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Zusammenfassende Erklärung 

zur Änderung des Flächennutzungsplans  
für den Planbereich "Platter Straße – Emser Straße"  
im Ortsbezirk Nordost 

Anlass und Ziel der Planung 

Der Planbereich liegt in unmittelbarer Nähe zur Wiesbadener Innenstadt und ist geprägt 
durch eine denkmalgeschützte Villenstruktur. Im Zentrum des Planbereichs befindet sich ein 
Gebäudekomplex, der seit den 1960er Jahren als Hotel genutzt wird. Der gesamte Bereich 
soll restrukturiert und maßvoll weiterentwickelt werden. Insbesondere der im Zentrum des 
Planbereichs liegende Gebäudebestand des Hotels soll erneuert und erweitert werden.  

Mit der Änderung des Flächennutzungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen 
für die Sicherung und maßvolle Weiterentwicklung einer gemischten Nutzung im Planbereich 
geschaffen. 

Eingriffe in Natur und Landschaft 

Ein Ausgleich ist nach § 1a Abs. 3 Satz 6 Baugesetzbuch (BauGB) dann nicht erforderlich, 
wenn der Eingriff bereits vor der Planung zulässig war. Dies trifft im vorliegenden Fall auf der 
Ebene des Flächennutzungsplans zu, da die bestehenden Nutzungsarten nicht wesentlich  
geändert werden. 

Berücksichtigung der Ziele des Umweltschutzes und der Umweltbelange bei der Aufstellung 
des Bauleitplans 

Die bestehenden Nutzungen im Planbereich sollen gesichert und maßvoll weiterentwickelt 
werden. Die prägenden Grünstrukturen sollen dabei weitgehend erhalten bleiben. Im Flä-
chennutzungsplan wird der bisher als „Wohnbaufläche mit hohem Grünanteil“ dargestellte 
Bereich zukünftig als „Gemischte Baufläche“ dargestellt. 

Bei Gemischten Bauflächen wird im Flächennutzungsplan – im Gegensatz zu Wohnbauflä-
chen - ein hoher Grünanteil nicht dargestellt.  

Aufgrund des Darstellungsmaßstabs 1:10.000 der Flächennutzungsplanänderung können die 
Maßnahmen zur Berücksichtigung der Ziele des Umweltschutzes und der Umweltbelange 
zeichnerisch nicht dargestellt werden.  

Im nachgeordneten Bebauungsplan werden die Ziele des Umweltschutzes und der Umwelt-
belange in Form der folgenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in die Planung 
integriert:  

- Anpflanzen von Bäumen und Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen, 

- Erhalten von Bäumen und Sträuchern, 

- Begrünung von Stellplätzen und Tiefgaragen, Dach- und Fassadenbegrünung, Ver-
meidung von Bodenversiegelungen, 

- Ausgleichsmaßnahmen für geschützte Vogel- und Fledermausarten, 

- Maßnahmen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch Geräusche 
(Vorkehrungen zum aktiven und passiven Schallschutz), 

- Farbgebung von Fassaden, Form und Gestalt der Einfriedungen sowie Behandlung 
und Verwertung von Niederschlagswasser. 
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Art und Weise der Berücksichtigung der Umweltbelange 

Die vorliegende Analyse und Bewertung der Schutzgüter erfolgt verbal-argumentativ auf 
Grundlage der vorliegenden Untersuchungen, Gutachten, Fachpläne sowie der Stellung-
nahmen, die im Rahmen der Beteiligungsverfahren nach §§ 3 und 4 BauGB vorgebracht 
wurden. 

Zusammenstellung der Wirkungsbeziehungen zwischen den einzelnen Schutzgütern unter 
der Annahme der Szenarien: Bestand, Verzicht auf planerische Maßnahmen und Eingriffe in 
den Planbereich sowie Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung. 

