenverkehrsldrm der vorhandenen

und geplanten StralRen auf die schutzbedlrftigen Nutzungen innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans (Gerduscheinwirkungen im Plangebiet)

Beurteilungsgrundlage

Fir die Beurteilung von Verkehrsgerauschen (Stra3en-, Schienen- und Gesamtver-
kehrslarm) im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplans wird die
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— DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau® in Verbindung mit dem Beiblatt 1
zu DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau’ Teil 1 herangezogen.

Das Beiblatt 1 nennt die in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten schalltechnischen
Orientierungswerte, die im Sinne der Larmvorsorge soweit wie méglich eingehalten
werden sollen.

Tabelle: Schalltechnische Orientierungswerte ,, Verkehrsldrm* fiir die stddfebauliche Planung
nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1

Gebietsart Orientierungswert
in dB(A)
Tag Nacht
(6.00 - (22.00 -

22.00 Uhr) 6.00 Uhr)
Reine Wohngebiete (WR), Wochenendhaus- 50 40
gebiete und Ferienhausgebiete
Allgemeine Wohngebiete (WA), 55 45
Kleinsiedlungsgebiete (WS) und Camping-
platzgebiete
Friedhéfe, Kleingartenanlagen und Parkanla- 55 55
gen
Besondere Wohngebiete (WB) 60 45
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (Ml) 60 50
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 55
Sonstige Sondergebiete, 45 bis 65 35 bis 65
soweit sie schutzbediirftig sind, je nach Nut-
zungsart

Die Orientierungswerte der DIN 18005 haben keine bindende Wirkung, sondern sind
ein Malstab des wiinschenswerten Schallschutzes. Der Belang des Schallschutzes
ist bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als
ein wichtiger Belang neben anderen Belangen zu verstehen. Die Abwagung kann in
bestimmten Fallen, bei Uberwiegen anderer Belange, zu einer entsprechenden Zu-
rickstellung des Schallschutzes fiihren. Im Beiblatt 1 zu DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” Teil 1 wird ausgefiihrt, dass in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei
bestehenden Verkehrswegen, die Orientierungswerte oft nicht eingehalten werden
koénnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Siid“ befindet sich in einem
Ballungsraum, in der Zuordnung zu stark frequentierten Verkehrswegen. Auf das
Plangebiet wirken eine Vielzahl von Strafen und zum Teil auch Schienenwege ein.

Daher ist das Plangebiet durch die genannten Quellen in einem erheblichen Mal} vor-
belastet. Die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete und fur Mischgebiete
werden auch im Inneren des Plangebiets durch den Verkehrslarm Gberschritten. Die
Situation ist als Gemengelage einzustufen.

Bei der Entwicklung des Plangebiets sind die folgenden Schutzziele zu berticksichti-
gen:
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— Vermeidung einer Gesundheitsgefahr, insbesondere fiir Wohnnutzungen und
vergleichbare schutzbedirftige Nutzungen, wie z. B. Kranken- und Pflegeeinrich-
tungen, Schulen usw.

Die Gesundheitsgefahr fur Wohnnutzungen und vergleichbare schutzbedurftige Nut-
zungen wird in der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung zunehmend bei einem
Wert von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht festgemacht. Wird ein Plange-
biet mit Gerauscheinwirkungen dieser Gréf3enordnung beaufschlagt, miissen gewich-
tige Grinde dafiir sprechen, diese Flachen iberhaupt fiir eine Wohnnutzung zu ent-
wickeln. Darliber hinaus muss ein umfassendes und liickenloses Schallschutzkonzept
entwickelt werden, um trotz dieser Gerauschbelastungen gesunde Wohnverhaltnisse
zu gewabhrleisten. Auf Konversionsflachen in Zuordnung zu stark frequentierten Stra-
Ren und Schienenwegen werden regelméalig Beurteilungspegel in der GréRenord-
nung von 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht ermittelt. In der Praxis muss
sich nahezu jedes Konversionsprojekt mit den Fragen der Gesundheitsgefahr plane-
risch auseinandersetzen.

— Tag - Schutzziel ungestérte Kommunikation

Zur Gewahrleistung einer ungestérten Kommunikation am Tag hat die Bauleitplanung
daflir Sorge zu tragen, dass sowohl innerhalb schutzbediirftiger Aufenthaltsraume, als
auch auf Flachen im Freien auRerhalb von Gebauden eine Kommunikation zwischen
Menschen maoglich ist. Hieraus resultiert der besondere Schutz der AulRenwohnberei-
che von Wohnungen, wie z. B. Wohngarten, Terrassen und Balkone. Fir die Planung
auf larmbelasteten Konversionsflachen bedeutet dies, dass durch geeignete Planung
sicherzustellen ist, dass den einzelnen Wohnungen auch larmgeschitzte, von den
Schallquellen abgewandte Au3enwohnbereiche bereitgestellt werden kénnen. Hierzu
ist es anzustreben, dass zumindest die Orientierungswerte der DIN 18005 flr Misch-
gebiete eingehalten werden. Hierbei wird berlcksichtigt, dass in einem Mischgebiet
eine Wohnnutzung zulassig ist. Auch ist zu beachten, dass der Orientierungswert der
DIN 18005 flir Mischgebiete von 60 dB(A) in etwa dem Immissionsgrenzwert der Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BlmschV fir ein allgemeines Wohngebiet von 59
dB(A) entspricht.

Fur den Verkehrslarm ist es bei Vorliegen bedeutsamer stadtebaulicher Griinde und
Ausschdpfung aller mdglichen Schallschutzmalinahmen (aktive und passive Schall-
schutzmalRnahmen) zuldssig, innerhalb des Gebaudes eine ungestérte Kommunikati-
on in Aufenthaltsrdumen auch durch den Einbau von zu 6ffnenden Schallschutzfens-
tern zu gewahrleisten.

— Nacht - Schutzziel ungestorter Schlaf innerhalb von Gebauden

Im Hinblick auf das Schutzziel des ungestérten Schlafs besitzen Aufienwohnbereiche
in der Nacht keine besondere Schutzbediirftigkeit. Das Schutzziel zielt auf einen un-
gestorten Schlaf innerhalb von Gebauden ab. Dieser Schutz kann bei der Larmart
Verkehrslarm bei der nicht méglichen technischen Realisierbarkeit, der Unverhaltnis-
mafigkeit oder bei der nicht ausreichenden Wirksamkeit aktiver Schallschutzmalf3-
nahmen (Schallschutzwéande und Erdwaélle) durch den Einbau von zu 6ffnenden
Schallschutzfenstern und fensterunabhéangigen, schallgeddmmten Liftern in den
nachts zum Schlafen benutzten Aufenthaltsrdumen der kinftigen Gebdude gewahr-
leistet werden.

In der vorliegenden Aufgabenstellung wird von gesunden Wohnverhéltnissen inner-
halb der geplanten allgemeinen Wohngebiete und der Mischgebiete ausgegangen,
wenn auf den Aulienwohnbereichen der Orientierungswert flir Mischgebiete von 60
dB(A) am Tag eingehalten wird und in den schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen nach
DIN 4109 die zumutbaren Innenpegel am Tag und in der Nacht erreicht werden. Das
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im schalltechnischen Gutachten erarbeitete und im Entwurf des Bebauungsplans
festgesetzte Schallschutzkonzept berlicksichtigt die genannten Schutzziele.

Zur Minimierung von Gerauschkonflikten schlie3t der Bebauungsplan in den geplan-
ten Gewerbegebieten und dem geplanten Sondergebiet jede Art von Wohnnutzung
und Beherbergungsnutzung aus. Mit dem Ausschluss einer in der Nacht besonders
schutzbedurftigen Wohnnutzung und Beherbergungsnutzung entféllt die Notwendig-
keit, die gewerblichen Aufenthaltsrdume in der Nacht strenger zu schiitzen als am
Tag. Daher kann in diesem Gebiet fiir die schutzbedlrftigen Aufenthaltsraume nach
DIN 4109 sowohl fiir den Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr) als auch flir
den Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) der Orientierungswert der DIN
18005 fur den Beurteilungszeitraum Tag zugrunde gelegt werden.

Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)

In den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 ohne die Bertlicksichtigung der kiinftigen geplanten Bebauung lber-
schritten. Unter Berlicksichtigung der kiinftigen, geplanten Bebauung ist in den allge-
meinen Wohngebieten und Mischgebieten fiir alle geplanten Gebaude eine Fassa-
denseite vorhanden, auf der zumindest der Orientierungswert der DIN 18005 f(ir
Mischgebiete von 60 dB(A) eingehalten wird. An diesen Fassadenseiten kbnnen Au-
Renwohnbereiche von Wohnungen, wie z. B. Terrassen, Balkone und Wohngéarten,
vorgesehen werden. Fur das Plangebiet im Einwirkungsbereich diverser Verkehrswe-
ge werden gesunde Wohnverhaltnisse unterstellt, wenn zumindest der Orientie-
rungswert fir Mischgebiete auf AuRenwohnbereichen eingehalten werden kann.

Zum Schutz der Aufenthaltsraume im Inneren der kiinftigen Wohngebaude setzt der
Entwurf des Bebauungsplans bauliche Schallschutzmaflinahmen an den kiinftigen
Gebauden fest.

In den geplanten Gewerbegebieten und Sondergebieten wird der Orientierungswert
der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete in den Randbereichen, in Zuordnung zu den um-
gebenden Verkehrsflachen, zum Teil Gberschritten. Auch flir diese Bereiche sieht der
Entwurf des Bebauungsplans SchallschutzmalRnahmen an den kiinftigen Gebauden
vor.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)

Die Gerauscheinwirkungen im Beurteilungszeitraum Nacht sind verglichen mit den
um 10 dB(A) strengeren Orientierungswerten in der Nacht problematischer, als dieje-
nigen am Tag. Der Grund hierfir liegt in der relativ hohen Verkehrsmenge, die in der
Nacht auf der Autobahn A 66 fahrt.

In allen allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten wird der jeweilige Orientie-
rungswert der DIN 18005 zum Teil deutlich tberschritten.

Zum Schutz der Aufenthaltsraume im Inneren der kinftigen Wohngebaude setzt der
Entwurf des Bebauungsplans bauliche SchallschutzmalRnahmen an den kiinftigen
Gebauden fest.

In den geplanten Gewerbegebieten und im geplanten Sondergebiet ist jede Art von
Wohnnutzung ausgeschlossen, daher treten in der Nacht keine Uberschreitungen des
Orientierungswerts der DIN 18005 auf.
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Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch StralRenverkehrsldrm der neu geplanten
StralRen im Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die vorhandenen schutzbedirf-
tigen Nutzungen innerhalb und aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(Neubau von Straften)

Aufgrund der Unterschreitung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung an den vorhandenen schutzbedurftigen Nutzungen werden keine Schall-
schutzmalRnahmen wegen des Neubaus der Stralten im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Erbenheim-Siid“ erforderlich.

Ermittlung der Zunahme des Stral3enverkehrslarms auf vorhandenen, baulich nicht
gednderten StralBen aufgrund der Entwicklung des Plangebiets sowie aufgrund des
Umbaus des nordlichen Knotenpunkts Kreuzberger Ring / Berliner Stral3e

Durch die Entwicklung des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sud* wird zusatzlicher Quel-
len- und StraRenverkehr erzeugt (Effekt 1).

Gleichzeitig wird durch die Anbindung des Plangebiets an das ortliche und Gberértli-
che Verkehrsnetz eine neue Verkehrsbeziehung geschaffen. Diese Verkehrsbezie-
hung soll die Berliner StralRe von Verkehr entlasten. Die von Siiden kommenden Ver-
kehre sollen nicht mehr in voller Verkehrsstarke Giber die Berliner Stral3e, sondern
auch Uber die neue gebietsinterne Haupterschlieungsstralde zum Kreuzberger Ring
und von dort weiter nach Norden flie3en. Dieser Verlagerungseffekt fihrt zu einer
Entlastung der Berliner Stralde, von derzeit dort flieRenden Verkehren (Effekt 2).

Zur verkehrlichen Bewaltigung der neuen Verkehrsmengen soll im Einmindungsbe-
reich des nordlichen Teils des Kreuzberger Rings in die Berliner Stral3e die Aufwei-
tung des Einmindungsbereichs des Kreuzberger Rings zur Realisierung einer Links-
und Rechtsabbiegerspur vorgenommen werden. Hierdurch findet eine Verschiebung
der dulleren Fahrstreifen in Richtung der angrenzenden vorhandenen Gebaude statt.

Aulerdem soll flir diesen Knotenpunkt eine Lichtsignalanlage realisiert werden.

Im vorliegenden schalltechnischen Gutachten ist nun zu priifen, wie sich der Stralten-
verkehrslarm aufgrund der Zunahme des StraRenverkehrs auf den vorhandenen, das
Plangebiet erschlielenden Strallen, der Aufweitung des Kreuzberger Rings und der
Realisierung der Lichtsignalanlage verandert.

Fir die Beurteilung der durch die Umsetzung des Bebauungsplans verursachten Zu-
nahme des Straltenverkehrslarms gibt es keine rechtlich vorgeschriebenen Regel-
werke. Die Beurteilung erfolgt unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten im
jeweiligen Einzelfall. Haufig erfolgt die Ermittlung und Beurteilung der dem Plangebiet
zuzurechnenden Verkehre anhand folgender, von der Rechtsprechung entwickelter
Kriterien und in analoger Anwendung der Verkehrslarmschutzverordnung -

16. BImSchV.

Im Bereich des noérdlichen Knotenpunkts Kreuzberger Ring / Berliner Stral3e findet mit
der Aufweitung des Kreuzungsbereich und der Anlage von Abbiegespuren ein erheb-
licher baulicher Eingriff im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung statt. Durch die-
se bauliche Malinahme alleine wirde keine relevante Zunahme des Stralenverkehrs-
l&rms auftreten. Eine relevante Zunahme des Straf3enverkehrslarms wird durch die
Realisierung der Lichtsignalanlage und des damit nach RLS-90 zu erteilenden Zu-
schlags fir die erhéhte Stérwirkung von Lichtzeichen geregelten Kreuzungen und
Einmidndungen eintreten. Die Realisierung einer Lichtsignalanlage ist fur sich alleine
genommen kein erheblicher baulicher Eingriff im Sinne der Verkehrslarmschutzver-
ordnung.
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Zur konservativen Abschatzung der schalltechnischen Auswirkungen auf die betroffe-
nen schutzbedurftigen Nutzungen wird der Umbau des Kreuzungsbereichs, ein-
schlieBlich der Realisierung der Lichtsignalanlage, als erheblicher baulicher Eingriff
eingestuft und eine Untersuchung der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen
gemal den Kriterien der Verkehrslarmschutzverordnung durchgefihrt.

An den folgenden Immissionsorten wurde eine wesentliche Anderung fiir die Beurtei-
lungszeitrdume Tag (6.00 - 22.00 Uhr) und/oder Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) ermittelt:
— Berliner StralRe 214, 215, 216, 217, 219, 220, 222, 223, 224, 225, 226, 227, 228,
229, 230, 231
— Kreuzberger Ring 35, 37, 39, 41, 43, 45, 76

Schienenverkehrsldrm
Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch Schienenverkehrslarm der vorhandenen

Schienenwege auf die schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans (Gerauscheinwirkungen im Plangebiet)

Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)

In den allgemeinen Wohngebieten, Gewerbegebieten, im Sondergebiet und in den
meisten Mischgebieten wird der jeweilige Orientierungswert der DIN 18005 eingehal-
ten und in weiten Teilen deutlich unterschritten.

Lediglich in dem Mischgebiet nérdlich der BahnstralRe wird auf Teilbereichen der Ori-
entierungswert geringfiigig Uberschritten.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)

In den geplanten allgemeinen Wohngebieten wird der in der vorliegenden Aufgaben-
stellung fir allgemeine Wohngebiete als zumutbar eingestufte Beurteilungspegel von
50 dB(A) eingehalten.

In den Mischgebieten treten die héchsten Beurteilungspegel entlang der Bahnstrecke
der Deutschen Bahn auf. Hier wird der Orientierungswert von 50 dB(A) geringfugig
Uberschritten. Fur diese Bereiche setzt der Entwurf des Bebauungsplans Schall-
schutzmalnahmen fiir die kiinftigen Gebaude fest.

In den Ubrigen Mischgebieten, Gewerbegebieten und dem Sondergebiet wird der je-
weilige Orientierungswert eingehalten.

Gesamtverkehrsldrm
Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch StraRen- und Schienenverkehrslarm auf

die schutzbediirftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans (Gerauscheinwirkungen im Plangebiet)

Fir die Gerauschsituation im Plangebiet ist in weiten Teilen der Stralenverkehrslarm
pegelbestimmend. Lediglich in unmittelbarer Zuordnung zur Bahnstrecke der Deut-
schen Bahn im nordwestlichen Teil des Plangebiets hat insbesondere der nachtliche
Schienenverkehrslarm einen relevanten Anteil am Gesamtverkehrslarm. Die Ge-
rauscheinwirkungen des Gesamtverkehrslarms entsprechen daher im Wesentlichen
denen aufgrund des StralRenverkehrslarms.

Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)

In den allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten werden die Orientierungswerte
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der DIN 18005 ohne die Bertlicksichtigung der kiinftigen geplanten Bebauung tber-
schritten.

