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PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

Durch steigende Einwohnerzahlen und gleichzeitig steigendem Wohnflachenbedarf
pro Kopf besteht in der Landeshauptstadt Wiesbaden ein Bedarf an neuem Wohn-
raum. Um der Nachfrage gerecht zu werden, werden im Zuge der Siedlungsentwick-
lung in Wiesbaden nach und nach Flachen, die laut Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflachen ausgewiesen sind, als Siedlungsgebiete geplant und entwickelt. Das Ge-
biet ,Lange Seegewann®, am sidwestlichen Rand des Stadtteils Wiesbaden-Del-
kenheim gelegen, ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen und
soll nun als Wohngebiet entwickelt werden.

Vor diesem Hintergrund wurde 2014 von der formart GmbH & Co. KG als damaliger
Haupteigentimerin (jetzt Instone Real Estate Development GmbH, Frankfurt) der
Flachen in Abstimmung mit dem Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt Wiesba-
den ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb ausgelobt, um einen qualitatvollen
stédtebaulichen Entwurf fur das Areal zu finden und umzusetzen. Der Siegerentwurf
und die Uberarbeitung des stadtebaulichen Rahmenplans dienten als Grundlage fiir
den Bebauungsplan.

Aufgabenstellung und Zielsetzung fiir die Entwicklung des Gebiets

Auf der zur Verfigung stehenden, derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache soll
ein modernes, durchgriintes Wohngebiet mit hochwertigen 6ffentlichen Rdumen ent-
stehen. Das Gebiet soll funktional und flexibel entwickelt werden kénnen und in
mehreren Bauabschnitten realisierbar sein. Es sollen Geschosswohnungen sowie
Reihenhauser und Doppelhauser entstehen und die Anbindung an vorhandene Frei-
flachen und den Landschaftsraum hergestellt werden. Mit insgesamt 304 Wohnein-
heiten und einer 6-gruppigen Kindertagesstéatte zum Planungsstand Entwurf liegt der
Schwerpunkt auf einer familienorientierten Konzeption. Auch soll das Gebiet im Zu-
sammenhang mit dem bestehenden Routenkonzept des Regionalparks Rhein-Main
betrachtet werden.

Eine besondere Aufgabe stellt die verkehrliche Erschlielung des Gebiets (Anbin-
dung an die L 3028 unter Einbezug eines geplanten Kreisverkehrs) sowie die Be-
rticksichtigung der vorhandenen Larmimmissionen durch die L 3028, des benach-
barten Supermarkts, des Betonwerks und der Golfsportanlage dar. Ziel ist, im Hin-
blick auf eine nachhaltige Stadt- und Siedlungsentwicklung, ein flachensparender
und landschaftsschonender Umgang mit Bauland. Zudem soll durch die Planung
den Anwohnern und zukiinftigen Bewohnern eine hohe Aufenthaltsqualitdt und so-
mit Lebensqualitat geboten werden und die Mdglichkeit, aktiv an allen Aspekten ur-
banen Lebens mitzuwirken.

Fur den Bereich des Plangebiets gibt es keinen Bebauungsplan. Zur Umsetzung
des Baugebiets bedarf es der Aufstellung eines Bebauungsplans mit dem Planziel
allgemeine Wohngebiete (WA) i. S. § 4 Baunutzungsverordnung BauNVO 2017 so-
wie eines stadtebaulichen Vertrags, der zwischen der Landeshauptstadt Wiesbaden
und der Vorhabentragerin geschlossen wurde.
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Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ,Lange Seegewann® umfasst in seiner aktuellen Ausdehnung rund
5,75 Hektar und schlief3t sudwestlich an den gewachsenen Ortsbezirk Delkenheim
an.

Der Geltungsbereich wird im Einzelnen begrenzt:

- im Norden durch die Stral3e ,Pfarrmorgen® und den Griinraum ,Elisabethen-
strale®; im Nordwesten durch die Einmindung der L 3028 in die Stralde ,,Pfarrmor-

gen‘,

- im Westen entlang der westlichen Grundsticksgrenze der landwirtschaftlichen Fl&-
che Flurstiick 7/3 bis zum Wirtschaftsweg ,Long Seegewann” (Flurstiick 31), nach
Siudwesten entlang der nordlichen Grenze des Wirtschaftsweges bis zur Hohe des
Driving Range-Gebaudes, von dort Richtung Siiden bis zur nérdlichen Gebaude-
ecke der Driving Range,