 

-- = hohe negative Wirkungen gegenüber dem bestehenden Naturzustand 

- = negative Wirkungen gegenüber dem bestehenden Naturzustand 

+/- = neutrale Wirkungen gegenüber dem bestehenden Naturzustand 

+ = positive Wirkungen gegenüber dem bestehenden Naturzustand 

++ = hohe positive Wirkungen gegenüber dem bestehenden Naturzustand 

 

Kap. Schutzgut Bewertung 

  Bestand 
Verzicht auf planerische 
Maßnahmen und Eingriffe 
in den Planbereich  

Auswirkungen durch die 
Umsetzung der Planung 

8.3 Fläche 

innerstädtische Lage, 
bereits bebaut, rund  
60 Prozent versiegelt 

keine wesentlichen  
Veränderungen zu  
erwarten 

Weiterentwicklung vor-
handener baulicher Struk-
turen, geringfügige Zu-
nahme des Versiege-
lungsgrades, keine neue 
Inanspruchnahme von 
Flächen und damit Schutz 
natürlicher Böden 

+/- +/- 

8.3 Boden 

rund 60 Prozent ver-
siegelt, Auffüllungen, 
keine bedeutsamen 
Flächen für den Bo-
denschutz, Bodenbe-
lastungen, Bomben-
abwurfgebiet  

keine wesentlichen  
Veränderungen zu  
erwarten 

geringfügige Zunahme der 
Bodenversiegelung, evtl. 
Sondierung auf Kampfmit-
tel, schadstoffbelasteter 
Bodenaushub ist abfall-
rechtlich relevant 

+/- +/- 

8.3 Wasser 

Heilquellenschutzge-
biet,  keine Fließ- oder 
Stillgewässer, kein 
Trinkwasserschutz-  
oder Überschwem-
mungsgebiet, ev. 
Schichtwasser nach 
stärkeren Regenfällen, 
Versickerungsfähigkeit 
des Bodens grundsätz-
lich gegeben 

keine Veränderungen  
zu erwarten 

weniger Oberflächenwas-
serversickerung, Kom-
pensation durch Festset-
zungen im Bebauungs-
plan zur Versickerung und 
Nutzung des Regenwas-
sers 

+/- +/- 
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Kap. Schutzgut Bewertung 

  Bestand 
Verzicht auf planerische 
Maßnahmen und Eingriffe 
in den Planbereich  

Auswirkungen durch die 
Umsetzung der Planung 

8.3 Klima und Luft 

Überwärmungsgebiet 
mit teilweise einge-
schränktem Luftaus-
tausch, vorhandener 
Versiegelungsanteil 
und Vegetationsbe-
stand führt tags zu mä-
ßigen Überwärmungen 
und nachts zu verzö-
gerten und mittleren 
Abkühlungen, lufthygi-
enischen Belastungen 
aufgrund der innerstäd-
tischen Lage sowie der 
angrenzenden Haupt-
verkehrsstraßen 

keine wesentlichen  
Veränderungen zu  
erwarten 

eine Ausdehnung der 
städtischen „Wärmeinsel“ 
Richtung Siedlungsrand 
durch den Wegfall von 
Baumstandorten wird ins-
besondere durch Dach- 
und Fassadenbegrünung 
sowie dem Anlegen von 
Pflanzflächen vermieden, 
keine wesentliche Ver-
schlechterung der Luft-
qualität zu erwarten 

+/- +/- 

8.3 Tiere  

artenschutzrechtlich 
relevante Arten:  
Bluthänfling, Girlitz, 
Haussperling, Stieglitz 
Wacholderdrossel und 
Zwergfledermaus 

keine wesentlichen  
Veränderungen zu  
erwarten 

keine Veränderungen zu 
erwarten, durch Nisthilfen 
für geschützte Vogel- und 
Fledermausarten werden 
nachteilige Auswirkungen 
vermieden 

+/- +/- 

8.3 Pflanzen  

großer Baumbestand, 
gärtnerisch angelegte 
Flächen 

keine wesentlichen  
Veränderungen zu  
erwarten 

Reduzierung von Baum-
standorten, Schaffung ei-
nes adäquat durchgrünten 
innerstädtischen Quartiers 
durch Vorgaben zur Ge-
staltung und Bepflanzung 
von Grundstücksfreiflä-
chen sowie zur Dach- und 
Fassadenbegrünung  

+/- - 

8.3 
Biologische 
Vielfalt 

aufgrund langjähriger 
Bebauung stark einge-
schränkt 

keine wesentlichen  
Veränderungen zu  
erwarten 

Nach Abschluss der bauli-
chen Maßnahmen wird 
sich die biologische Viel-
falt im Gebiet voraussicht-
lich nicht verändern. 