Unter Beriicksichtigung der kiinftigen geplanten Bebauung ist in den allgemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten fir alle geplanten Gebaude eine Fassadenseite
vorhanden, auf der zumindest der Orientierungswert der DIN 18005 flir Mischgebiete
von 60 dB(A) eingehalten wird. An diesen Fassadenseiten kbnnen Au3enwohnberei-
che von Wohnungen, wie z. B. Terrassen, Balkone und Wohngérten, vorgesehen
werden. Fir das Plangebiet im Einwirkungsbereich diverser Verkehrswege werden
gesunde Wohnverhaltnisse unterstellt, wenn zumindest der Orientierungswert flir
Mischgebiete auf AuRenwohnbereichen eingehalten werden kann.

Zum Schutz der Aufenthaltsraume im Inneren der kiinftigen Wohngebaude, setzt der
Entwurf des Bebauungsplans bauliche Schallschutzmaflinahmen an den kiinftigen
Gebauden fest.

In den geplanten Gewerbegebieten und Sondergebieten wird der Orientierungswert
der DIN 18005 fiir Gewerbegebiete in den Randbereichen, in Zuordnung zu den um-
gebenden Verkehrsflachen, zum Teil Gberschritten. Auch flir diese Bereiche setzt der
Entwurf des Bebauungsplans bauliche SchallschutzmalRnahmen an den kiinftigen
Gebauden fest.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)

Die Gerauscheinwirkungen im Beurteilungszeitraum Nacht sind verglichen mit den
um 10 dB(A) strengeren Orientierungswerten in der Nacht problematischer, als dieje-
nigen am Tag. Der Grund hierfiir liegt in der relativ hohen Verkehrsmenge, die sich in
der Nacht auf der Autobahn A 66 bewegt.

In allen allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten wird der jeweilige Orientie-
rungswert der DIN 18005 zum Teil deutlich Gberschritten. Zum Schutz der Aufent-
haltsrdume im Inneren der kiinftigen Wohngebaude setzt der Entwurf des Bebau-
ungsplans bauliche Schallschutzmalinahmen an den kiinftigen Gebauden fest. In den
geplanten Gewerbegebieten und im geplanten Sondergebiet ist jede Art von Wohn-
nutzung ausgeschlossen, daher treten in der Nacht keine Uberschreitungen des Ori-
entierungswerts der DIN 18005 auf.

Gewerbeldrm

Unmittelbar nordlich der Bahnstrecke der Deutschen Bahn befindet sich westlich der
Stralde , Tillpetersrech” eine landwirtschaftliche Getreidesammelanlage.

Diese Getreidesammelanlage wird insbesondere wahrend der Erntezeit liber die
Dauer von mehreren Wochen sowohl im Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)
als auch im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) betrieben. Aufgrund der
Art der Anlage ist davon auszugehen, dass die von der Anlage ausgehenden Emissi-
onen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sud® die zu-
lassigen Immissionsrichtwerte der TA Larm Uberschreiten. Daher wurde eine detail-
lierte Untersuchung der Gerauscheinwirkungen aufgrund des Betriebs der Getreide-
sammelanlage erforderlich.

Der Vergleich der Beurteilungspegel des landwirtschaftlichen Umschlagplatzes mit
den zuldssigen Immissionsrichtwerten flir Gewerbegebiete |asst erkennen, dass der
Richtwert der Tageszeit am vorhandenen Immissionsort ,Tillpetersrech um 10 dB(A)
unterschritten wird. Der Immissionsbeitrag der Anlage kann als nicht relevant im Sin-
ne der TA Larm bezeichnet werden. Wahrend der lautesten Nachtstunde wird der
Richtwert der Nachtzeit durch den Beurteilungspegel des Erntebetriebs um 5 dB(A)
Uberschritten.
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Zur Ermittlung der Gerauscheinwirkungen innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans ,Erbenheim-Sid“ und zur Erarbeitung des Schallschutzkonzepts im
Geltungsbereich des Bebauungsplans wird eine mit dem Bestand vertragliche Be-
triebstatigkeit der Getreidesammelanlage (um 5 dB(A) reduzierte Emissionsanséatze)
unterstellt.

Beurteilungszeitraum Tag (6.00 - 22.00 Uhr)

Im Beurteilungszeitraum Tag wird im angrenzenden Mischgebiet entlang der Bahn-
stralle ein Beurteilungspegel von maximal 51 dB(A) ermittelt. Der Immissionsrichtwert
flir Mischgebiete von 60 dB(A) wird deutlich unterschritten. Im nachstgelegenen all-
gemeinen Wohngebiet liegt der Beurteilungspegel deutlich unter 45 dB(A). Der Im-
missionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) wird deutlich unterschrit-
ten.

Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)

Im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) wird im angrenzenden Mischgebiet
entlang der Bahnstralde ein Beurteilungspegel von maximal 51 dB(A) ermittelt. Der
Immissionsrichtwert flir Mischgebiete von 45 dB(A) wird um bis zu 6 dB(A) Gberschrit-
ten.

Zum Schutz der im Mischgebiet zulassigen schutzbedirftigen Wohnnutzung werden
Schallschutzmalinahmen gegen die nachtlichen Gerauscheinwirkungen aufgrund der
Getreidesammelanlage erforderlich. Durch die Betriebsweise der Getreidesammelan-
lage, insbesondere den hoch liegenden Schallquellen auf und an den Silos, sind akti-
ve SchallschutzmalRnahmen in Form von Schallschutzwanden und Erdwallen nicht
geeignet, um die Gerauscheinwirkungen abzuschirmen.

Daher setzt der Entwurf des Bebauungsplans SchallschutzmalRnahmen an den kinf-
tigen Gebauden fest.

Fluglégrm

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid“ wirken die Gerau-
sche des Flugbetriebs des Flughafens Frankfurt am Main und des Flugplatzes der
Clay Kaserne ein.

Zu den Vorgangen, deren Gerausche dem Fluglarm zuzuordnen sind, zahlen
— startende und landende Flugzeuge und Hubschrauber,
— Rollen der Flugzeuge auf den Taxiways,
— das ,Hovern® von Hubschraubern von der Park- auf die Startposition,
— die Bewegungen auf der Runway, inklusive Umkehrschub bei der Landung und
— der Betrieb von Hilfsturbinen (APU) zur Energieversorgung auf der Parkposition.

Der Fluglarm wegen der beiden Flugh&fen hat derzeit keine im Sinne des Fachrechts
relevanten schalltechnischen Auswirkungen auf das Plangebiet. Dennoch ist von ei-
ner Wahrnehmbarkeit des Fluglarms, sowohl aufgrund von fliegenden Flugzeugen
und Hubschraubern als auch aufgrund von Vorgangen am Boden im Bereich des
Flugplatzes der Clay Kaserne, auszugehen. Einschrankungen des Flughafenbetriebs,
wie z. B. das Nachtflugverbot am Flughafen Frankfurt am Main, bestehen beim Flug-
platz der Clay Kaserne hingegen nicht.

Die genannten Gerauscheinwirkungen betrachten den derzeitigen Flugbetrieb. Zu-
kinftige Anderungen des Flugbetriebs, die eine etwaige Verstarkung des Fluglarms
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zur Folge haben kénnten, liegen der Betrachtung nicht zugrunde.

Somit sind flir das Plangebiet keine unmittelbar planungsrelevanten Gerauscheinwir-
kungen aufgrund des Fluglarms vorhanden.

Bodenlarm

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid® wirkt neben dem
Fluglarm auch der Bodenlarm aufgrund von Vorgangen am Boden der Clay Kaserne
ein. Zu den Vorgangen, deren Gerausche dem Bodenlarm zuzuordnen sind, zahlen
alle Vorgange, die nicht durch das Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm erfasst wer-
den.

Hierbei handelt es sich insbesondere um die folgenden Vorgénge:
— Standphasen von Hubschraubern
— Triebwerksprobelaufe von Flugzeugen und Hubschraubern
— alle Gerausche durch Kraftfahrzeuge
— Ubrige ortsfeste Quellen auf dem Flugplatzgelande

Die Gerauscheinwirkungen des Bodenlarms wurden durch eine schalltechnische Un-
tersuchung (ADU Cologne GmbH) im Jahr 2014 ermittelt. Im Zuge dieser Untersu-
chung wurden mehrtdgige Schallpegelmessungen der Schallemissionen auf dem Ge-
lande der Clay Kaserne und der Gerauscheinwirkungen an reprasentativen Immissi-
onsorten im Bereich der Siedlung Fort Biehler und auf der Taunushalle in Wiesbaden-
Nordenstadt durchgeflihrt. Auf Basis der Messergebnisse und erganzender Angaben
zum Flugbetrieb auf der Clay Kaserne wurden Ausbreitungsrechnung zur Ermittlung
der Gerauscheinwirkungen in der Umgebung der Clay Kaserne, u. a. auch im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid* ausgefiihrt. Dabei wurden 2
Szenarien untersucht: Das Szenario 1 geht von einer normalen Auslastung der Clay
Kaserne aus. Dem Szenario 2 liegt eine hohe Auslastung der Clay Kaserne, inklusive
Nachtfligen von Hubschraubern zugrunde.

Fir die Beurteilung der Geraduscheinwirkungen des Bodenlérms gibt es keine verbind-
liche Beurteilungsgrundlage. Daher wurden im schalltechnischen Gutachten

(ADU Cologne GmbH) im Jahr 2014 hilfsweise die Immissionsrichtwerte der TA Larm
flir Mischgebiete herangezogen. Diese betragen am Tag 60 dB(A) und in der Nacht
45 dB(A).

Der Immissionsrichtwert fir den Tag wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Erbenheim-Sid* sowohl fir das Szenario 1 - normale Auslastung, als auch fiir das
Szenario 2 - hohe Auslastung deutlich unterschritten. Der Beurteilungspegel des Bo-
denladrms betragt fir das Szenario 1 bei normaler Auslastung weniger als 40 dB(A).
Bei Szenario 2 mit hoher Auslastung betragt der Beurteilungspegel maximal 40 dB(A).

In der Nacht wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) fur das Szenario 1 bei norma-
ler Auslastung mit einem Beurteilungspegel von weniger als 35 dB(A) um mindestens
10 dB(A) unterschritten. Fir das Szenario 2 bei hoher Auslastung einschlie3lich
Nachtfliigen von Hubschraubern betragt der Beurteilungspegel im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sud* maximal 45 dB(A). Der nachtliche Immissi-
onsrichtwert wird somit eingehalten.

Fazit
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Siid“ befindet sich in einem

Ballungsraum in der Zuordnung zu stark frequentierten Verkehrswegen. Auf das
Plangebiet wirken eine Vielzahl von Straflen und zum Teil auch Schienenwege sowie
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Fluglarm und Bodenlarm von Flugplatzen, als auch gewerbliche Emittenten ein. Da-
her ist das Plangebiet durch die genannten Quellen in einem erheblichen Mal} vorbe-
lastet. Die Situation ist als Gemengelage einzustufen. Durch die umfassende fachli-
che Herleitung von geeigneten Schallschutzmalinahmen gegen den Verkehrslarm
und Gewerbeldrm im schalltechnischen Gutachten und deren Festsetzung im Bebau-
ungsplan ist es moglich, innerhalb des Plangebiets gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse zu gewahrleisten.

An den vorhandenen Gebauden im Bereich des nérdlichen Knotenpunkts Kreuzber-
ger Ring / Berliner Stral3e tritt aul3erhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
eine relevante Zunahme des Strallenverkehrslarms durch den Verkehr des Plange-
biets sowie den Umbau des Knotenpunkts und die Realisierung einer Lichtsignalanla-
ge auf. An diesen Gebauden besteht Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach.
An diesen Geb&uden sind bauliche Schallschutzmallinahmen (passive Schallschutz-
maflnahmen) an den Aufenthaltsrdumen zu prifen. Diese Priufung erfolgt in einem
dem Bebauungsplan nachgeordneten Verfahren nach der Verkehrswege-
Schallschutzmalinahmenverordnung - 24. BImSchV und der Richtlinie flir den Ver-
kehrslarmschutz an Bundesfernstral3en in der Baulast des Bundes, VL4rmSchR,
Stand 1997. Dabei wird untersucht, ob und in welchem Umfang Anspruch auf Schall-
schutzmalRnahmen im Detail bestehen.

Lufthygiene
Ist-Zustand

Informationen zur Lufthygiene flir das Vorhabengebiet selbst liegen nicht vor. In den
neunziger Jahren wurden wahrend des noch laufenden Betriebs vor Nutzungsaufga-
be auf dem Werksgelande Messungen durchgefihrt, die jedoch aufgrund der heute
ganzlich veranderten Situation nicht mehr flir eine Betrachtung der Lufthygiene her-
anzuziehen sind.

In jingster Vergangenheit fand eine einmalige Stichprobenmessung nordostlich des
Geltungsbereichs im alten Ortsbereich von Erbenheim Ecke Tempelhofer Strale -
Berliner Stral3e statt. Hinsichtlich der Stickstoffdioxid-Messungen (NO2) lag der Wert
bei 45 pg/m?3. Die gemessene Feinstaub-Konzentration betragt 30 pg/m3. Im Vergleich
hierzu wurden fiir den Innenstadtbereich (Ringkirche) Stickstoffdioxid-
Konzentrationen von 60 pg/m? und Feinstaub-Werte von 22-28 ug/m® gemessen.
Dass die Feinstaub-Konzentration in Erbenheim tUber den Werten der Innenstadt liegt,
ist eher untypisch. Regelmalige Messungen auf dem ehemaligen Betriebsgeladnde
oder der unmittelbaren Umgebung, die die Ergebnisse bestatigen oder widerlegen,
finden nicht statt (Umweltamt Wiesbaden - Messtechnik, telefonische Auskunft vom
29.06.2012).

Entsprechend der Darstellung des Immissionskatasters im Umweltatlas Hessen
(HLUG) liegt die mittlere jahrliche Stickstoffdioxid-Konzentration in 2012 fiir den
Raum Erbenheim im Bereich des Autobahnknotens sowie der ndrdlichen angrenzen-
den Ortslage zwischen 30 und 40 pg/m?, was jedoch fiir das Rhein-Main-Gebiet ein
insgesamt Ublicher Wert ist.

Damit liegt der Belastungswert unter dem Grenzwert von 40 pg/m?® nach 39. BIm-
SchV. Die mittlere jahrliche Feinstaub-Konzentration PM10 lag 2012 zwischen 10 und
20 pg/m?3 (Grenzwert nach 39. BImSchV bei 40 pg/m3).

Laut TA-Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) gilt fir Schwebstaub
(PM10) ein Jahresmittelwert von 40 pg/m?3. Der Kurzzeitgrenzwert von 50 pg/m? darf
an max. 35 Tagen im Jahr Gberschritten werden. Fir Staubniederschlag (nicht ge-
fahrdender Staub) liegt der Grenzwert nach TA-Luft im Jahresmittel bei 0.35 g/(m?d).
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Die PM10-Jahresmittelwerte wiesen an den Messstandorten Wiesbaden-Ringkirche
und Wiesbaden-Siid 2013 22.0 bzw. 19.8 ug/m? auf. Der Grenzwert von 40.0 pg/m?
wurde sicher eingehalten. Auch der Kurzzeitgrenzwert konnte an beiden Standorten
eingehalten werden. Am Standort Wiesbaden-Ringkirche wurde der Kurzzeitgrenz-
wert von 50 pg/m? 11mal tUberschritten, am Standort Wiesbaden-Suid 9mal. Erlaubt
sind 35 Uberschreitungen im Kalenderjahr (Okoplana, Dezember 2014 - fachgut-
achterliche Ausfuhrungen zu den Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung).

Bei den Siloanlagen und Sammelstellen flir Getreide nérdlich der Bahnstra-
Re/Bahnstrecke ist von einer saisonalen Anlieferung der Getreideernte auszugehen,
bei dem durchaus mit einer Staubentwicklung beim Ver- und Entladen des Getreides
zu rechnen ist. In den vergangenen Jahren wurden vereinzelt Beschwerden durch
Anwohner bei der Stadt Wiesbaden gemeldet. Da es sich bei den Staubbelastungen
um sog. ,Spitzen* handelt, wenn das Getreide zur Haupterntezeit im 24-Stunden-
Betrieb angeliefert wird, werden die Kurzzeitgrenzwerte fir Staubbelastungen tempo-
rar erreicht oder sogar Uiberschritten. Hochgerechnet auf das gesamte Jahr (Bemes-
sungsgrundlage sind gemittelte Jahreswerte) ist jedoch von keiner erheblichen Belas-
tigung auszugehen, die die bereits vorhandene Wohnnutzung erheblich beeintrachtigt
(Okoplana, 2013). Staubniederschlagsmessungen zeigen fiir den Raum Wiesbaden
im Jahr 2013 einen Jahresmittelwert von 0.098 g/(m?/d). Der TA-Luft Grenzwert von
0.35 g/(m?/d) wird somit nur zu ca. 28 % erreicht. Eine Grenzwertiberschreitung ist
daher auch im Umfeld der Silos nicht anzunehmen.

Auswirkungen der Planung

Aufgrund der Wahrung der klimadkologischen Funktionen und der Sicherstellung der
Be- und Durchliiftung ist von keiner wesentlichen Veranderung der lufthygienischen
Situation auszugehen. Eine Zunahme der Belastungen in Bezug auf Feinstaub PM10,
Stickoxide u. a. ist, abgeleitet von den Erfahrungen aus den bisher durchgeflihrten
Messreihen mit dem Umweltmesswagen in den Vororten der Kernstadt, nicht zu er-
warten. In den vergangenen Jahren gingen die Feinstaubbelastungen insgesamt zu-
rick, weshalb von keiner erheblichen Verschlechterung fir den Raum auszugehen
ist, zumal sicherlich Vorbelastungen bestehen und der Geltungsbereich in einem luft-
austauscharmen Gebiet liegt. Auch die ermittelten Verkehrsbelastungen im Bereich
des Vorhabengebiets sowie dessen Umfeld nehmen zwar zu, es ist aber durch die
NeuerschlieBung und Entlastung der Berliner Stral3e von keinem zusatzlichen erheb-
lichen Verkehrsaufkommen auszugehen, was die lufthygienischen Belastungen deut-
lich verschlechtern kénnte.