- im Siiden von der nérdlichen Gebaudeecke der Driving Range nach Nordosten bis
zur westlichen Grenze des ehemaligen Dyckerhoff-Gelandes (Flurstiick 21/3), die-
ses parallel zur sldlichen Gebaudeflucht ,Long Seegewann 1“ kreuzend bis zur
westlichen Grundstlicksgrenze des Geléndes der Main-Taunus MT Golfanlagen
GmbH Co. KG, Flurstiick 21/9, siidlich der Caddyboxenhalle bis zum Vereinsge-
baude, parallel zu dessen nérdlicher Gebaudeflucht entlang der sidlichen Begren-
zung der Stellplatzreihe, nach Norden verspringend bis zur Richtung Osten verlau-
fenden weiteren Stellplatzreihe, stidlich entlang dieser Reihe bis zur Hoéhe der Ein-
mindung der von Norden nach Siiden verlaufenden Rosenheimer Stralte in die
Stralte ,Long Seegewann®,

- im Osten entlang der norddstlichen Grenze der Rosenheimer Strale, tber die Ein-
mindung der Rémerstralle weiter bis zur Anbindung der Elisabethenstral3e.

Kindergarten und Schulen sind in der Nahe des Plangebiets vorhanden, ebenso wie
Naherholungs- und Freiflachen. Im Westen des Areals befinden sich landwirtschaft-
lich genutzte Flachen. Derzeit wird auch das Plangebiet landwirtschaftlich genutzt.
Im Norden wird das Gebiet durch die Strale ,Pfarrmorgen® und den Griinraum ,Eli-
sabethenstral’e” begrenzt, im Osten durch die ,Rosenheimer Stralte®, im Siidosten
durch die StralRe ,Lange Seegewann” und im Stidwesten durch das Betriebsgelande
des Betonwerks der Firma Dyckerhoff. Nordlich und éstlich des Plangebiets befin-
den sich Wohnnutzungen mit Mehrfamilien- und Reihenhausern. Sidlich grenzen
eine Golfsportanlage mit zugehorigen Stellplatzen und einem Gastronomiebetrieb
sowie das weitere Betriebsgelande des Betonwerks der Firma Dyckerhoff an das
Plangebiet an. Die Landeshauptstadt Wiesbaden hat zur Lésung der Larmproblema-
tik dieses Gelande erworben, das Betonwerk wird stillgelegt. Die ErschlieBung die-
ser Nutzungen erfolgt derzeit liber die das Plangebiet querende Stral3e.

Ebenfalls zur Konfliktbewaltigung in Bezug auf den Larmschutz wurden Parkplatzfla-
chen der Golfsportanlage mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufge-
nommen. Im Norden des Gebiets befindet sich in einem ein- bis dreigeschossigen
Baukomplex ein Lebensmittel- und Getrankemarkt der Firma REWE mit einer Ba-
ckerei, einem Wohnheim fiir betreutes Wohnen sowie weiteren Laden und Blronut-
zungen. Die Parkplatzflache des Markts befindet sich westlich des Baukomplexes
und wird im Norden von der L 3028 begrenzt. Weiter im Westen des Plangebiets be-
findet sich der als Hauptquartier der US-Armee genutzte Flugplatz Wiesbaden-Er-
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benheim (Lucius D. Cl_ay Kaserne). Die intensiv genutzten landwirtschaftlichen Fla-
chen am Ortsrand im Ubergang zur freien Feldflur und die baulichen Anlagen des
angrenzenden Betonwerks pragen das Landschaftsbild des Plangebiets.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Wiesbaden® grenzt westlich und stdlich an das
Plangebiet an. Der Geltungsbereich Gberschneidet an drei Stellen das Landschafts-
schutzgebiet: im Nordwesten mit dem Anschluss der Landesstral3e an den Kreisver-
kehr, im Siidwesten durch die Flache fir Sportanlagen, hier der Parkplatz an der
Driving Range, sowie im Siidosten ebenfalls durch Teilflachen des dortigen Park-
platzes der Golfsportanlage. Diese Uberschneidungen wurden mit den beteiligten
Fachbehdrden abgestimmt, der Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebietes
wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes angepasst.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt rd. 5,75 ha. Hiervon entfallen rd.
2,97 ha auf das allgemeine Wohngebiet. Die verbleibenden Flachen entfallen auf die
Straltenverkehrsflachen (rd. 1,3 ha), die Griinflachen und Flachen flr Versorgungs-
anlagen (rd. 0,74 ha), Flachen fiir Sportanlagen (rd. 0,68 ha) sowie die Flache fir
die Larmschutzanlage (rd. 0,05 ha).