+/- +/- 

8.3 
Landschaftsbild/ 
Stadtbild 

denkmalgeschützte 
Villenbebauung, Hotel-
komplex mit Anbau 
aus den 1970er Jah-
ren, großer Baumbe-
stand 

keine wesentlichen  
Veränderungen zu  
erwarten 

Verbesserung des Stadt-
bildes durch Abriss und 
Neubau des Hotelanbaus; 
Ergänzung der Villenbe-
bauung, prägende Bäume 
werden erhalten oder er-
setzt, ansprechende Frei-
flächengestaltung 

+/- + 
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Kap. Schutzgut Bewertung 

  Bestand 
Verzicht auf planerische 
Maßnahmen und Eingriffe 
in den Planbereich  

Auswirkungen durch die 
Umsetzung der Planung 

8.3 
Mensch/Gesund
heit - Lärm 

hohe Belastung durch 
den Verkehr der an-
grenzenden Haupter-
schließungsstraßen, 
Gewerbelärm durch 
vorhandene Hotelnut-
zung 

keine wesentlichen Ver-
änderungen zu  
erwarten 

höheres Verkehrsauf-
kommen durch Hotelgäs-
te, Unterbringung des ru-
henden Verkehrs in Tief-
garagen, zusätzliche 
Lärmemissionen können 
durch aktive und passive 
Schallschutzmaßnahmen 
weitgehend kompensiert 
werden 

+/- +/- 

8.3 
Mensch/Gesund
heit – Klima/ 
Lufthygiene 

Überwärmungsgebiet 
mit teilweise einge-
schränktem Luftaus-
tausch, vorhandener 
Versiegelungsanteil 
und Vegetationsbe-
stand führt tags zu mä-
ßigen Überwärmungen 
und nachts zu verzö-
gerten und mittleren 
Abkühlungen, lufthygi-
enische Belastungen 
aufgrund der innerstäd-
tischen Lage sowie der 
angrenzenden Haupt-
verkehrsstraßen 

keine wesentlichen Ver-
änderungen zu  
erwarten 

eine Ausdehnung der 
städtischen „Wärmeinsel“ 
Richtung Siedlungsrand 
durch den Wegfall von 
Baumstandorten wird ins-
besondere durch Dach- 
und Fassadenbegrünung 
sowie dem Anlegen von 
Pflanzflächen vermieden, 
keine wesentliche Ver-
schlechterung der Luft-
qualität zu erwarten 

+/- +/- 

8.3 
Mensch/ 
Gesundheit –  
Erholung  

Planbereich für An-
wohner und Hotelgäste 
als Erholungsraum 
nutzbar (Hausgärten, 
Terrasse und Garten 
des Hotels) 

keine Veränderungen zu 
erwarten 

keine Veränderungen zu 
erwarten 

+/- +/- 

8.3 
Kultur- und 
Sachgüter 

denkmalgeschützte 
Gesamtanlage und 
bauliche Einzeldenk-
mäler, Bodendenkmä-
ler (römische Fern-
straße und Gräber) 

keine wesentlichen Ver-
änderungen zu  
erwarten 

baubegleitende Untersu-
chungen zum Schutz 
möglicher Bodendenkmä-
ler erforderlich 

+/- +/- 
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Kap.  Bewertung 

  
Verzicht auf planerische 
Maßnahmen und Eingriffe 
in den Planbereich  

Auswirkungen durch die 
Umsetzung der Planung 

8.4 Wechselwirkungen 

keine wesentlichen Ver-
änderungen zu  
erwarten 

Die Umsetzung der Pla-
nung führt zu Wechselwir-
kungen einzelner Schutz-
güter. Insbesondere die 
Reduzierung von inner-
städtischen Baumstandor-
ten zugunsten einer bauli-
chen Nachverdichtung 
steht klimaökologischen 
Sanierungsmaßnahmen 
(Entsiegelung, intensive 
Begrünung) entgegen. 
Gleichzeitig werden natür-
liche Böden im Außenbe-
reich geschont und das 
Stadtbild durch zeitgemä-
ße Gebäude- und Freiflä-
chengestaltung aufgewer-
tet.  

+/- +/- 

8.5 

Maßnahmen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich nachteiliger 
Auswirkung der Durchführung der Pla-
nung 

 

Die Umsetzung der in der 
Planung aufgeführten und 
festgeschriebenen Maß-
nahmen wird zu keiner 
signifikanten Veränderung 
einzelner Schutzgüter füh-
ren. 
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Art und Weise der Berücksichtigung der Ergebnisse der Öffentlichkeits- und Behörden-
beteiligung 

Im Rahmen der frühzeitigen Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 (1) BauGB und der  
Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 (2) BauGB  wurden keine Äußerungen bzw. Stellung-
nahmen zu umweltrelevanten Aspekten vorgetragen.  