Bezliglich der temporar auftretenden Staube durch das saisonale Ver- und Entladen
der Getreideernte an den Siloanlagen in der nérdlichen Nachbarschaft des Geltungs-
bereichs ist bei ordnungsgemaflem Be- und Entladen auch zukiinftig von keiner er-
heblichen Belastung in Bezug auf den Jahreswert auszugehen. Es kommt maximal
zum Erreichen bzw. Uberschreiten der Kurzzeitgrenzwerte. Es ist nicht davon auszu-
gehen, dass der Grenzwert fir Staubbelastungen, der auf einen Betrachtungszeit-
raum von einem Jahr hochgerechnet wird, Uberschritten wird. Erhebliche Auswirkun-
gen in Bezug auf die Planung durch die Ausweisung von Wohnnutzung im Plangebiet
sind nicht zu erwarten. Ebenso ist eine VergréRerung der Distanz durch Abriicken der
sensiblen Nutzung von dem bestehenden Betrieb nicht erforderlich (Biiro Okoplana,
telefonische Auskunft Januar 2013 und fachgutachterliche Ausfiihrungen zu den Stel-
lungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung, Dezember 2014).

Fazit
Insgesamt ist von keiner wesentlichen Veranderung der lufthygienischen Situation

auszugehen. Fir das Planungsgebiet bestehen zwar bereits Vorbelastungen. Hin-
sichtlich der geplanten Nutzungen und der zu erwartenden Verkehrsmengen (keine
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Uberlastung der vorhandenen und geplanten Infrastruktur), ist nicht zu erwarten, dass
flir den Raum eine wesentliche Verschlechterung eintritt. Bzgl. der temporaren Staub-
entwicklung im Bereich der nérdlich gelegenen Siloanlagen, handelt es sich um Kurz-
zeitspitzen. Durch das Heranriicken sensiblerer Nutzungen wie Wohnen sind keine
Auswirkungen zu erwarten, die zu einer Uberschreitung der gesetzlichen Grenzwerte
flihren wirden.

Gerliche
Ist-Zustand

Grundsétzlich sind derzeit keine Hinweise auf wahrnehmbare Geruchsbelastungen
bekannt. Einrichtungen oder Nutzungen, die stdrende Gerliche verursachen, sind in-
nerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhanden. Im Umfeld des Vorhabengebiets be-
findet sich im Stiden im Bereich der Autobahnschleife ein Regenriickhaltebecken,
dem Mischwasser zuflie3t. Es handelt sich hierbei um ein Durchlaufbecken, dessen
Gesamteinzugsgebiet (267 ha) das slidwestliche Erbenheim und als Direkteinzugs-
gebiet eine Flache von 68 ha umfasst. Das Mischwasser kann je nach Regenereignis
nur sehr kurze Zeit (wenige Minuten) im Becken gesammelt sein. Es kénnen jedoch
bei sehr lang anhaltenden Regenereignissen langere Flllzeiten auftreten. Dies hangt
ausschlief3lich von der Intensitat und der Dauer des jeweiligen Regenereignisses ab.
Die Beckensohle wird bei Bedarf gereinigt, sodass auch geruchsbildende Ablagerun-
gen entfernt werden. Die Distanz des Durchlaufbeckens zur Geltungsbereichsgrenze
betragt ca. 65 m, zum nachsten geplanten Baugebiet (Gewerbe) ca. 90 m und zur ge-
planten gemischten Nutzung ca. 190 m. Im Hinblick auf die Hohensituation befindet
sich das Durchlaufbecken (132 m G.NN.) ca. 6 m unter der silidlichen Geltungsbe-
reichsgrenze (138 m (.NN.) und wird nahezu vollstandig von einer Baumhecke um-
fasst.

Auswirkungen der Planung

Hinweise bzgl. moglicher Auswirkungen auf die geplante Nutzung im Vorhabengebiet
durch Gerlche sind nicht bekannt.

Fazit

Der Belang Gertiche spielt in Bezug auf den Geltungsbereich weitestgehend keine
Rolle. Informationen zu wahrnehmbaren Geruchsbelastungen und Nutzungen, die
stérende Geriche verursachen, sind nicht bekannt. Durch geplante Nutzungen sind
diesbezlglich keine Veranderungen zu erwarten.

Freizeit, Erholung und Wohnqualitat
Ist-Zustand

Das Plangebiet selbst besitzt bis auf die beiden im Stden, Sidwesten und Osten ge-
legenen Wegeverbindungen im Ubergang zum Auf3enbereich kaum 6ffentliche und
frei zugangliche Erholungsbereiche, sodass die Erholungsfunktion relativ gering ist.
Den das Planungsgebiet in einem Bogen umfassenden Wegen jenseits des ehemali-
gen Betriebsgelandes (entlang der siidlichen Bahngleise und dem im Osten gelege-
nen Waschbach samt Wiesenflache) ist eine wichtige Erholungsfunktion zuzuordnen.
Die asphaltierten landwirtschaftlichen Wege bieten Hundebesitzern, aber auch Mitar-
beitern aus der ndheren Umgebung (Bliro- und Geschéaftshauser an der Berliner und
Bahnstralie) Mdglichkeiten flr kurze Spaziergénge. Insbesondere zur Mittagszeit sind
die Wege stark frequentiert.

Das Fitnessstudio im Nordosten an der Bahnstral3e ist nur flir Mitglieder zuganglich
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und bietet daher nur einem sehr eingeschrankten Nutzerkreis fiir sportliche Aktivitaten
Freizeitmdglichkeiten. Die im Siiden und Osten angrenzenden Kleingarten (wenn
auch illegale Nutzung) kénnen ebenfalls nur von einem begrenzten Personenkreis
genutzt werden.

Eine Freizeitmdglichkeit fur Kinder und Jugendliche besteht im duf3ersten Westen des
Geltungsbereichs mit der Betreuungseinrichtung Kanguru-Land. Hier befindet sich der
mit verschiedenen Geraten und kleineren Gebauden ausgestattete Aulienspielbe-
reich dieser Institution. Das Gelande ist zumindest eingeschrankt zuganglich. Auf
Verhaltensregeln und den Zweck der Anlage wird mit einem Hinweisschild am Ein-
gang hingewiesen.

Die AulRenanlagen der Pflegeeinrichtung an der Bahnstral3e erfillen im Grundsatz
Aufenthalts- und Erholungsfunktionen (Grinflachen, Sitzbdnke, Wege und ein Kin-
derspielbereich) fir Patienten, Bewohner und Besucher, wobei diese keine herausra-
genden Gestaltungsqualitaten besitzen und nicht frei zuganglich sind.

Besondere Wohn- und Lebensqualitaten birgt das Planungsgebiet nicht. Lediglich die
Fachladen (Apotheke, Einzelhandelsmarkt, Friseur, Bank) ergéanzen die Markte im
Umfeld und tragen zur Grundversorgung der Anwohner im Gebiet und nédheren Um-
feld bei. Die Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel im Vorhabengebiet ist durch die
Lage der Bahnstation Wiesbaden-Erbenheim an der Bahnstralde sowie eine Bushal-
testelle der Wiesbadener Verkehrsgesellschaft ESWE an der Berliner Stral’e gewahr-
leistet.

Zusammenfassende Bewertung

Die Bedeutung der Erholungswirkungen und -funktionen sowie die Bedeutung fur die
Wohnqualitaten sind insgesamt weitgehend gering. Lediglich die Verbindungswege
im Ubergang zum Aufenbereich besitzen eine Relevanz fur die Naherholung.

Auswirkungen der Planung

Mit Umsetzung der Planung ist mit einer Aufwertung der Erholungssituation im ge-
samten Planungsgebiet zu rechnen.

Im Rahmen der Gebietsentwicklung werden fur die Erholung deutlich attraktivere
Strukturen durch die Anlage des Grunkorridors mit Bereichen fur intensive und ruhige-
re Freizeit- und Erholungsnutzung (Spielbereiche fir Kinder, Aufenthalts- und Bewe-
gungsflachen, Gliederung durch Baum- und Gehdlzanpflanzungen, Wegeverbindun-
gen) geschaffen. Gleichzeitig werden die Anbindungen und Verkniipfungen innerhalb
des Planungsgebiets und zum angrenzenden Aullenbereich sowie dem Stadtgebiet
verbessert, was nicht nur fir die Menschen im Entwicklungsgebiet, aber auch fiir die
Bevdlkerung im sudlichen Erbenheim von Bedeutung sein wird.

Das heute nicht nutzbare ehemalige Betriebsgelande wird Teil des Stadtgebiets und
damit fur die Bevdlkerung erlebbar. Es werden neben Flachen zur intensiveren Frei-
zeit- und Erholungsnutzung auch naturnahe Bereiche im Griinzug geschaffen sowie
umfangreiche Eingriinungen vorgenommen, die zu einer visuellen Erholung durch ih-
re Kulissenwirkung beitragen. Gleichzeitig bleiben die bereits vorhandenen Strukturen
mit gewisser Erholungsfunktion (Wegebeziehungen und Anschliisse zum angrenzen-
den AulRenbereich) auch bei Vorhabensumsetzung vorhanden. Lediglich die in den
Geltungsbereich kleinflachig hineinragenden Randflachen der Kleingarten missen
entsprechend zuriickgenommen werden.

Insgesamt ist mit der geplanten Entwicklung des Gebiets ,Erbenheim-Siid* auch eine
Steigerung der Wohnqualitat durch ansprechende Wohnumfeldgestaltung und Erwei-
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terung des Einzelhandelsangebots fiir die geplante Wohnnutzung innerhalb des Gel-
tungsbereichs sowie die umgebenden Siedlungsstrukturen zu erwarten.

Fazit

Grundséatzlich erfahrt der bislang fur Erholungssuchende kaum Méglichkeiten und
Qualitaten aufweisende Geltungsbereich eine deutliche Wertsteigerung hinsichtlich
der Erholungsfunktion und Aufenthaltsqualitat. Mit der Schaffung einer 6ffentlichen
Parkanlage in Form eines Griinkorridors werden sowohl fir die Naherholung wie auch
die Freizeitnutzung attraktive Strukturen geschaffen. Gleichzeitig werden die Wege-
beziehungen von der Umgebung in das Entwicklungsgebiet wie auch in den Aul3en-
bereich gestarkt. Insgesamt ist fir das Gebiet von einer Steigerung der Wohnqualitat
flr die geplante Wohnnutzung innerhalb und auf3erhalb auszugehen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter
Ist-Zustand

Fundstellen von Bodendenkmalern im Geltungsbereich selbst sind nicht bekannt. In
der Umgebung wurden verschiedene Funde getatigt (Landesamt flir Denkmalpflege,
2012 - Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde zu Gebaude- und Bodendenk-
malern, Wiesbaden).

Hinsichtlich der baudenkmalpflegerischen Belange liegen flir das Planungsgebiet fol-
gende Informationen vor:

— Die Objekte Bahnstral3e 1 bis 7 sind Teil einer denkmalgeschitzten Gesamtan-
lage im Sinne von § 2 Abs. 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes.

— Das Plangebiet liegt zusatzlich im Bereich Tempelhofer Stralle/Berliner Stralte
am Rande einer Gesamtanlage im Sinne von § 2 Abs. 1 des Hessischen Denk-
malschutzgesetzes.

Als Sachguter im Planungsgebiet sind zu nennen:

— Firmengelande/Gewerbeflachen mit Gebauden und Hofflachen, Lagerflachen,
Parkmadglichkeiten und Freiflachen;

— Birogebaude mit Grundstiicksflachen;

— Wohnbebauung mit Hofflachen und Nebenanlagen;

— Hospitz- und Pflegeeinrichtungen;

— Bahnstrecken.

Als umweltrelevantes Sachgut sind die Wiesenflachen (Futtermittel/Heu) im Osten
anzusehen.

Auswirkungen der Planung

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguiter sind nicht zu er-
warten. Die bereits vorhandene Zuléssigkeit einer gewerblichen Nutzung wird erwei-
tert, baulich neu strukturiert und um weitere Nutzungen erganzt. Die Flachen fir
Wohn- und Mischbebauung werden liber den heutigen Bestand hinaus ausgedehnt.
Hospiz- und Pflegeeinrichten kénnen auch mit Ausweisung des Bebauungsplans wei-
terhin bestehen. Die Bahnstrecken werden nachrichtlich in die Bauleitplanung aufge-
nommen. Die heute vorhandenen Wiesenflachen stehen auch zukunftig weiterhin zur
Verfligung. Lediglich die extensive Bewirtschaftungsweise wird planungsrechtlich im
Rahmen einer Festsetzung als Flache fir die Landwirtschaft - Extensivwiese fixiert,
wobei diese einer Heugewinnung nicht entgegensteht.
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Bzgl. der bodendenkmalpflegerischen Belange sind Erdarbeiten friihzeitig bei der zu-
standigen Behodrde anzukiindigen und dann unter Beobachtung sorgfaltig durchzufiih-
ren (fachkundige Baubegleitung, Abziehen des Oberbodens mit breiter Grabenschau-
fel, Bergung und Dokumentation von Funden). Hierzu wird ein entsprechender Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fazit

Grundsatzlich sind keine umweltbezogenen Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtiter
zu erwarten. Aufgrund der Informationen zum Vorhandensein von Denkmalern wird
ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwasser

Aufgrund der vorgesehenen Einbindung des Entwicklungsgebiets in das kommunale
Entsorgungssystem, kann von einem sachgerechten Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern ausgegangen werden. Aufgrund der unglinstigen Standortbedingungen
(Aufschiittungen mit Schlacke im Mittel von 60 bis 70 cm und Iésshaltigen Bdden)
sind die Boden im Geltungsbereich fur eine grofl3flachige Regenwasserversickerung
nicht geeignet. Dementsprechend wird auf die Festsetzung zur Verpflichtung der Ver-
sickerung auf den Grundstiicken verzichtet. Im Rahmen eines Entwasserungskon-
zepts zur Bauleitplanung (Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH, 2016) wur-
den Malinahmen zur 6kologischen Regenwasserbewirtschaftung (Sammlung von
Niederschlagswasser und Brauchwassernutzung, Begriinung von Flach- und flachge-
neigten Dachern, Zulassigkeit von Retentionsbauwerken im Bereich der 6ffentlichen
Grinflachen und Einleitung von sauberem/nicht verunreinigtem Regenwasser in den
Waschbach) erarbeitet, so dass die der Kanalisation zuzufihrende Menge an Abwas-
ser reduziert werden kann.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Gemal den Planungsleitlinien im Baugesetzbuch (BauGB) sollen Bauleitplane eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung (..) gewahrleisten. Dies schlief3t den Klima-
schutz mit ein. Im Rahmen der Bauleitplanung kénnen Gemeinden demnach Rege-
lungen ,in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz" (§ 1 Abs. 5 BauGB) und
insbesondere auch zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur sparsamen und ef-
fizienten Nutzung von Energie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) treffen. Die Bauleitplanung
besitzt daher fur die praktische Umsetzung von CO2-ReduktionsmalRnahmen in Stad-
ten und Gemeinden eine besondere Bedeutung.

Weitere umfassende Ausfiihrungen zum ,Allgemeinen Klimaschutz und Klimawandel*
sowie dessen Berlicksichtigung im Zusammenhang mit der geplanten Gebietsent-
wicklung sind dem Kapitel 1.1.4 ,Auswirkungen auf Klima und Luft“ zu entnehmen.
Darlber hinaus wird im Kapitel 1.3 ,Umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-
schen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt® der Aspekt der , Luft-
hygiene® ndher betrachtet.

Seit April 2015 liegt das ,Integrierte Klimaschutzkonzept fiir die Landeshauptstadt
Wiesbaden® einschlie3lich Malknahmenkatalog (Umweltamt der Landeshauptstadt
Wiesbaden) vor. Hier werden bzgl. einer ,energieeffizienten und klimaschonenden
Bauleitplanung® folgende flinf Punkte dargelegt, so dass bereits auf Ebene der Bau-
leitplanungen eine entsprechende Befassung mit diesem Thema stattfinden soll:

— Energetische Standards in der Bauleitplanung

— Effiziente Bauweisen (Art, Lage, Ausrichtung der Baukorper)

— Nutzung erneuerbarer Energien
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— Vorhandener Versorgungsinfrastrukturen
— Flachen fur eine umweltfreundliche Mobilitat (siehe Kapitel 1.1.4 ,Allgemeiner
Klimaschutz und Klimawandel*)

Gemal den nachfolgenden Ausfiihrungen wurden die Punkte des Malihahmenkata-
logs des Klimaschutzkonzepts (energetische Standards, effiziente Bauweisen, erneu-
erbare Energien und vorhandene Versorgungsinfrastruktur), die auf Ebene der Bau-
leitplanung abzuarbeiten sind, in Bezug auf den Bebauungsplan Erbenheim-Siid ge-
pruft wurden und soweit wie mdglich in die Planung eingeflossen sind. Die Befassung
mit dem flnften Punkt ,umweltfreundliche Mobilitat* ist dem Kapitel 1.1.4 ,Allgemei-
ner Klimaschutz und Klimawandel® zu entnehmen.