Im Rahmen der Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange nach  
§ 4 (1) BauGB wurden Äußerungen zu umweltrelevanten Aspekten vorgetragen. Die wesent-
lichen Inhalte und die daraus resultierenden Auswirkungen mit Begründungen nachstehend: 

Äußerung Auswirkung Begründung 

Es handelt sich um einen Bereich mit einem 
hohen Grünbestand, der stadtklimatisch be-
trachtet besondere Wirkung auf die angren-
zenden sehr stark verdichteten Siedlungs-
bereiche besitzt.  

Der Erhalt des Bereiches mit hohen Grün-
anteil ist auch für die Biodiversität von gro-
ßer Bedeutung.  

Es wird empfohlen nur einen Teilbereich als 
gemischte Baufläche auszuweisen. 

Die Äußerung wurde 
berücksichtigt. Sie 
hat keine Auswirkung 
auf die Planung. 

Der Flächennutzungsplan 
stellt die Art der Bodennut-
zung in den Grundzüge dar. 
Im Innenbereich werden nur 
Flächen oberhalb einer Grö-
ße von 0,5 Hektar dargestellt. 
Eine Aufteilung des Planbe-
reichs wäre zu kleinteilig. 

Eine Darstellung von „Ge-
mischten Bauflächen“ mit 
hohem Grünanteil ist im Flä-
chennutzungsplan nicht vor-
gesehen.  

Festsetzungen zum Schutz 
des Grünbestandes, der Bio-
diversität sowie zur Verbes-
serung des Stadtklimas er-
folgen auf Ebene des Be-
bauungsplans. 

Gemäß der vom Landesamt für Denkmal-
pflege Hessen erstellten Denkmaltopogra-
phie Wiesbaden II - Die Villengebiete liegt 
der Bereich innerhalb der beiden denkmal-
geschützten Gesamtanlagen VI/ Philipps-
berg und VII Nordwestliches Villengebiet 
nach § 2 Abs. 3 HDSchG. Zudem finden 
sich im Planungsgebiet Einzelkulturdenk-
mäler. Aufgrund von nahegelegenen ar-
chäologischen Fundstellen ist mit weiteren 
Bodendenkmälern zu rechnen.  

Die Äußerung wurde 
berücksichtigt. Sie 
hat keine Auswirkung 
auf die Planung. 

Die Aussagen wurden in die 
Begründung zur Flächennut-
zungsplanänderung / Um-
weltbericht aufgenommen. 

Im Planbereich sind der Verlauf einer rö-
merzeitlichen Fernstraße, ausgehend vom 
direkt nördlich gelegenen Kastell, sowie 
beiderseits der antiken Straßenführung rö-
mische Gräber bekannt.  

Die Äußerung wurde 
berücksichtigt. Sie 
hat keine Auswirkung 
auf die Planung. 

Die Aussagen wurden in die 
Begründung zur Flächennut-
zungsplanänderung / Um-
weltbericht aufgenommen. 

Die Auswertung der beim Kampfmittel-
räumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder 
hat ergeben, dass sich das Gelände in ei-
nem Bombenabwurfgebiet befindet. 

Die Äußerung wurde 
berücksichtigt. Sie 
hat keine Auswirkung 
auf die Planung. 

Die Aussagen wurden in die 
Begründung zur Flächennut-
zungsplanänderung / Um-
weltbericht aufgenommen. 

Das Plangebiet liegt in der quantitativen 
Schutzzone B2 des festgesetzten Heilquel-
lenschutzgebietes für die staatlich aner-
kannten Heilquellen "Große u. kleine Adler-
quelle, Kochbrunnen, Salmquelle, Schüt-
zenhofquelle und Faulbrunnen" der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden.  

Die Äußerung wurde 
berücksichtigt. Sie 
hat keine Auswirkung 
auf die Planung. 

Die Aussagen wurden in die 
Begründung zur Flächennut-
zungsplanänderung / Um-
weltbericht aufgenommen. 
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Äußerung Auswirkung Begründung 

Bodenschutz: 

Eine Überprüfung der hessischen Altflä-
chendatei (Datenbank ALTIS) ergab Da-
tenbankeinträge im Gebiet des Bebau-
ungsplanes. Belastungen oder Verunreini-
gungen des Bodens sind im Gutachten von 
BIW vom 30.11.2015 dokumentiert.  

Vorsorgender Bodenschutz: 

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und 
ist bereits überbaut. Auswirkungen von 
Baumaßnahmen auf die Bodenstruktur/ -
gefüge spielen daher eine untergeordnete 
Rolle. 

Abfallwirtschaft: 

Die Regelungen des Merkblatts „Entsor-
gung von Bauabfällen“ der Regierungsprä-
sidien Darmstadt, Gießen und Kassel 
(Stand: 01.09.2018) sind bei der Bepro-
bung, Separierung, Bereitstellung und Ent-
sorgung von Aushubmaterial einzuhalten. 

Die Äußerungen 
wurden berücksich-
tigt. Sie haben keine 
Auswirkung auf die 
Planung. 

Aussagen zum Bodenschutz 
wurden in die Begründung 
zur Flächennutzungsplanän-
derung / Umweltbericht auf-
genommen. 

Gegen den Planungsentwurf bestehen Be-
denken, da die Nutzung der hoteleigenen 
oberirdischen Parkplätze einschließlich des 
Taxi-Stellplatzes zur Nachtzeit aufgrund 
des geringen Abstandes zu den Nach-
bargebäuden Phillipsbergstraße 2 und Plat-
ter Straße 4 zu deutlichen Richtwertüber-
schreitungen gemäß TA-Lärm führt.  

Die TA-Lärm ist mittelbar maßgeblich, da 
es sich bei dem Hotel um einen Gewerbe-
betrieb handelt.  

Die Äußerung hat 
keine Auswirkung auf 
die Planung. 

Der Planbereich soll im Flä-
chennutzungsplan als Ge-
mischte Baufläche dargestellt 
werden. Auf Ebene des Flä-
chennutzungsplan werden 
keine Maßnahmen zum akti-
ven oder passiven Schall-
schutz dargestellt.  

Die Einhaltung der Emissi-
onsrichtwerte ist auf Ebene 
der Bebauungsplanung bzw. 
im Rahmen der Baugeneh-
migung sicherzustellen. 
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Im Rahmen der Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange nach  
§ 4 (2) BauGB wurden Stellungnahmen zu umweltrelevanten Aspekten vorgetragen. Die  
wesentlichen Inhalte und die daraus resultierenden Auswirkungen mit Begründungen nach-
stehend:  
 

Stellungnahme  Auswirkung Begründung 

Vorsorgender Bodenschutz: 

Das Plangebiet ist bereits locker bebaut. 
Auswirkungen von zusätzlichen Baumaß-
nahmen auf die Bodenstruktur/ -gefüge 
spielen daher ebenfalls eine Rolle. Daher 
ist der versorgende Bodenschutz zu beach-
ten und die textlichen Festsetzungen im 
Hinblick auf den versorgenden Boden-
schutz zu ergänzen. 

Die Stellungnahme 
wird berücksichtigt. 

In der Begründung zur Flä-
chennutzungsplanänderung/ 
Umweltbericht unter Ziffer 
8.3.3 wurden die Aussagen 
zum Schutzgut Boden ent-
sprechend angepasst. 

Gegen den Planungsentwurf bestehen Be-
denken, da die Nutzung der hoteleigenen 
oberirdischen Parkplätze einschließlich des 
Taxi-Stellplatzes zur Nachtzeit aufgrund 
des geringen Abstandes zu den Nach-
bargebäuden Phillipsbergstraße 2 und Plat-
ter Straße 4 zu deutlichen Richtwertüber-
schreitungen gemäß TA-Lärm führt.  

Die TA-Lärm ist mittelbar maßgeblich, da 
es sich bei dem Hotel um einen Gewerbe-
betrieb handelt. 

Die Stellungnahme 
wird zur Kenntnis 
genommen. 

Die Stellungnahme ist auf 
Ebene der Flächennutzungs-
planung nicht relevant. 

Der Planbereich soll im Flä-
chennutzungsplan als Ge-
mischte Baufläche dargestellt 
werden. Auf Ebene des Flä-
chennutzugsplans werden 
keine Maßnahmen zum akti-
ven oder passiven Schall-
schutz dargestellt.  

Die Einhaltung der Emissi-
onsrichtwerte ist auf Ebene 
der Bebauungsplanung bzw. 
im Rahmen der Baugeneh-
migung sicherzustellen. 

 