Die Berticksichtigung von regenerativen Energien ist bei der Gebaudeplanung durch
die Vorschriften der Energieeinsparverordnung (EnEV) und des Erneuerbaren Ener-
giegesetzt (EEQ) in ihrer jeweils aktuellen Fassung gewahrleistet. Diesbezligliche
Festsetzungen in Bebauungsplanen, die eine Gililtigkeitsdauer von mehreren Jahr-
zehnten haben, sind nicht zweckmafig, da die technische Entwicklung im Bereich der
erneuerbaren Energien sehr schnell erfolgt. Unter Umstanden wéren die Festsetzun-
gen evtl. sehr bald technisch Uberholt, was zu Anwendungsproblemen in der Bauge-
nehmigungspraxis fuhren kénnte. Demnach sind spezielle Vorgaben zum Einsatz er-
neuerbarer Energien bei der Vorhabenkonzeptionierung auf Bebauungsplanebene
nicht vorgesehen. Ein sparsamer und effizienter Energieeinsatz ergibt sich aber aus
den fiir Neubauten giiltigen gesetzlichen Vorgaben sowie auch aus dem Grundinte-
resse der Eigentimer und Nutzer die Energiekosten mdglichst gering zu halten. Der
Nachweis zur Einhaltung eines Jahres-Primarenergiebedarf (Heizung, Warmwasser-
bereitung, Liftung, Kihlung, eingebaute Beleuchtung etc.) nach jeweils geltenden
gesetzlichen Vorgaben und Verordnungen erfolgt auf Vorhabenebene im Genehmi-
gungsverfahren. Zudem ist aufgrund der gesetzlich gesteuerten kontinuierlichen Er-
hohung der Warmestandards (Fortschreibung der EnEV) und der Anwendungspflicht
regenerativer Energien (EEWarmeQ) bei der hauslichen Energieversorgung der an-
zunehmende Energiebedarf moéglicherweise so gering, dass die Errichtung einer
Energiezentrale fiir das gesamte Baugebiet wirtschaftlich und fachlich nicht mehr
sinnvoll ist. Die geringen noch notwendigen Restenergiemengen, die gerade zur Be-
heizung der hochwéarmegeddmmten Wohngebdude aufgebracht werden missten,
rechtfertigen nicht den grundséatzlichen Bau und Betrieb einer Energiezentrale, die
zum Normalbetrieb eine gewisse Mindestabnahmemenge bendtigt. Insofern kbnnen
effiziente dezentrale Systeme wie bspw. Warmepumpen die bessere Losung darstel-
len.

Im Rahmen von Neubaumafinahmen bzw. der Modernisierung bestehender Gebaude
auf Vorhabenebene ist die Verwendung und der Einbau moderner und effizienter
Energie- und Warmeversorgungsanlagen (wie bspw. Anlagen zur Kraft-Warme-
Kopplung und hausinterne Blockheizkraftwerke betrieben mit ,alternativen Kraftstof-
fen® wie bspw. Holzpellets, Nutzung von Solarthermie und andere) grundsatzlich még-
lich.

Zudem ist davon auszugehen, dass der tGiberwiegende Teil der Gebaude durch eine
maogliche Sidorientierung zahlreicher Baugebiete und die hohe Kompaktheit gute Vo-
raussetzungen fir einen niedrigen Heizenergiebedarf aufweisen. Die stadtebauliche
Struktur der geplanten Gebaude ermoglicht im Grundsatz eine verschattungsfreie In-
tegration solarer Energiesysteme auf den Flachdachern bzw. flachgeneigten Da-
chern. Eine Uber die allgemein gultigen Vorgaben hinausgehende Berlcksichtigung
des Einsatzes erneuerbarer Energie bzw. zur sparsamen und effizienten Energienut-
zung ist im Rahmen der optionalen Anbringung von Photovoltaik-Anlagen in Ergan-
zung zur extensiven Dachbegriinung im Bereich der Gewerbe- und Sondergebietsfla-
chen maoglich.
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1.7

1.8

1.9

Dariiber hinaus teilte die ESWE Versorgungs AG (Abteilung Planung) per E-Mail am
28.01.2016 bzgl. einer moglichen Warmeversorgung des Plangebiets mit, dass auf
Ebene der Bauleitplanung durch die gemischte Nutzungsstruktur die Abschatzung
des Warmebedarfs zum jetzigen Zeitpunkt nicht moéglich sei. Die Gebietsstruktur
schliel3e jedoch auch kein System im Grundsatz aus. Dementsprechend kénne man
sich zum derzeitigen Planungsstand die ,gesamte Palette der Technik® vorstellen
(bspw. gebietsbezogene zentrale Warmeversorgung, klassische Erschliefung mittels
GasPlusTechnologie bis hin zu einem reinen Power-to-Heat-Ansatz). Welche Syste-
matik letztendlich sinnhaft sei, hdnge entscheidend vom spateren Warmebedarf im
Gebiet ab. Auch mit der Stellungnahme des Versorgungstragers wird nochmals deut-
lich, dass der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen im Hinblick auf die Warme-
versorgung eine groRtmdégliche Flexibilitdt gewahrleistet und einer Realisierung inno-
vativer und moderner Konzepte nicht entgegensteht.

Unabhangig davon kann die Energieversorgung der geplanten Gebaude bzw. Nut-
zungen, wie auch der heute bereits bebauten Gebietsteile, tiber die értlichen Versor-
gungstrager weiterhin gewahrleistet werden.

Fazit

Die Festsetzungen des Bebauungsplans treffen in Bezug auf die Punkte energetische
Standards, effiziente Bauweisen, Energieversorgung und erneuerbare Energien keine
einschrankenden Regelungen. Fir das Gebiet Erbenheim-Sud wird mit den Festset-
zungen der Einsatz innovativer Technik auch in Zukunft nicht verhindert, vielmehr
werden alternative und individuelle Lésungen ermdglicht.

Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

Die Inhalte des Landschaftsplans sind in Kapitel | 2.2 ,Planungsvorgaben® des Um-
weltberichts dargestellt. Wichtige Planinhalte wie z. B. die Entwicklung eines Frei-
raumkorridors, die Umsetzung von AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Entwick-
lungsgebiets sowie die Erhaltung und Entwicklung von Biotoptypen in den Randberei-
chen des Geltungsbereichs werden aufgegriffen.

Das Planungsvorhaben steht nicht im Widerspruch zu den Aussagen des Land-
schaftsplans, der flir den Grofteil des Planungsgebiets Wohn- und sonstige Baufla-
chen vorsieht. Die Realisierung des geplanten Entwicklungsgebiets entspricht somit
den Vorgaben, wobei zu erwartende Konflikte bzgl. des Naturhaushalts durch die
Umsetzung entsprechender Mallhahmen vermieden bzw. kompensiert werden.

Hinweise zu speziellen Plane des Wasser-, Abfall- bzw. Immissionsschutzrechts
(Luftreinhalteplan etc.) liegen nicht vor bzw. entfalten keine Relevanz fiir die Bauleit-
planung.

Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die
nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt sind

Mit Umsetzung der Planung werden Gebiete mit Immissionsgrenzwerten zur Erhal-
tung bestmdglicher Luftqualitdten, die nach europarechtlichen Vorgaben durch
Rechtsverordnung verbindlich festgelegt sind, nicht beeintrachtigt (Biiro Okoplana, te-
lefonische Auskunft Januar 2013).

Wechselwirkungen
Zurzeit besteht keine Notwendigkeit einer gesonderten Ermittlung und Bewertung von

Wechselwirkungen, da eine sich gegenseitig verstarkende Beeintrachtigung der ein-
zelnen Belange des Umweltschutzes, die Uber die bereits beschriebenen Einzelwir-
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1.10

1.12

kungen hinaus geht, nicht erkennbar ist. Auch Wechselwirkungen zwischen den Um-
weltgUtern mit der Folge von Problemverschiebungen, welche durch bestimmte
Schutzmallnahmen verursacht werden kénnen, sind bei der vorliegenden Planung
nicht zu erwarten.

Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB - Sparsamer und schonender
Umgang mit Grund und Boden

Eines der sieben prioritaren Handlungsfelder in der deutschen Nachhaltigkeitsstrate-
gie ist die Minderung der Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungen und Verkehr, um
damit auch die direkten und indirekten Umweltfolgen (Bodenversiegelung, Verkehrs-
erzeugung mit Larm, Abgasen und erhéhtem Energieverbrauch mit klimaschadlichen
CO2-Emissionen) zu reduzieren. Nach § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden
sparsam umgegangen werden. Zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme fir
neue Bauflachen wird deshalb seitens des Gesetzgebers der Innenbereichsentwick-
lung Vorrang eingeraumt.

Intention der Planung ist die Umnutzung bzw. Wiedernutzbarmachung eines seit Jah-
ren nur noch in Teilbereichen gewerblich genutzten ehemaligen Betriebsgelandes.
Die Planung entspricht somit in besonderer Weise dieser Grundforderung, indem das
Vorhaben auf einem bereits weitgehend versiegelten, bebauten, ehemals intensiv ge-
nutzten und entsprechend bereits erschlossenen Areal realisiert werden soll. Insofern
kann die Planung durchaus als Beitrag zu einer flichensparenden und umweltvertrag-
lichen Stadtentwicklung angesehen werden.

Durch die Standortwahl kénnen das Malf3 der Inanspruchnahme von Grund und Bo-
den auf die zusatzliche Bodenversiegelung beschrankt werden. Unabhangig davon
wird die zulassige Uberbauung und Oberflichenversiegelung im Bebauungsplan auf
den nutzungsspezifisch notwendigen Umfang begrenzt, so dass der Versiegelungs-
grad insgesamt sogar reduziert wird. Insbesondere durch die rdumliche Lage und die
dadurch maégliche Nutzung der bereits weitgehend vorhandenen ErschlieRung (An-
bindung an das bestehende umgebende Stralennetz) ergeben sich Positivwirkungen.

Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB

Eine Umnutzung bisher landwirtschaftlich, als Wald oder flir Wohnzwecke genutzter
Flachen findet nicht statt. Auch die im Osten gelegenen Wiesenflachen werden nicht
durch die Bauleitplanung in ihrer Nutzung veréandert. Die vorhandenen Mischgebiets-
strukturen im Norden und Osten, die durchaus auch Wohnnutzungen beinhalten,
werden bestandsorientiert planungsrechtlich in den Geltungsbereich Gbernommen.

Bertiicksichtigung von Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung nach
§ 1a Abs. 3 BauGB

Insbesondere durch die Nachnutzung der heute in Teilen brach gefallenen Flachen
des ehemaligen Betriebsgeldndes sind Umweltauswirkungen fur die Schutzguter Bo-
den, Wasser, Tiere und Pflanzen und fir das Landschaftsbild verbunden, wobei durch
die Planung durchaus auch schutzgutbezogene Positivwirkungen zu erwarten sind.
Deutlich weniger bis nahezu keine Veranderungen sind fir den Bereich der beste-
henden gemischten Bebauung zu erwarten.

Zur Ermittlung der Eingriffserheblichkeit wird der Naturhaushalt hinsichtlich seiner
vorhandenen Funktionen analysiert und bewertet und dem voraussichtlichen Zustand
nach der Realisierung der Planung gegenibergestellt. Der Betrachtungs- bzw. Bilan-
zierungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 259.750 gm.

Bezlglich der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erfolgt eine Splittung des Vorhaben-
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gebiets in drei Teilbereiche:

— Bauliches Entwicklungsgebiet (222.624 gm)
— Bahnflachen (26.399 gm)
— Flachen fir Natur und Landschaft (10.727 gm)

Bebauungsplan
Bebauungsplan [ 4 1973/02
1982/01 5 ,Erbenheim Nord“
,Im Herzen* _ Wy k -
Wi
o WS =3
<
X
Bahnflache N

Bauliches Entwicklungsgebiet

) o 7| Flachen fiir Natur
Bahnflache 4 f und Landschaft
I (Extensivwiese

Y und Wéschbach)

Abbildung: Abgrenzung der Bilanzierungsbereiche (Gotte Landschafisarchitekten GmbH,
2015, Kartengrundlage ALK, Stadt Wiesbaden, 2014)

Hinsichtlich des Voreingriffszustands wird fur den Grol3teil des Geltungsbereichs, der
nicht innerhalb der beiden rechtsverbindlichen Bebauungsplane liegt, die tatsachliche
Realnutzung fir die Bewertung des Voreingriffszustandes in Ansatz gebracht.

Bzgl. der Planung wird der Bilanzierungsansatz Giber die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans definiert.

Bauliches Entwicklungsgebiet

Im Hinblick auf das bauliche Entwicklungsgebiet wird die Betrachtung des mafigebli-
chen Voreingriffszustands iberwiegend durch die Bestandssituation und die beiden

rechtsverbindlichen Bebauungsplane (1973/02 ,Erbenheim - Nord“ und 1982/01 ,Im
Herzen®), die in den Norden des Geltungsbereichs hineinragen, definiert.

Fir die bebauten Bereiche Egerstralie, Bahnstral’e und Baumgarten sowie das ehe-
malige Betriebsgeldnde der DYWIDAG wird eine Beurteilung nach § 34 BauGB ,,Zu-
Iassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage“ ange-
nommen. Demnach ist ein Vorhaben im Zusammenhang der bebauten Ortsteile zu-
lassig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschlie-
Bung gesichert ist. Die seit Jahrzehnten bestehenden gemischten Bauflachen im Be-
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reich Berliner Stralle, Egerstrale, Bahnstralie und Baumgarten kénnen sicherlich
nach § 34 BauGB beurteilt werden, da sie sich innerhalb der bebauten Ortslage in die
Ostlich und nérdlich anschliefiende Nachbarschaft einfligen. Auch das den gréften
Flachenanteil des Geltungsbereichs ausfillende Betriebsgeldnde fligt sich hinsichtlich
Art und Mal3 der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung ein, da nérdlich angren-
zend mit dem Bebauungsplan 1982/01 ,Im Herzen® grol3flachig Gewerbegrundstlicke
ausgewiesen wurden. Zudem wurden in der Vergangenheit bereits Baugenehmigun-
gen auf Grundlage des § 34 BauGB innerhalb des Geltungsbereichs erteilt.

Die bereits durchgefiihrten Fallmalinahmen im Bereich des geplanten siidlichen Er-

schlieBungsknotens (Februar 2017) bleiben in der Bilanzierung unbericksichtigt, da

der Eingriff fir diese Malnahme erst mit Umsetzung des gesamten Bebauungsplans
kompensiert wird und bislang kein gesonderter Ausgleich erfolgte.

Dementsprechend lassen sich folgende Bilanzierungsergebnisse bei Anwendung der
Kompensationsverordnung (KV) errechnen:

Tabelle: Voreingriffszustand des baulichen Entwicklungsgebiets

Voreingriff baul. Entwicklungsgebiet

Nutzung | BWP | m? Biotopwert
Planungsrechtlicher Voreingriff B-Plan 1973/02 ,Erbenheim - Nord*
StralRenverkehrsflache (10.510) 3 1.430 4.290

Planungsrechtlicher Voreingriff B-Plan 1982/01 ,Im Herzen"“

StraBenverkehrsflache (10.510) 3 3.699 11.097
GE-Flache, auRerhalb des Baufensters, Hofflache,

Zuwegung (10.530) 6 313 1.878
Bahnanlage, Gleiskorper (10.530) 6 18 108

Ehemaliges Betriebsgelédnde der DYWIDAG und gemischte Bauflachen in Bereich Egertstrafie, Bahn-
straRe, Berliner Stralle und Baumgarten einschlieflich ErschlieBungsstralen

Heimische Hecken/Geblische mit Baumbestand

(02.200) 41 1.569 64.329
Baumgruppe (heimisch) (02.200/04.210) 37 629 23.273
Gebiische/Hecken/Saume (02.200) 41 3.213 131.733
Geholzsukzession auf teilversiegelten Flachen

(02.200/10.530) 24 9.223 221.352
Baumgruppe (nicht heimisch) (02.500/04.220) 26 3.450 89.700
Hecken/Gebilische mit Baumbestand (standort-

fremd und standortgerecht (02.200/02.500) 32 1.092 34.944
Hecken/Geblischpflanzung (heimisch) (02.400) 27 205 5.535
Hecken-/Geblschpflanzung (standort-

fremd/Ziergehdlze) (02.500) 23 816 18.768
Hecken-/Geblischpflanzungen (stralenbegleitend)

(02.600) 20 3.329 66.580
begradigter und ausgebauter Bach (05.250) 23 88 2.024
intensiv genutzte Frischwiese (06.320) 27 561 15.147
kurzlebige Ruderalflur (09.120) 23 5.948 136.804
kurzlebige Ruderalflur auf teilversiegelten Flachen

(09.120/10.530) 15 10.865 162.975
Wiesenbrache und ruderale Wiese (09.130) 39 653 25.467
Feldrain, Wiesenrain (09.150) 45 101 4.545
StralRenrander, intensiv gepflegt, artenarm (mit

Entwasserungsmulde, Mittelstreifen) (09.160) 13 1.206 15.678
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Voreingriff baul. Entwicklungsgebiet

Nutzung BWP m? Biotopwert
ausdauernde Ruderalflur meist frischer Standorte

(09.210) 39 2.525 98.475
ausdauernde Ruderalflur meist trockener Standorte

(09.220) 36 1.021 36.756
ausdauernde Ruderalflur auf teilversiegelten FIa-

chen (09.220/10.530) 21 1.286 27.006
sehr stark bis nahezu versiegelte Flache

(10.510/10.520) 3 108.644 325.932
Schotter-, Kies- und Sandwege o. teilversiegelte

Flache (10.530) 6 9.780 58.680
Bahnanlage, Gleiskorper 6 222 1.332
Bankett, befestigt und begriinte Flachen (10.540) 7 1.123 7.861
Gebaude, Uberbaute Flache (10.710) 3 33.839 101.517
Grabeland (11.211) 14 96 1.344
Garten, Kleingartenanlagen (11.212) 19 199 3.781
gartnerisch gepflegte Anlagen / intensiv genutzte

Vegetationsflachen (11.221) 14 14.478 202.692
Kleingartenanlage mit iberwiegendem Ziergarten-

anteil (11.223) 20 1.003 20.060
Einzelbdume (04.110) * 31 2.898 89.838
Summe 222.624 2.011.501
Tabelle: Planungsansatz des baulichen Entwicklungsgebiets

PLANUNGSANSATZ

Nutzung | BWP | Ansatz | m? | Biotopwert
Sondergebiet SO GRZ 0,8 18.959 235.440
extensive Dachbegriinung auf 75 % der ange-

nommenen Dachfldchen (10.720) 19 30 % 5.688 108.066
Uberbaute Flachen auf 25 % der angenom-

menen Dachflachen (Ausnahme von der Ver-

pflichtung zur Dachbegriinung bei techn. Auf-

bauten und Gebauden unter 40 m? Flachen-

groike) (10.715) 6 10 % 1.896 11.375
zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-

anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715) 6 40 % 7.584 45.502
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14| anteilig 3.226 45.161
Entwicklung von heimischen Gehdlzflachen

P2 (02.200/02.400) 34| anteilig 418 14.212
Gehdlzflache P4 (02.500) 23| anteilig 148 3.404
Erhalt eines vorhandenen Baumes (04.110) * 31| 1Baum 96 2.976
Anpflanzung von Baumen - 3 m*Baum

(04.110) * 31151 Badume 153 4.743
Gewerbegebiet GE 1a GRZ 0,8 9.580 118.642
extensive Dachbegriinung auf 75 % der ange-

nommenen Dachfldchen (10.720) 19 30 % 2.874 54.606
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PLANUNGSANSATZ

Nutzung

BWP

Ansatz

Biotopwert

Uberbaute Flachen auf 25 % der angenom-
menen Dachflachen (Ausnahme von der Ver-
pflichtung zur Dachbegriinung bei techn. Auf-
bauten und Gebauden unter 40 m? Flachen-
grolRe) (10.715)

10 %

958

5.748

zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-
anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715)

40 %

3.832

22.992

gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-
tationsflachen (11.221)

14

anteilig

1.604

22.456

Entwicklung von heimischen Gehdlzflachen
P1 (02.200/02.400)

34

anteilig

312

10.608

Anpflanzung von Bdumen - 3 m?/Baum
(04.110) *

31

24 Baume

72

2.232

Gewerbegebiet GE 1b GRZ 0,8

16.357

221.823

Uberbaute Flachen (Ausnahme von der Ver-
pflichtung zur Dachbegriinung bei Pultddchern
bis 15 ° Dachneigung) (10.715)

40 %

6.543

39.257

zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-
anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715)

anteilig

5.500

33.001

Geholzflache P3 (02.500)

23

anteilig

84

1.932

Entwicklung von heimischen Gehdlzflachen
P1 und P2 (02.200/02.400)

34

anteilig

4.230

143.820

Anpflanzung von Baumen - 3 m?Baum
(04.110) *

31

41 Baume

123

3.813

Gewerbegebiet GE 2a GRZ 0,8

6.277

88.654

extensive Dachbegriinung auf 75 % der ange-
nommenen Dachflachen (10.720)

19

30 %

1.883

35.779

Uberbaute Flachen auf 25 % der angenom-
menen Dachflachen (Ausnahme von der Ver-
pflichtung zur Dachbegriinung bei techn. Auf-
bauten und Gebauden unter 40 m? Flachen-
grolRe) (10.715)

10 %

628

3.766

zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-
anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715)

40 %

2.511

15.065

gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-
tationsflachen (11.221)

14

anteilig

506

7.090

Entwicklung von heimischen Gehdlzflachen
P1 und P2 (02.200/02.400)

34

anteilig

749

25.466

Anpflanzung von Bdumen - 3 m?/Baum
(04.110) *

31

16 Baume

48

1.488

Gewerbegebiet GE 2b GRZ 0,8

3.447

50.078

extensive Dachbegriinung auf 75 % der ange-
nommenen Dachflachen (10.720)

19

30 %

1.034

19.648

Uberbaute Flachen auf 25 % der angenom-
menen Dachflachen (Ausnahme von der Ver-
pflichtung zur Dachbegriinung bei techn. Auf-
bauten und Gebauden unter 40 m? Flachen-
gréle) (10.715)

10 %

345

2.068

zuléssige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-
anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715)

anteilig

1.379

8.273

gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-
tationsflachen (11.221)

14

anteilig

209

2.932
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Nutzung BWP| Ansatz m? | Biotopwert
Entwicklung von heimischen Gehdlzflachen

P1 und P2 (02.200/02.400) 34| anteilig 480 16.320
Anpflanzung von Baumen - 3 m*Baum

(04.110) * 31| 9 Baume 27 837
Mischgebiet Ml 1 GRZ 0,6, zuldssige Uberschreitung auf GRZ 0,8 3.612 35.873
Uberbaute und versiegelte Flache

(10.530/10.715) 6 60 % 2.167 13.003
zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-

anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715) 6 20 % 722 4.334
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14 10 % 361 5.057
Gehdlzflache (02.500) 23 10 % 361 8.308
Anpflanzung von Bdumen - 3 m?/Baum

(04.110) * 31| 9 Badume 27 837
Mischgebiet Ml 2 GRZ 0,6, zulassige Uberschreitung auf GRZ 0,8 6.413 58.390
Uberbaute und versiegelte Flache

(10.530/10.715) 6 60 % 3.848 23.087
zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-

anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715) 6 20 % 1.283 7.696
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14| anteilig 376 5.258
Gehdlzflache (02.500) 23| anteilig 907 20.861
Anpflanzung von Bdumen - 3 m?/Baum

(04.110) * 31|16 Badume 48 1.488
Mischgebiet Ml 3a, 3b, 3c GRZ 0,6 - zulassige Uberschreitung auf
GRZ 0,8 21.369 183.626
Uberbaute und versiegelte Flache

(10.530/10.715) 6 60 % 12.821 76.928
zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-

anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715) 6 20 % 4.274 25.643
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14 anteilig 2.474 34.633
Gehdlzflache (02.500) 23| anteilig 1.800 41.400
Anpflanzung von Baumen - 3 m?Baum

(04.110) * 31154 Baume 162 5.022
Mischgebiet Ml 4a, 4b GRZ 0,6 - zulassige Uberschreitung auf GRZ
0.8 20.270 175.240
Uberbaute und versiegelte Flache

(10.530/10.715) 6 60 % 12.162 72.972
zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-

anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715) 6 20 % 4.054 24.324
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14 10 % 2.027 28.378
Gehdlzflache (02.500) 23 10 % 2.027 46.621
Erhalt eines vorhandenen Baumes (04.110) * 31| 1Baum 58 1.798
Anpflanzung von Bdumen - 3 m*¥Baum

(04.110) * 31|51 Baume 153 4.743
Mischgebiet Ml 5 GRZ 0,6 - zuléssige Uberschreitung auf GRZ 0,8 981 8.618
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Nutzung BWP| Ansatz m? | Biotopwert
Uberbaute und versiegelte Flache

(10.530/10.715) 6 60 % 589 3.5632
zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-

anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715) 6 20 % 196 1.177
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14 10 % 98 1.373
Gehdlzflache (02.500) 23 10 % 98 2.256
Anpflanzung von Baumen - 3 m?Baum

(04.110) * 31| 3 Badume 9 279
Mischgebiet Ml 6a, 6b GRZ 0,6 - zuléssige Uberschreitung auf GRZ

0,8 9.515 83.110
Uberbaute und versiegelte Flache

(10.530/10.715) 6 60 % 5.709 34.254
zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-

anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715) 6 20 % 1.903 11.418
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14 10 % 952 13.321
Gehdlzflache (02.500) 23 10 % 952 21.885
Anpflanzung von Baumen - 3 m?Baum

(04.110) * 31|24 Baume 72 2.232
Mischgebiet Ml 7a GRZ 0,6 - zulassige Uberschreitung auf GRZ 0,8 1.370 12.017
Uberbaute und versiegelte Flache

(10.530/10.715) 6 60 % 822 4.932
zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-

anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715) 6 20 % 274 1.644
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14 10 % 137 1.918
Gehdlzflache (02.500) 23 10 % 137 3.151
Anpflanzung von Baumen - 3 m?Baum

(04.110) * 31| 4 Baume 12 372
Mischgebiet Ml 7b GRZ 0,6 - zulassige Uberschreitung auf GRZ

0,8/1,0 7.767 59.336
Uberbaute und versiegelte Flache

(10.530/10.715) 6 60 % 4.660 27.961
zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-

anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715) 6 20 % 1.553 9.320

anteilige Grundstlicksbegriinung in Form von
Begriinung baulicher Anlagen unterhalb der
Geléndeoberflache, durch die das Gelande
lediglich unterbaut wird, einschl. Anpflanzung

von Geholzen (10.730) 13 20 % 1.553 20.194
Anpflanzung von Baumen - 3 m?Baum

(04.110) * 3120 Baume 60 1.860
aligemeines Wohngebiet WA 1 GRZ 0,4 - zulassige Uberschreitung

auf GRZ 0,6 / 0,75 4.499 46.835
Uberbaute und versiegelte Flache

(10.530/10.715) 6 40 % 1.800 10.798
zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-

anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715) 6 20 % 900 5.399
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Nutzung BWP | Ansatz m2 | Biotopwert
anteilige Grundstiicksbegriinung in Form von

Begriinung baulicher Anlagen unterhalb der

Geléandeoberflache, durch die das Gelénde

lediglich unterbaut wird, einschl. Anpflanzung

von Gehdlzen (10.730) 13 15% 675 8.773
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14 15 % 675 9.448
Gehdlzflache (02.500) 23 10 % 450 10.348
Anpflanzung von Bdumen - 3 m?/Baum

(04.110) * 31|15 Bdume 45 1.395
allgemeines Wohngebiet WA 2 GRZ 0,4 - zuléssige Uberschreitung
auf GRZ 0,6 / 0,75 6.227 64.846
Uberbaute und versiegelte Flache

(10.530/10.715) 6 40 % 2.491 14.945
zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-

anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715) 6 20 % 1.245 7.472
anteilige Grundstiicksbegriinung in Form von

Begriinung baulicher Anlagen unterhalb der

Geléndeoberflache, durch die das Gelande

lediglich unterbaut wird, einschl. Anpflanzung

von Geholzen (10.730) 13 15 % 934 12.143
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14 15 % 934 13.077
Gehdlzflache (02.500) 23 10 % 623 14.322
Anpflanzung von Baumen - 3 m?Baum

(04.110) * 31|21 Badume 63 1.953
aligemeines Wohngebiet WA 3 GRZ 0,4 - zulassige Uberschreitung
auf GRZ 0,6 / 0,75 13.802 143.678
Uberbaute und versiegelte Flache

(10.530/10.715) 6 40 % 5.521 33.125
zulassige Uberschreitung (Stellplatze, Neben-

anlagen, Zufahrten) (10.530/10.715) 6 20 % 2.760 16.562
anteilige Grundstlicksbegriinung in Form von

Begriinung baulicher Anlagen unterhalb der

Geléandeoberflache, durch die das Gelénde

lediglich unterbaut wird, einschl. Anpflanzung

von Gehdlzen (10.730) 13 15% 2.070 26.914
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14 15 % 2.070 28.984
Gehdlzflache (02.500) 23 10 % 1.380 31.745
Anpflanzung von Baumen - 3 m*Baum

(04.110) * 31146 Baume 138 4.278
Verkehrsflache 45.319 295.492
versiegelte Flache, Einleitung Regenwasser-

kanal (10.530) 6| anteilig 43.697 262.182
begriinte Béschungen, innerstadtisches Stra-

Renbegleitgriin (11.221) 14 anteilig 1.622 22.708
Anpflanzung von Baumen - 3 m?Baum

(04.110) * 31183 Bdume 249 7.719
vorhandene Baume im StralRenraum (04.110)

* 31| 5Baume 93 2.883
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Nutzung | BWP | Ansatz | m?2 | Biotopwert
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung - Wirtschafts-

weg 6.917 41.502
versiegelte Flache, Einleitung Regenwasser-

kanal (10.530) 6 100 % 6.917 41.502
Verkehrsfldche bes. Zweckbestimmung - FuB- und Radweg 324 1.944
versiegelte Flache, Einleitung Regenwasser-

kanal (10.530) 6 100 % 324 1.944
Verkehrsfldche bes. Zweckbestimmung - private Stellpléatze 624 6.658
versiegelte Flache, Einleitung Regenwasser-

kanal (10.530) 6 100 % 624 3.744
vorhandene Baume im StraRenraum (04.110)

* 31| 4 Baume 94 2.914
Flache fir Versorgungsanlagen 40 240
versiegelte und Uberbaute Flache (10.530) 6 100 % 40 240
offentliche Griinflaiche, Zweckbestimmung Parkanlage 13.129 211.076
teilversiegelte Flache, versiegelte Flache mit

seitlicher Entwasserung (10.530) 6 30 % 3.939 23.632
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14 20 % 2.626 36.761
naturnahe Bereiche: Anlage einer Wiesenfla-

che (06.910) 21 30 % 3.939 82.713
Gehdlzflache (02.400/02.500) 25 20 % 2.626 65.645
Anpflanzung von Bdumen - 3 m?/Baum

(04.110) * 31|25 Baume 75 2.325
offentliche Grinflache 433 6.062
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14| anteilig 433 6.062
offentliche Griinflache - Schutzstreifen 913 19.173
naturnahe Wieseneinsaat (06.930) 21 100 % 913 19.173
private Grinfliche - Gartennutzung 458 5.313
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege-

tationsflachen (11.221) 14 70 % 321 4.488
teilversiegelte Flache (10.530) 6 30 % 137 824
private Griinflaiche, Zweckbestimmung Freizeitnutzung 3.762 46.415
teilversiegelte Flache (10.530) 6 15% 564 3.386
Uberbaute Flache (10.715) 6 10 % 376 2.257
gartnerische Anlage / intensiv genutzte Vege- :
tationsflachen (11.221) 14 : 75%: 2.822: 39.501
vorhandene Baume in der privaten Griinflache

(04.110) * | 31: 1Baum: 41: 1.271
private Griinflache, Zweckbestimmung Griinverbindung 7 260 4.105
gartnerische Anlage (11.221) i 14: 100 %: 260 : 3.640
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Nutzung | BWP | Ansatz] mzl Biotopwert
Anpflanzung von Bdumen - 3 m?/Baum

(04.110) * ; 31: 5Baume: 15 465
Summe | |  222624] 2.219.766

Tabelle: Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung zum baulichen Entwicklungsgebiet

Einriffs-Ausgleichsbilanzierung

Wert-
Nutzungs-/Biotoptyp punkte | Flachenanteil (m?) Biotopwert
nach jem? je Biotop-
Biotopwertliste /Nutzungstyp
vorher nachher vorher nachher
Fldchen im Geltungsbereich B-Plan
1973/02 ,Erbenheim - Nord“
Strallenverkehrsflache (10.510) 3 1.430 4.290
planungsrechtilicher Voreingriff B-Plan
1982/01 ,,/m Herzen”
Strallenverkehrsflache (10.510) 3 3.699 11.097
GE-Flache, aullerhalb des Baufensters,
Hofflache, Zuwegung (10.530) 6 313 1.878
Bahnanlage, Gleiskorper (10.530) 6 18 108
bauliches Entwicklungsgebiet
heimische Hecken/Geblische mit
Baumbestand (02.200) 41 1.569 64.329
Baumgruppe (heimisch) (02.200/04.210) 37 629 23.273
Gebische/Hecken/Sdume (02.200) 41 3.213 131.733
Entwicklung von heimischen Gehdlzfla-
chen (02.200/02.400) 34 6.189 210.426
Baumgruppe (nicht heimisch)
(02.500/04.220) 26 3.450 89.700

Hecken/Gebiische mit Baumbestand
(standortfremd und standortgerecht
(02.200/02.500) 32 1.092 34.944
Gehdlzpflanzung, heimisch und stand-
ortgerecht im Innenbereich

(02.400/02.500)) 25 2.626 65.645
Hecken-/Geblschpflanzungen (hei-

misch) (02.400) 27 205 5.535
Gehélzpflanzung (02.500) 23 816| 8.967 18.768 |  206.232
Hecken-/Gebiischpflanzungen (strallen-

begleitend) (02.600) 20 3.329 66.580
begradigter und ausgebauter Bach

(05.250) 23 88 2.024

intensiv genutzte Frischwiese (06.320) 27 561 15.147

kurzlebige Ruderalflur (09.120) 23 5.948 136.804

kurzlebige Ruderalflur auf teilversiegel-

ten Flachen (09.120/10.530) 15 10.865 162.975
Wiesenbrache und ruderale Wiese

(09.130) 39 653 25.467
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Einriffs-Ausgleichsbilanzierung

Wert-

Nutzungs-/Biotoptyp punkte | Flachenanteil (m?) Biotopwert

nach jem? je Biotop-

Biotopwertliste /Nutzungstyp

vorher nachher vorher nachher

Feldrain, Wiesenrain (09.150) 45 101 4.545
StralRenrander, intensiv gepflegt, arten-
arm (mit Entwasserungsmulde, Mittel-
streifen) (09.160) 13 1.206 15.678
ausdauernde Ruderalflur meist frischer
Standorte (09.210) 39 2.525 98.475
ausdauernde Ruderalflur meist trocke-
ner Standorte (09.220) 36 1.021 36.756
Gehdlzsukzession auf teilversiegelten
Flachen (02.200/10.530) 24 9.223 221.352
ausdauernde Ruderalflur auf teilversie-
gelten Flachen (09.220/10.530) 21 1.286 27.006
sehr stark bis nahezu versiegelte Flache
(10.510/10.520) 3| 108.644 325.932

StralRenverkehrsflache mit Sammlung
des Niederschlagwassers in Regenwas-
serkanal und Retentionsbauwerk, Ablei-
tung in den Waschbach (10.530) 6 51.562 309.372
Schotter-, Kies- und Sandwege o. teil-
versiegelte Flache, versiegelte Flachen
mit seitlicher Entwasserung, 6kologi-
sche Regenwasserbewirtschaftung

(10.530) 6 9.780 4.680 58.680 28.082
Bahnanlage, Gleiskorper (10.530) 6 222 1.332

Bankett, befestigt und begriinte Flachen

(10.540) 7 1.123 7.861

Gebaude, Uberbaute Flache (10.710) 3 33.839 101.517

Gebaude mit Regenwasserbewirtschaf-

tung (10.715) 6 10.745 64.472
Uberbaute und versiegelte Flache

(10.530/10.715) 6 92.560 555.359
extensive Dachbegriinung (10.720) 19 11.479 218.099.

Begriinung baulicher Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das
Gelénde lediglich unterbaut wird

(10.730) 13 5233 68.024

Grabeland (11.211) 14 96 1.344

Garten, Kleingartenanlagen (11.212) 19 199 3.781

gartnerisch gepflegte Anlagen / intensiv

genutzte Vegetationsflache (11.221) 14 14.478 | 23.732| 202.692| 332.247

Kleingartenanlage mit tiberwiegendem

Ziergartenanteil (11.223) 20 1.003 20.060

naturnahe Bereiche: Wieseneinsaat

(06.910) 21 4.852 101.886
Béume

vorhandene Einzelbdume (04.110) * 31 2.898 382 89.838 11.842

Anpflanzung von Baumen (04.110) * 31 1.536 47.616

Summen 222.624 |1222.624 |2.011.501 |2.219.766

Biotopwertdifferenz 208.265
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Hinweis:

Die mit * gekennzeichneten Flachen gehen nicht in die Fl&chenbilanz ein.

Vorhandene Baume im Bereich der heute bereits bestehenden gemischten Bauflachen (Planung: Ml 1-3)
sowie der Stralenverkehrsflachen und dem Geldnde der Betreuungseinrichtung (private Grinflache -
Spielplatz) werden in der Planung als vorhandene Badume zum Ansatz gebracht, da diese durch die
Baumschutzsatzung der Stadt Wiesbaden geschiitzt werden.

Dem Voreingriffswert von 2.011.501 Biotopwertpunkten (BWP) steht ein Ausgleichs-
wert von 2.219.766 BWP gegenilber, d. h. der Planungszustand bedingt kein rechne-
risches Defizit gegenliber dem heutigen Bestand bzw. dem planungsrechtlichen Vor-
eingriffszustand. Damit kann der Eingriff, der durch die Umnutzung und stadtebauli-
che Entwicklung hervorgerufen wird, innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

Positiv wirken sich insbesondere folgende Mal3nahmen aus:

— Anlage des Griinkorridors auf tiber 13.000 gm

— Mindestanteil an Grundsticksbegriinung einschl. Anlage von Gehdlzflachen

— Erhalt bzw. Entwicklung eines Geholzkorridors entlang der stidlichen und 6stli-
chen Flanke

— Extensivbegriinung der Dacher im Sondergebiet und in Gewerbegebieten sowie
auf Flachdachern und flachgeneigten Dachern bis 10 Grad

— Begriinung baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Gelande lediglich unterbaut wird,insbesondere im Mischgebiet MI 7b sowie in
den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3

— 0Okologische Regenwasserbewirtschaftung (Sammlung einschl. Brauchwas-
sernutzung bzw. gedrosselte Ableitung und/oder soweit méglich Versickerung
des im Bereich der Dachflachen und versiegelten Grundstlicksflachen anfallen-
den Niederschlagswassers)

— Begrenzung des Malles der baulichen Nutzung (GRZ), wodurch letztendlich
auch der Versiegelungsgrad um 1,9 % im Vergleich zum Bestand und um 2,1 %
im Vergleich zum rechtsverbindlichen Voreingriffszustand reduziert wird.

Bahnflachen

Da Bahnflachen im Allgemeinen einer Planfeststellung bediirfen und daher keine pla-
nerischen Aussagen im Rahmen des Bebauungsplans hinsichtlich der bestehenden
Bahnanlagen getroffen werden kénnen, werden die amerikanische Bahnlinie im Su-
den sowie die Bahnstrecke Wiesbaden-Niedernhausen lediglich planungsrechtlich
ubernommen. Daher sind die Flachen bei einer rechnerischen Eingriffs-
Ausgleichsbetrachtung eingriffsneutral und werden nur flichenmaRig in die Bilanzie-
rung aufgenommen. Briicken, Unterfithrungen und Uberwege, die die Bahnstrecken
queren, werden flaichenmafig dem Teilbereich Bahnflachen zugeordnet. Eine kleine-
re Teilflache (322 gm) des Bebauungsplans 1973/02 ,Erbenheim - Nord“ liegt inner-
halb der festgesetzten nérdlichen Bahnflache.
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Tabelle: Bestandssituation Teilbereich Bahnflachen

Voreingriff Bahnfldchen

Nutzung m?

heimische Hecken/Geblische mit Baumbestand (02.200) 419

Gebusche/Hecken/S&ume (frisch) (02.200) 8.914

Baumgruppe (nicht heimisch) (02.500/04.220) 568

Hecken/Geblsche mit Baumbestand (standortfremd und

standortgerecht) (02.200/02.500) 1.819

Hecken/Geblschpflanzung (standortfremd, Ziergeholze)

(02.500) 120

begradigter und ausgebauter Bach (05.250) 33

intensiv genutzte Frischwiese (06.320) 47

Wiesenbrache und ruderale Wiese (09.130) 442

Feldraine, Wiesenraine (09.150) 69

StraRenrénder (09.160) 762

Geholzreiche Ruderalflur meist frischer Standorte

(09.210) 1.206

Geholzreiche Ruderalflur meist trockener Standorte

(09.220) 2.173

sehr stark bis nahezu versiegelte Flache (10.510/10.520) 904

Schotter-, Kies- und Sandwege o. teilversiegelte Flache

(10.530) 1.128

Bahnanlage, Gleiskérper (10.530) 7.342

Gebaude, lGberbaute Flachen (10.710) 8

gartnerische gepflegte Anlage / intensiv genutzte Vegeta-

tionsflache (11.221) 84

Kleingartenanlage mit Gberwiegendem Ziergartenanteil

(11.223) 39
Fldchen im Geltungsbereich B-Plan 1973-02

StralRenverkehrsflache (10.510) 322

Summe 26.399

Tabelle: Planungsansatz Teilbereich Bahnfidachen

Planungsansatz Bahnfldchen

Nutzung m?
Bahnanlage, Gleisbett, bahnbegleitende Gehdlzflachen 26.399
Summe 26.399

Waschbach / Landwirtschaftliche Flache

Da der Teilbereich des Waschbachkorridors einschliel3lich der angrenzenden Wie-
senflache aufRerhalb des baulichen Entwicklungsgebiets liegt und dort der Zugriff auf-
grund der Eigentumsverhaltnisse erschwert ist, werden die betroffenen Flachen aus
der Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung des Entwicklungsgebiets herausgenommen
und in einer separaten Teilbilanz bilanziert (Fl&chen fur Natur und Landschaft). Dem-
entsprechend lassen sich folgende Bilanzierungsergebnisse bei Anwendung der
Kompensationsverordnung (KV) errechnen:
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Tabelle: Voreingriffszustand der Fldachen fir Natur und Landschaft

Voreingriff Waschbach/Landwirtschaftliche Flache

Nutzung

BWP

Biotopwert

Gebische/Hecken/Saume (frisch) (02.200)

41

924

37.884

Baumgruppe (nicht heimisch) (02.500/04.220)

26

53

1.378

Hecken-/Geblischpflanzung (stral’enbegleitend)
(02.600)

20

1.158

23.160

begradigter und ausgebauter Bach (05.250)

23

593

13.639

intensiv genutzte Frischwiese (06.320)

27

7.497

202.419

sehr stark bis nahezu versiegelte Flache
(10.510/10.520)

153

459

géartnerisch gepflegte Anlagen / intensiv genutzte
Vegetationsflache (11.221)

14

349

4.886

Summe

10.727

283.825

Tabelle: Planungsansatz der Fldachen fir Natur und Landschaft

Planungsansatz Waschbach/Landwirtschaftliche Flache

Nutzung | BWP | %|

m2

Biotopwert

Flache fir die Landwirtschaft - Wiese

9.535

257.445

Wiesenflache (06.320) | 27| 100 % |

9.535

257.445

Wasserflache Waschbachrenaturierung

1.192

46.488

Bachlauf (unverbautes Bachbett), B6-
schungsbereiche, bachbegleitende Uferzo-
nen (Wiesenflache 06.320, naturnaher Bach-
lauf 05.214)

39 100 %

1.192

46.488

Summe

10.727

303.933

Tabelle: Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung zu den Fldachen fiir Natur und Landschaft

Bebauungsplan "Erbenheim Siid" - Waschbach/Landwirtschaftliche Flache

Wert-

Nutzungs-/Biotoptyp
nach

punkte
jem?

Flachenanteil (m?)
je Biotop-/Nutzungstyp

Biotopwert

Biotopwertliste

vorher

nachher

vorher

nachher

Gebuische/Hecken/S&ume (frisch)

(02.200) 41

924

37.884

Baumgruppe (nicht heimisch)

(02.500/04.220) 26

53

1.378

Hecken-/Geblischpflanzung (stral’en-

begleitend) (02.600) 20

1.158

23.160

begradigter und ausgebauter Bach

(05.250) 23

593

13.639

intensiv genutzte Frischwiese

(06.320) 27

7.497

9.535

202.419

257.445

Bachlauf (unverbautes Bachbett), Bo-
schungsbereiche, bachbegleitende
Uferzonen (Wiesenflache 06.320, na-

turnaher Bachlauf 05.214) 39

1.192

46.488

sehr stark bis nahezu versiegelte Fla-
che (10.510/10.520) 3

153

459

gartnerisch gepflegte Anlagen / inten-
siv genutzte Vegetationsflache

(11.221) 14

349

4.886
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Bebauungsplan "Erbenheim Siid" - Waschbach/Landwirtschaftliche Flache
Wert-
Nutzungs-/Biotoptyp punkte Flachenanteil (m?) Biotopwert
nach jem? je Biotop-/Nutzungstyp
Biotopwertliste vorher nachher vorher nachher
Summen 10.727 10.727 283.825 303.933
Biotopwertdifferenz 20.108

Bei Umsetzung der Mallnahmen im Bereich des Waschbachs durch die Stadt Wies-
baden kann eine Anrechnung der dabei erzielten Biotopwertpunkte (+20.108) bei der
Unteren Naturschutzbehdrde beantragt und diese anschlieBend dem Okokonto der
Stadt Wiesbaden zugefuhrt werden.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Ehemaliges Betriebsgeldnde

Aufgrund der Aufgabe der Nutzungen auf dem Betriebsgeldnde hat auf vielen Teilfla-
chen die natiirliche Sukzession eingesetzt, die in Abhangigkeit zum Zeitpunkt der
Nutzungsaufgabe unterschiedliche Stadien erreicht hat (aufkommende krautige Pio-
niervegetation bis hin zu fortgeschrittener Verbuschung und Etablierung von Gehdlz-
besténden). Im Rahmen der in den letzten Jahren erfolgten Vermietung von Teilberei-
chen (Lagerhallen, abgezaunte Teilbereiche) fand partiell die Beseitigung der aufge-
kommenen Vegetation und die erneute Aufnahme der Nutzung statt.

Bei einer Nichtumsetzung der Planung in Verbindung mit einem Ausbleiben von Pfle-
gemal-nahmen auf den grof3flachig ungenutzten Teilbereichen des ehemaligen
DYWIDAG-Gelandes ware von einer weiter voranschreitenden Sukzession und der
allmahlichen Ausbildung von gehdlzdominierten Brachflachen, zumindest auf den
nicht vollversiegelten Flachen, auszugehen (bereits heute schon stellenweise er-
kennbar). Entsprechend wiirde sich das Lebensraumangebot fiir Flora und Fauna,
insbesondere bei Ausbildung verschiedenartiger Stadien der Vegetationsentwicklung,
zunachst wieder erhdhen. Auf lange Zeit betrachtet, wiirde sich aber eine Nivellierung
der Standortbedingungen einstellen und damit zu einer Abnahme der Artenvielfalt
flihren.

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der bereits grof3flachig erfolgten Vornutzung
als Betriebsgelande fiir das Baugewerbe und den damit verbundenen erheblichen
baulichen Vorbelastungen (langjahrige lber viele Jahrzehnte erfolgte intensive Fla-
chennutzung, hoher Versiegelungsgrad durch Gebaude/bauliche Anlagen inkl. Zuwe-
gungen, Lagerflachen (Betonplatten, Schotterflachen) und Belastungen durch Emis-
sionen (v. a. Staube, Gase, Ole und Feststoffeintrag im Rahmen von Bodenverédnde-
rungen, Auffillungen)) wirden allerdings auch die entsprechenden Belastungen ins-
besondere fiir die Schutzgtiter Boden, Klima/Luft und Wasserhaushalt verbleiben.

Bestehendes Mischgebiet, Bahnstrecken

Fir das bestehende Siedlungsgebiet mit einer gemischten Nutzungsstruktur (Einzel-
handel, Gaststatten, Wohngebaude, Blirogebaude, Handwerksbetriebe, gewerbliche
Nutzung) in der norddstlichen Ecke und entlang der Bahnstralte ware von keiner we-
sentlichen Veranderung der stadtebaulichen Struktur und damit der Bestandssituation
auch in Bezug auf samtliche Schutzgtiter auszugehen. Bei baulichen Erweiterungen
und Veranderungen waren dann zukulnftig auch weiterhin tber die Zulassigkeit von
Bauvorhaben nach § 34 BauGB im Einzelfall zu entscheiden.

Die beiden durch den Geltungsbereich verlaufenden Bahnstrecken blieben unveran-
dert, wobei die sldliche Trasse derzeit zuriickgebaut wird. Die Nutzungsrechte wiir-
den jedoch auch weiterhin bestehen bleiben, sodass neue Gleiskdrper gebaut und
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der Betrieb jederzeit wieder aufgenommen werden kénnten.

Sudlicher und 6stlicher AuRenbereich

Im sudlich angrenzenden AulRenbereich wéren bei Nichtumsetzung der Planung kei-
ne Veranderungen hinsichtlich der Nutzungsstruktur und Bestandssituation zu erwar-
ten. Die ausgebauten Wege blieben ebenso wie die Wiesenflachen weiterhin beste-
hen. Es ware auch davon auszugehen, dass zumindest kurzfristig die Gartennutzun-
gen nicht aufgegeben werden, solange seitens der Stadt Wiesbaden oder der Grund-
stliicksbesitzer keine R@umung veranlasst wird.

Mit der Umsetzung von Renaturierungsmalinahmen ist vorerst nicht zu rechnen, zu-
dem auch keine konkrete Malnahmenplanung existiert und die Waschbachrenaturie-
rung keine prioritére Stellung einnimmt.

3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Mit der Umsetzung des Entwicklungsgebiets ,Erbenheim-Sid* ist zumindest im Be-
reich des ehemaligen DYWIDAG-Gelandes eine umfangreiche Neubebauung des
Areals verbunden.

Ubergeordnete landschaftsplanerische Zielsetzung ist es, ein aus der geplanten Nut-
zungs- und Baustruktur sowie der hierfur erforderlichen ErschlieBung abgeleitetes,
eigenstandiges Griin- und Freiflachensystem zu entwickeln.

Mit einer strukturierten Freiraumentwicklung in Verbindung mit der Durchgriinung des
Gebiets kdnnen Uber eine entsprechende Gestaltqualitat, Funktionalitat und Nutzbar-
keit der Freiflachen sowohl die Identitat des Geltungsbereichs gesteigert, als auch
Belastungen des Naturhaushalts und Landschaftsbilds kompensiert bzw. aufgewertet
werden. Damit kann die Grundlage fur eine insgesamt moéglichst umweltvertragliche
Gesamtentwicklung geschaffen werden.

In Bezug auf die einzelnen Schutzgulter sind damit folgende Malinahmen verbunden:

Schutzgut Boden

Grundziel flir das Schutzgut Boden ist die nachhaltige Sicherung von Bdéden und ihrer
naturlichen Regulationsféahigkeit, auch wenn dem aufgrund des weitgehenden Feh-
lens naturlicher Béden und der bestehenden anthropogenen Vorbelastungen eine
deutlich verminderte Bedeutung zukommt.

— Begrenzung von Bodenversiegelungen (Erhaltung/Herstellung unversiegelter
Flachen mit entsprechenden Bodenfunktionen);

— Sicherung von bei Baumal3nahmen anfallendem Oberboden aus nicht aufgefll-
ten Bereichen und Wiederverwendung bei PflanzmalRnahmen madglichst im
Plangebiet bzw. im Umfeld;

— Ordnungsgemafer Umgang und Verwertung des anfallenden Ausbaumaterials
(in Abhangigkeit zur abfalltechnischen Einstufung nach den technischen Regeln
der LAGA);

— Beseitigung von Bodenverunreinigungen (Altlastensanierung, ggf. Bodenaus-
tausch);

— Oberbodenschutz bei Bautatigkeiten entsprechend DIN 18915.

Schutzgut Wasser

Grundziel flir das Schutzgut Wasser ist die nachhaltige Sicherung eines qualitativen
und quantitativen Wasserhaushalts und seiner Regulationsleistungen.
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—  Okologische Regenwasserbewirtschaftung (groRflachig Sammlung von Nieder-
schlagswasser der Dachflachen sowie sonstiger befestigter Flachen, soweit
mdglich Versickerung, Nutzung als Brauchwasser, Mulden oder Flachenversi-
ckerung im Bereich der Grin- und Freiflachen, Méglichkeit zur Sammlung von
nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser im Bereich von Retentions-
bauwerken im Griinkorridor sowie Einleitung in den Wéaschbach);

— Dachbegriinung von Flachdachern und flachgeneigten Dachern bis 10 Grad
(ausgenommen hiervon sind Dachflachen in Gewerbegebieten bis zu einer
Grundflache von 40 gm sowie Bereiche mit notwendigen Dachaufbauten und
Fensteréffnungen und Gebaude mit einem geneigten Dach bei einem Nei-
gungswinkel Gber 15 Grad im Gewerbegebiet GE1b soweit ein alternativer
Nachweis der Regenwasserriickhaltung im gleichen Umfang erfolgt),

— Teilversiegelter/versickerungsfahiger Ausbau von befestigten Flachen auf priva-
ten Grundstiicken sofern die Bodenverhaltnisse und geplanten Nutzungen dies
zulassen,

— Teilversiegelter/versickerungsfahiger Ausbau sowie Herstellung versiegelter
Flachen mit seitlicher Entwasserung in Vegetationsflachen im Bereich der 6ffent-
lichen Grinflache (Parkanlage),

— Gedrosselte Zufiihrung von sauberem/nicht verunreinigtem Wasser in den Re-
genwasserkanal (in Gewerbegebiete und bei Gewerbebetrieben in Mischgebie-
ten istim Rahmen der Bauvorlagen zudem ein Nachweis gemaft DWA M 153 zu
fuhren).

— Sammlung von Niederschlagsabfliissen der 6ffentlichen befestigten Flachen
(StralBen, Wege und Stellplatze) (iber Regenwasserkanale (in Straflden) in einem
Retentionsbauwerk im mittig gelegenen Griinzug sowie gedrosselte Einleitung in
Richtung Wéaschbach,

— Schaffung eines Retentionsausgleichs im Bereich der Wiesenflache nahe des
Waschbachs fur mogliche Beeintrachtigungen im Rahmen der Errichtung des
ErschlieBungsknotens im Siiden (Betroffenheit des Uberschwemmungsgebiets).

Schutzgut Klima und Luft

Grundziel flir das Schutzgut Klima ist die nachhaltige Sicherung bioklimatischer Re-
gulationsleistungen, die Gewahrleistung der internen Be- und Durchliftung und Ver-
meidung von Beeintrachtigungen des Ventilationsgeschehens, die Gestaltung glinsti-
ger thermischer Umgebungsverhaltnisse und damit die Vermeidung der Intensivie-
rung des Warmeinseleffekts sowie die Sicherung der Luftqualitat.

— Freihaltung der Luftleitbahn im Osten und Nordosten des Planungsgebiets und
Verzicht auf eine Bebauung im Nordosten (Berliner Stral3e/Kreisverkehr)

— sukzessive Zuriicknahme der linearen Pappelreihe im Bereich der Kaltluftleit-
bahn (entlang der Ostflanke des Entwicklungsgebiets angrenzend an den
Waéschbach);

— Herstellung einer Griinverbindung einschliel3lich flankierender Baumreihe in Ost-
West-Richtung sudlich des Sondergebiets unter Beriicksichtigung der klimadko-
logischen Belange (Durchstrombarkeit)

— Vermeidung eines durchgangigen Dammbauwerks quer zur Kaltluftabflussrich-
tung Stdwest/West im Bereich der im Slidosten geplanten Verkehrsanbindung;

— Begrenzung der Bauhdhen im Bereich der dstlichen und sudlichen Flanke zur
Vermeidung von klimatischen Barrierewirkungen;

— Begrenzung der Bauhdhen zur Aufrechterhaltung der Regionalwindzirkulation -
Anpassung an die umgebende Baustruktur;

— Dachbegriinung auf Dachflachen im Sondergebiet und in Gewerbegebieten so-
wie auf Flachdachern und flachgeneigten Dachern bis 10 ° zur Minimierung der
thermischen Negativeffekte (Dampfung von Extremwerten der Oberflachentem-
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peratur und Reduzierung der Luftschadstoffbelastung (Feinstaub) sowie Bindung
des Staubs, Verringerung der Staubaufwirbelungen;

Herstellung und Sicherung von Ventilationsachsen durch Schaffung eines Grlin-
zugs in Ost-West-Richtung und geplante StraRenfiihrung einschlieflich
Baumanpflanzungen;

Erhaltung/Herstellung klimawirksamer Strukturen (Anpflanzung von lockeren
Baumreihen entlang von Stralen und Wegen, Beschattung von Verkehrsfla-
chen, Uberstellung von Stellplatzanlagen mit Baumen, Begriinung der Grund-
stucksfreiflachen, Begriinung baulicher Anlagen unterhalb der Geldandeoberfla-
che, durch die das Gelénde lediglich unterbaut wird, Entwicklung 6ffentlicher
Grunflachen/Garten) und damit Sicherung bioklimatischer Gunstwirkungen (Luft-
feuchte, Temperaturausgleich);

Kombination der begriinten Dachflachen mit Solaranlagen (Beitrag zum Klima-
schutz und Verwendung erneuerbarer Energien);

Empfehlung zur Verwendung heller Oberflachenbeldge und Fassadenfarben in
den geplanten Baugebieten;

Neubaumalnahmen nach Energieeinsparverordnung (Einsatz moderner Ge-
baudetechnik, wirksame Warmedammung);

OPNV-Anbindung und Fuk-RadwegeerschlieBung.

Schutzgut Flora/Fauna und Biotope

Grundziel fur das Schutzgut Flora/Fauna ist die nachhaltige Sicherung der Vielfalt der
Arten und Lebensgemeinschaften sowie ihrer lebensraumlichen Voraussetzungen.

Entwicklung von Griin- und Freiflachen als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere
insbesondere im Bereich der Griinflachen;

Erhalt und Entwicklung von geholzreichen Pufferzonen zwischen baulichem
Entwicklungsgebiet und angrenzendem Aufienbereich;

Weitgehende Verwendung einheimischer und standortgerechter Arten bei
Pflanzmalinahmen;

Sicherung und Freihaltung der Extensivwiese 6stlich des Wéaschbachs (Flache
fur die Landwirtschaft mit Ausweisung der entsprechenden Zweckbestimmung);
Berticksichtigung von Artenschutzmalinahmen bei Umsetzung der Planung.

Schutzgut Mensch/Gesundheit des Menschen/Bevoélkerung

Grundziel flr das Schutzgut Mensch ist die Schaffung gesunder Lebensbedingungen.

Durchfiihrung von Schallschutzmalinahmen an Gebauden im Geltungsbereich
des Bebauungsplans entsprechend dem Schalltechnischen Gutachten zum Be-
bauungsplan;

Durchfiihrung von passiven Schallschutzmaf3inahmen an den vorhandenen Ge-
b&uden im Bereich des ndrdlichen Knotenpunkts Kreuzberger Ring / Berliner
Stralle

Einbindung des Vorhabengebiets in das ortliche Ful-/Radwegenetz (Verbesse-
rung der Durchgangigkeit);

Herstellung von Griinverbindungen in Ost-West-Richtung als 6ffentlich nutzbarer
Grin- und Parkanlage auf tGber 13.000 gm Flache;

Erhalt der Freianlage und AuRenspielgelande der privaten Kinderbetreuung im
Westen;

Herstellung von Gemeinschaftsanlagen (Spielzonen) und Aufenthaltsbereichen
innerhalb des Grlinkorridors.
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Schutzgut Landschaftsbild/Stadtgestalt und Erholung

Grundziel flir das Schutzgut Stadtgestalt ist die Entwicklung bzw. Neugestaltung ei-
nes angemessenen und moglichst qualitatvollen Erscheinungsbilds.

— Eingrinung/Durchgriinung der Baugebiete;

— Herstellung einer attraktiven Parkanlage als Ost-West-Korridor mit unterschiedli-
chen Zonen und Nutzungsstrukturen (extensive Bereiche, Funktionsflachen,
Wegen, Spielflachen);

— Optisch wirksamer Puffer zwischen baulichem Entwicklungsgebiet und AufRen-
bereich entlang der Siid- und Ostflanke in Form eines Gehdlzkorridors;

— Baumanpflanzung im Rahmen der Strallenraumgestaltung;

— Parkplatzbegriinung/-gestaltung (Uberstellung mit Badumen).

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Grundziel fir das Schutzgut Kultur- und Sachgdter ist der Erhalt bzw. die Sicherung
bedeutsamer Strukturen.

— Beachtung moglicher Bodenfunde im Rahmen der Baumalinahmen;
— Berlcksichtigung der denkmalgeschitzten Anlagen.

4 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Das im Siiden von Wiesbaden-Erbenheim gelegene Plangebiet wurde langjahrig als
Betonfabrik und spéter als Betriebshof genutzt. Nach Nutzungsaufgabe sind nur Teil-
bereiche des Gelandes derzeit an externe Unternehmen vermietet, so dass das Pla-
nungsgebiet groltenteils schon seit mehreren Jahren brach liegt. Ziel es ist, das Ge-
l&nde stadtebaulich umfassend neu zu ordnen, einer neuen Nutzung zu zufiihren und
zu vermarkten. Die Neuentwicklung der Industriebrache entspricht der landesplaneri-
schen Zielsetzung einer Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung vor Aufienentwick-
lung und damit dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Eine
Flacheninanspruchnahme bislang unbebauter Flachen im AuRenbereich wird damit
vermieden. Es handelt sich daher bei dem Projekt um eine Uberplanung bereits in der
Vergangenheit langjahrig intensiv genutzter bzw. Gberbauter und versiegelter Fla-
chen. Die Lage des Plangebiets ist damit vorab festgelegt, weshalb es keine Stand-
ortalternativen flr die Gebietsentwicklung gibt. Durch die Lage der duf3eren Erschlie-
Bung bzw. der mdglichen Anbindungspunkte fiir die innere ErschlieBung wird die
maogliche Gebietsstruktur weiter fixiert. Schliefdlich bedingen die umgebenden Nut-
zungen (v. a. Autobahn im Suden, Verkehrsachsen in der Umgebung, gemischte
Baustruktur im Osten) auch die rdumliche Lage der im Geltungsbereich vorgesehe-
nen Nutzungen. In den vergangenen Jahren wurden zahlreiche Alternativen und Vari-
anten im Hinblick auf die Neuordnung und die Erschlielungssituation erarbeitet, die in
einem stadtebaulichen Rahmenplan in 2010 zusammengefihrt wurden. Zudem wurde
im Rahmen von Verkehrsplanungen die nérdliche Erschlieung tber den Kreuzberger
Ring sowie im Siiden und Sidosten im Bereich der Berliner Strale und dem sidli-
chen Knoten (Anbindung zum Friedhof) optimiert. Die vorliegende Bauleitplanung
wurde auf Grundlage der stadtebaulichen Rahmenplanung und des hieraus erarbeite-
ten Gestaltungsplans (AS&P, 2011 bis 2015) weiterentwickelt und in Anbetracht der
Ergebnisse der einzelnen Fachgutachten (Verkehr, Larm, Klima, Einzelhandel, etc.)
konkretisiert.
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C Zusatzliche Angaben
1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

— ADU cologne Institut fur Immissionsschutz GmbH: Schalltechnische Untersu-
chung zu den Larmemissionen und -immissionen durch den Bodenlarm auf dem
US Army Airfield Wiesbaden (heute: Clay-Kaserne) in Wiesbaden Erbenheim
und Nordenstadt (2014)

— Albert Speer & Partner: ,Rahmenplan Erbenheim-Sid“ (2010) und hieraus ent-
wickelter ,Gestaltungsplan® (2011 bis 2015) einschl. Stellungnahme der Stadt
Wiesbaden

— Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH (BFM): Gutachtliche Stel-
lungnahme zur Bahnstralle 19, 65205 Wiesbaden, Wiesbaden (2012).

— Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH (BFM): Eingrenzungsun-
tersuchungen im Bereich erhohter Schadstoffkonzentrationen im Boden, abfall-
technische Ubersichtsuntersuchungen der Auffullungen, Grobkostenschéatzung
der Sanierungsmafnahmen, Wiesbaden (2013).

— Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH (BFM): Auswertung der
vorliegenden umwelttechnischen Untersuchungen, Wiesbaden (2015).

— Gotte Landschaftsarchitekten GmbH: Biotopkartierung und Bestandsplan (2012,
2015 und 2017)

— Goétte Landschaftsarchitekten GmbH: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ein-
schl. Bestandserfassung zu Flora und Fauna (2015 und 2017).

— Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG: Schalltechnisches Gutachten 02
zum Bebauungsplan ,Erbenheim-Sud“ (2015)

— Kohnen Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG, Beratungspapier 02 zum Bebau-
ungsplan ,Erbenheim-Sid* (2018)

— Landeshauptstadt Wiesbaden - Umweltamt: Landschaftsplan und Flachennut-
zungsplan (2000-2010).

— Landeshauptstadt Wiesbaden: Bebauungsplane 1973/02 ,,Erbenheim - Nord®,
1982/01 ,Im Herzen®

— Landeshauptstadt Wiesbaden - Umweltamt: Landschaftsschutzgebiet ,Stadt
Wiesbaden® (2010).

— Landeshauptstadt Wiesbaden - Umweltamt: Verdachtsflachendatei

— Okoplana: Klimagutachten zum stadtebaulichen Rahmenplan Wiesbaden Er-
benheim-Sid, Mannheim (2012).

— Okoplana: Erganzende Studie zum Klimagutachten zum Bebauungsplanvorent-
wurf, Mannheim (2014).

— Okoplana: Klimagutachten zum Bebauungsplan Wiesbaden Erbenheim-Siid,
Mannheim (2015).

— Okoplana: Erganzende Stellungnahme - Klimagutachten zum Bebauungsplan
,Erbenheim-Sid*“ in Wiesbaden, Ortsbezirk Erbenheim, Mannheim (2017).

— Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Entwasserungskonzept und Re-
tentionsraumausgleich im Rahmen der Bauleitplanung flir den Bebauungsplan
,Wiesbaden Erbenheim-Sid* (2016).

Kenntnislliicken

Relevante Kenntnisliicken wurden nicht festgestellt.
2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Nach § 4 ¢ BauGB ist die Kommune verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkun-

gen, die aufgrund der Durchflihrung der Bauleitpléne eintreten, zu Gberwachen, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und
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in der Lage zu sein, geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Konkrete UberwachungsmafRnahmen, die tiber den Planungsvollzug hinausgehen,
sind nicht vorgesehen. Eine allgemeine Uberwachung erfolgt im Zuge der laufenden
Umweltbeobachtungen, die auf Grundlage bestehender Vorgaben ohnehin erforder-
lich sind. Fur den Aspekt Luft existieren kontinuierliche Messstationen des Landes
Hessen. Zusatzlich fuhrt die Landeshauptstadt Wiesbaden schwerpunktmafige Luft-
und Larmmessprogramme durch. Auch im Bereich Natur- und Artenschutz existieren
fur die Naturschutzbehérden fachgesetzlich vorgeschriebene Monitoringsysteme, die
zum Beispiel flir Betreuungs- bzw. Managementaufgaben relevant sind. Darlber hin-
aus existiert ein stadtisches Vertragsnaturschutzprogramm. Zudem erfolgt die Uber-
wachung des Waschbachs im Rahmen der Gewasserschau und Strukturguteliberwa-
chung durch die zustandige Wasserbehorde. Die notwendigen Sanierungsmalinah-
men der Bodenverunreinigungen (Chrom IV-Schaden und Olschadensbereiche) wer-
den Uberwacht und mit der zustandigen Behérde abgestimmt. Die erfolgreiche Sanie-
rung wird dokumentiert und der Behérde zur Freigabe vorgelegt.

3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das am sidwestlichen Ortsrand von Wiesbaden-Erbenheim gelegene ehemalige Be-
triebsgrundstiick der DYWIDAG, welches jahrzehntelang als Betonfabrik und spater
als Betriebshof genutzt wurde, soll stadtebaulich umfassend neu geordnet, einer neu-
en Nutzung zugefuhrt und vermarktet werden. Insgesamt umfasst der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Sid“ eine Gesamtgrofie von 259.750 gm.

Geplant ist die Ausweisung von Gewerbe- und Mischgebieten, allgemeinen Wohnge-
bieten sowie eines Nahversorgungszentrums (Sondergebiet). Zudem soll in Ost-
West-Richtung ein das gesamte Gebiet durchziehender Grinkorridor mit Zonen zur
intensiven und ruhigen Naherholung wie auch mit extensiv genutzten Biotopentwick-
lungsflachen entstehen. Im Westen bleibt das Aul3engelénde der Kinderbetreuungs-
einrichtung ,Kanguru-Land® als private Granflache erhalten. Gleichzeitig sollen die
seit Jahrzehnten bebauten Bereiche (bislang Einzelgenehmigungen nach § 34
BauGB) nordostlich des ehemaligen Betriebsgelandes in den Geltungsbereich einge-
bunden werden.

Zur reibungslosen verkehrstechnischen ErschlieBung und der Entlastung der Berliner
Stral3e ist im Norden vom Kreuzberger Ring lGber die Bahn eine Anbindung und im
Suden ein Knoten mit Verbindung zur Strale ,Am Friedhof“ geplant. Die sidliche und
nordliche Bahnstrecke werden als ,Bahnanlagen® in den Bebauungsplan Gbernom-
men. Im &stlichen Au3enbereich wird ein Teilabschnitt des Waschbachs als Wasser-
flache und die bestehenden Wiesen als Flachen fir die Landwirtschaft - Extensivwie-
se festgesetzt.

Bestandssituation

Das Plangebiet wird heute grof3flachig anthropogen gepragt. Im Bereich des ehemali-
gen Betriebsgelandes sind Uberwiegend versiegelte und tGberbaute Flachen, Lager-
flachen und Rohbodenflachen anzutreffen. In den Randbereichen und ungenutzt Fla-
chen des ehemaligen Betriebsgelédndes dominieren Brachen unterschiedlicher Suk-
zessionsstadien. Im Nordosten ist ein gewachsenes Mischgebiet anzutreffen. Der
Vorhabensbereich wird von zwei Bahntrassen im Norden, Nordwesten und Siiden
sowie von Verkehrsflachen im Nordosten, Osten und Siidosten eingefasst. An der
Ostflanke befindet sich jenseits des ehemaligen Betriebsgelandes im Au3enbereich
ein Teilabschnitt des Waschbachs mit einer Wiesenflache.

Auf dem gesamten DYWIDAG-Gelande wurden in der Vergangenheit machtige Auf-
flllungen vorgenommen. Teilweise kam hierdurch wie auch durch die Vornutzungen
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zu Bodenverunreinigungen. Es liegen sogar in Teilbereichen sanierungsbediirftige
Altlasten (Chrom-VI-Schaden und Olschadensbereiche - Kohlenwasserstoffbelastun-
gen und schwerfllichtige lipophile Stoffe) vor. Natirliche Béden sind kaum noch vor-
handen. In Verbindung mit dem bereits bestehenden hohen Versiegelungsgrad (fast
78 %) sind die Bodenfunktionen wie auch der natirliche Wasserkreislauf deutlich ein-
geschrankt. Durch die vollstédndigen bis starken Veranderungen des Bachlaufs ist
dem im Planungsgebiet verlaufenden Teilabschnitt des Waschbachs nur eine geringe
Wertigkeit zuzuordnen. Die Schutzgiter Boden und Wasser besitzen insgesamt im
Geltungsbereich fiir den Naturhaushalt eine geringe Bedeutung.

Entsprechend der anthropogenen Vorbelastungen ist auch die Wertigkeit der Arten-
und Biotopvielfalt im Bestand recht gering. Von dkologischer Bedeutung sind lediglich
die ausdauernden Ruderalflachen, die aufgrund der teilweise langjdhrigen Sukzessi-
on in Teilbereichen eine héhere Arten- und Strukturvielfalt erreicht haben und dem-
entsprechende Funktionen im Naturhaushalt erfillen. Mit vorangeschrittener Entwick-
lung werden diese in Teilbereichen bereits von flachigen Gehodlzbestanden abgeldst.
In Bezug auf die Pflanzen- und Tierwelt ist von einer deutlichen Dominanz von Pio-
nierarten, Ubiquisten und Kulturfolgern auszugehen. Aufgrund des Vorkommens ge-
schitzter Tierarten (Vogel, Fledermause, Heuschrecken und Tagfalter) sind zwar Be-
sonderheiten, darunter jedoch nur wenige seltene oder gefahrdete Arten vorhanden,
was ebenfalls zu einer mittleren Wertigkeit fihrt. Geschuitzte oder seltene Lebens-
rdume und Pflanzenarten (bis auf den gefdhrdeten Schneeballblattrigen Ganseful’
und das Scharfkraut) kommen nicht vor.

Bezlglich der klimatischen Situation herrscht aufgrund der (iberwiegenden Versiege-
lung und Bebauung eine Uberwarmung mit teilweise eingeschranktem Luftaustausch
vor. In der Gesamtbewertung des Schutzguts Klima im Geltungsbereich wird dem
Gebiet eine mittlere Bedeutung fur die Kalt- und Frischluftentstehung zugeordnet. Die
Bedeutung als Frisch- und Kaltluftdurchzugsraum ist hingegen hoch bis sehr hoch.
Von Uberdrtlicher Bedeutung auch fur das Stadtklima ist die im Ostteil verlaufende
Kaltluftbahn (Wéaschbachkorridor). Die Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen
dieser Ventilationsachse und des Durchzugsraums ist recht hoch.

Das Stadt- und Landschaftsbild im Geltungsbereich wird tGiberwiegend durch ver-
schiedenartige Nutzungen und -intensitaten bestimmt, wobei fiir den Grof3teil des
Geltungsbereichs keine besondere stadtebauliche Wertigkeit gegeben ist und das Er-
scheinungsbild heterogen und unstrukturiert wirkt. Einzig die entlang der Sud- und
Ostflanke verlaufende Pappelreihe mit begleitenden Gehdlzen tibernimmt eine wichti-
ge Funktion zur Abschirmung des Gebiets. Zudem besitzt der Geltungsbereich durch
die Lage am Ortsrand und -eingang eine wichtige Bedeutung fiir das Stadtbild, dem
die heutige Gestalt jedoch nicht gerecht wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erbenheim-Siid“ befindet sich in einem
Ballungsraum in der Zuordnung zu stark frequentierten Verkehrswegen. Auf das
Plangebiet wirken eine Vielzahl von Straflen und zum Teil auch Schienenwege sowie
Fluglarm und Bodenldrm von Flugplatzen ein. Des Weiteren wirken auch Gerdusche
der gewerblichen Nutzungen im Gebiet selbst sowie dessen Umfeld auf den Vorha-
benbereich ein (nérdlich gelegenes Gewerbegebiet am Kreuzberger Ring und die Ge-
treidesammelanlage am , Tillpetersrech®). Hinsichtlich der Larmsituation bestehen da-
her Vorbelastungen in und um das Plangebiet.

Hinsichtlich der lufthygienischen Situation bestehen im Geltungsbereich bereits heute
Vorbelastungen, von denen jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen ausgehen.
Von dem sudlich im Bereich des Autobahnknotens gelegenen Abwasserspeicherbe-
cken ist nicht davon auszugehen, dass auf den Geltungsbereich stérende Geriiche
wirken.

Aufgrund der urspriinglichen gro3flachigen Nutzung als Betonwerk und der heutigen
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gewerblichen Nutzung von Teilbereichen besitzt ein GroRteil des Planungsgebiets
hinsichtlich der Erholungswirkungen und -funktionen sowie der Wohnqualitaten keine
Bedeutung. Lediglich die Verbindungswege im Ubergang zum AuRRenbereich besitzen
eine Relevanz fur die Naherholung. Kleinflachig stehen Nutzungen mit Erholungs-
funktionen (Fitnessstudio in der Bahnstralle, Auliengelande des Kéanguru-Landes und
Grunflachen der Pflegeeinrichtung, Kleingarten am stidlichen Rand des Geltungsbe-
reichs) einem eingeschrankten Personenkreis zur Verfigung.

Im Nordosten und angrenzend an das Plangebiet befinden sich zwei Teilbereiche
(Bahnstral3e 1-7 und Tempelhofer Stral3e/Berliner Stral3e), die als denkmalgeschitzte
Gesamtanlage ausgewiesen sind. Als umweltrelevantes Sachgut ist die Wiesenflache
im Osten aufgrund der hier betriebenen Heugewinnung zu benennen. Abgesehen von
einem Uberschwemmungsgebiet im Siidosten (Wéaschbachaue) sind keine Schutzge-
biete innerhalb des Geltungsbereichs und dessen Umgebung betroffen.

Auswirkungen durch die Planung

Grundsatzlich erfolgt mit Umsetzung der Bauleitplanung eine grofflachige Umstruktu-
rierung und Neuordnung des Gebiets, wobei keine erheblichen Beeintrachtigungen
flr Flora, Biotope und Fauna zu erwarten sind. Es ist zwar von einem weitgehenden
Wandel der bisherigen Biotopstruktur (iberwiegend Ruderalflachen) auszugehen. Die
anpassungsfahigen Tier- und Pflanzenarten werden jedoch auch zukinftig geeignete
Bedingungen innerhalb des Geltungsbereichs finden, Arten der Ruderalflachen wei-
chen in den sudlichen Aufienbereich und die Randflachen der Bahntrassen aus.
Kompensierend wirken die mit der Planung vorgesehene Neuanlage und Sicherung
zahlreicher Geholzstrukturen und extensiver Flachen, die nach gewisser Entwick-
lungszeit eine héhere Wertigkeit aufweisen. Eine artenschutzrechtliche Relevanz be-
steht bei Umsetzung der Planung fir die geschuitzten Tierarten. Unter Berlcksichti-
gung entsprechender Artenschutzmalinahmen kann das Eintreten der Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 BNatSchG bei Realisierung der Planung vermieden werden. Hierzu
erfolgte eine umfassende artenschutzrechtliche Betrachtung und Prifung zum Be-
bauungsplan in Form eines ,Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags einschl. Bestand-
serfassung zu Flora und Fauna“ (Gétte Landschaftsarchitekten GmbH, 2015 und
2017). Ein entsprechender Hinweis zur Berlicksichtigung und Umsetzung notwendi-
ger MaRnahmen wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Da weite Teile des Plangebiets infolge der ehemaligen Nutzung als Betriebsgelande
bereits starken anthropogenen Verdnderungen unterworfen waren, intakte Béden
nicht mehr bzw. nur noch sehr kleinflachig im Bereich randlich vorhandener Grund-
stiicksfreiflachen anzutreffen und Bodenfunktionen deutlich eingeschrankt sind, ist die
Eingriffserheblichkeit in Bezug auf das Schutzgut Boden deutlich zu relativieren.
Gleichzeitig finden an anderer Stelle Entsiegelungsmalinahmen und ein Bodenaus-
tausch statt (Herstellung eines Griinkorridors auf ca. 13.000 gm). Im Bereich der be-
stehenden Bebauung im Norden und Nordosten ist mit keinen erheblichen Verande-
rungen zu rechnen. Insgesamt reduziert sich der Versiegelungsgrad um tber 3 %.

In Zusammenhang mit der geplanten Umnutzung geht die Sanierung und Beseitigung
schadlicher Bodenverunreinigungen (u. a. auch Entsorgung der Auffiillungen) einher,
wodurch Positivwirkungen flir den Boden zu erwarten sind und ein Beitrag zum
Grundwasserschutz geleistet wird.

Darlber hinaus sind in Bezug auf das Schutzgut Wasser mit der Planung keine weite-
ren Beeintrachtigungen im Vergleich zur derzeitigen Bestandssituation zu erwarten.
Durch die Erméglichung einer 6kologische Regenwasserbewirtschaftung mit zahlrei-
chen MaRRnahmen (Dachbegriinung, Sammlung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser, Brauchwassernutzung, Ableitung in den Waschbach, teilversiegelter
Ausbau von Hof-, Wege- und Platzflachen, etc.) werden die nachteiligen Auswirkun-
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gen auf den natirlichen Wasserkreislauf nicht nur minimiert, sondern sogar Positiv-
wirkungen erzielt. Gleichzeitig finden auch EntsiegelungsmalRnahmen im Bereich des
geplanten Grlinzugs statt, sodass Regenwasser zukiinftig wieder an Ort und Stelle in
den Wasserkreislauf gelangen kann.

Hinsichtlich des im Osten verlaufenden Waschbachs werden mit Umsetzung der Pla-
nung keine negativen Auswirkungen verursacht. Im Bereich der dstlichen Wiesenfla-

che wird eine flache Mulde zum Ausgleich flir den punktuellen Retentionsraumverlust
in Folge der Herstellung des sidlichen ErschlieBungsknotens geschaffen. Damit ver-
bleiben keine negativen Beeintrachtigungen fiir das Uberschwemmungsgebiet.

Grundsétzlich erfillt die Bauleitplanung bei Umsetzung der festgesetzten Vermei-
dungs- und AusgleichsmalRnahmen die Ubergeordneten klimadkologischen Zielvor-
stellungen (Erhalt der Durchstrémbarkeit und klimadkologischer Funktionsablaufe,
Vermeidung einer Intensivierung des Warmeinseleffekts, Forderung der Stromungs-
funktionen, Schaffung eines glinstigen Eigenklimas, Freihaltung der Luftleit- und Ven-
tilationsbahnen). Auch die Kaltluftleitbahn und Ventilationsachse Waschbachstra-
Re/Waschbachaue-Sid werden in ihren Funktionen und Wirkungen nicht erheblich
beeintrachtigt.

In Bezug auf das Landschaftsbild und die Stadtgestalt sind positive Verdnderungen
zu erwarten. Ausschlaggebend hierfur ist die stadtebauliche Neuordnung und Struktu-
rierung des Gebiets in Verbindung mit der Schaffung von innerstadtischen Grinfla-
chen und der Sicherung eines Mindestgriinanteils im Gebiet. Auch fir die Gestaltung
des Ortseingangs erfolgt eine Aufwertung durch eine entsprechende Strallenraumge-
staltung (Baumreihen, Griinflachen).

Hinsichtlich des Schutzguts Mensch werden durch die Beriicksichtigung von geeigne-
ten Schallschutzmalihahmen gegen den Verkehrslarm und Gewerbeldrm gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
gewahrleistet. Durch passive Schallschutzmal3nahmen an vorhandenen schutzbe-
dirftigen Nutzungen im Bereich des nordlichen Knotenpunkts Kreuzberger Ring / Ber-
liner Stral3e wird die Zunahme des Stra3enverkehrslarms durch den Ausbau des Kno-
tenpunkts und die Realisierung einer Signalanlage kompensiert. Beziiglich der lufthy-
gienischen Situation ist von keiner wesentlichen Veranderung auszugehen.

Grundsétzlich erfahrt der Geltungsbereich eine deutliche Wertsteigerung hinsichtlich
der Erholungsfunktion und Aufenthaltsqualitat. Mit der Schaffung einer 6ffentlichen
Parkanlage in Form eines Grunkorridors werden sowohl fur die Naherholung wie auch
die Freizeitnutzung attraktive Strukturen geschaffen. Gleichzeitig werden die Wege-
beziehungen von der Umgebung in das Entwicklungsgebiet wie auch in den Aul3en-
bereich gestarkt. Insgesamt ist fir das Gebiet von einer Steigerung der Wohn- und
Aufenthaltsqualitdt auszugehen, von der sowohl die neuen Bewohner und Nutzer als
auch die Bevdlkerung im Umfeld profitieren.

In Bezug auf Kultur- und Sachguter sind keine umweltrelevanten Auswirkungen zu
erwarten. Aufgrund der Informationen zum Vorhandensein von Denkmalern wird ein
entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bericksichtigung der ergdnzenden Vorschriften des Umweltschutzes nach § 1a
BauGB

Die Planung ist als Innenbereichsentwicklung anzusehen. Die groflachige Umnut-
zung und Neuentwicklung ist als Beitrag zu einer ressourcenschonenden, flachenspa-
renden und umweltvertraglichen Siedlungs- und Stadtentwicklung zu werten, womit
die Neubeanspruchung natirlicher Boden an anderer Stelle vermieden wird. Damit
wird dem Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen und schonenden Um-
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gang mit Grund und Boden entsprochen. Eine Umnutzung bisher landwirtschaftlich,
als Wald oder fir Wohnzwecke genutzter Flachen, findet nicht statt. Aufgrund der be-
stehenden Vorbelastungen im Hinblick auf den planungsrechtlichen Voreingriffszu-
stand und durch die Berlicksichtigung zahlreicher Vermeidungs- und Aufwertungs-
maflnahmen mit Positivwirkungen fur die einzelnen Schutzgiter, entstehen keine zu-
séatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft. Dementsprechend ist von einer vollum-
fanglichen Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs auszugehen. Die ergan-
zenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a BauGB werden mit Umsetzung der
Planung umfassend berticksichtigt.

Prognose bei Nichtdurchflihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfliihrung der Planung ist von keiner wesentlichen Veranderung der Be-
standssituation auszugehen. Dementsprechend wirde die Sukzession in Folge der
allméahlichen Nutzungsaufgabe im Bereich des ehemaligen Betriebsgelandes weiter
voranschreiten. Fir das bestehende Siedlungsgebiet im Nordosten ware keine we-
sentliche Veranderung der stadtebaulichen Struktur und der Nutzung anzunehmen.
Auch der sudliche und 6stliche AulRenbereich wiirde in seiner heutigen Form verblei-
ben.

Fazit

Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich mit der Umstrukturierung und Entwick-
lung des Planungsgebiets keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft erge-
ben, sondern vielmehr einzelne Schutzgtiter und die Stadtstruktur positiv beeinflusst
werden. Auch die sonstigen Umweltbelange werden so berticksichtigt, dass keine
schadlichen Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten sind. Die Positivwirkungen wer-
den v. a. durch Entsiegelungsmaf3nahmen, den Vorgaben zur Grundsticks- und
Dachbegrunung, der Begrliinung baulicher Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache,
durch die das Gelande lediglich unterbaut wird, der 6kologischen Regenwasserbe-
wirtschaftung wie auch der Herstellung einer 6ffentlichen Grinflache und der Stra-
Benraumbegriinung ausgelost.
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