Besonderheit

Eine besondere Bedeutung kommt dem Griinraum ,Elisabethenstrale” (G1) im
Plangebiet zu. Die historische Altstralle der Romer verlauft am nérdlichen Rand des
Plangebiets. Der Bereich der Elisabethenstrale ist Teil der Regionalparkroute
RheinMain. Sie sollte als Rad- und FuBwegeverbindung beibehalten werden.

Eigentumsverhélinisse

Haupteigentimerin der Flachen im Plangebiet ist die Vorhabentragerin Instone Real
Estate Development GmbH. Die restlichen Bereiche, die sich vor allem auf die be-
stehende Erschlielung erstrecken, sind im Eigentum der Stadt Wiesbaden und (der-
zeit noch) der Firma Dyckerhoff Beton GmbH & Co KG. Bis zum Satzungsbeschluss
werden sich die zur Umsetzung des Bebauungsplanes erforderlichen Grundstlicke
im Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden und der Vorhabentragerin befinden
bzw. der rechtliche Zugriff auf diese Flachen gesichert sein.
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Schrégluftbild mit Geltungsbereich (Quelle: INSTNE Real Estate Development GmbH)
2 Ubergeordnete Planungen/planungsrechtliche Situation

2.1 Regionalplan Sidhessen

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Im Regionalplan Siidhessen 20102 ist Wiesbaden als
Oberzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen.

Der Planbereich ist Uberwiegend als ,Vorranggebiet Siedlung, Planung“ dargestellit.
Von Nordwesten nach Nordosten ist eine ,Rohrfernleitung fir Gas, Bestand“ darge-
stellt. Stdlich angrenzend ist ein ,Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft“ darge-
stellt. Die beabsichtigte Planung tberlagert mit einer untergeordneten Flache (3.300
Quadratmeter) sowie durch die Erweiterung des Geltungsbereiches um die Flachen
der Golfsportanlage, dort mit einer Flache von rund 0,9 ha, das Vorbehaltsgebiet fir
die Landwirtschaft. Die MaRnahme im Bereich des Vorbehaltsgebiets liegt deutlich
unterhalb der Schwelle der Raumbedeutsamkeit. Da es sich bei den zusatzlichen
rund 0,9 ha um Flachen fir Sportanlagen/Golfplatz handelt, die grétenteils der

2 Regionalplan Sudhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010, Regierungsprasidium Darmstadt
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2.2

2.3

Festsetzung des Bestandes dienen und die aufgrund dieser bestehenden Nutzung
schon heute und auch zukinftig einer landwirtschaftlichen Nutzung entzogen sind,
begegnet die Planung daher auch insoweit keinen regionalplanerischen Bedenken.

= % N .. : =, 4
Ausschnitt Regionalplan Siidhessen 2010 (Quelle: RP Darmstadt)

Gemal der regionalplanerischen Zielsetzung 3.4.1-9 sind im Rahmen der Bauleit-
planung fir die verschiedenen Siedlungstypen Dichtevorgaben, bezogen auf Brutto-
wohnbauland, einzuhalten. Fiir die LH Wiesbaden gilt flir Bruttowohnbauland ein im
Grolstadtbereich einzuhaltender Dichtewert von mindestens 60 Wohneinheiten je
ha. Der Dichtewert wird im Plangebiet eingehalten und liegt bei 60 WE/ha (304 WE
auf 5,07 ha (ohne Sportanlagen)).

Der Bebauungsplan selbst verfolgt den Ansatz einer fiir einen Vorort angemessenen
malvollen Verdichtung der Wohnnutzung mit reduzierter versiegelter Freiflache und
hohem Durchgriinungsanteil.

Der Bebauungsplanentwurf steht nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumord-
nung im Regionalplan.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden)

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Wiesbaden? ist
der Planbereich tberwiegend als ,Wohnbauflache, Planung® dargestellt. Im Siden
ist eine ,Grlnflache - Sportanlage, Bestand® dargestellt. Im Norden ist eine ,Haupt-
versorgungsleitung - Gas, Bestand® vermerkt. Auf3erdem liegt der Planbereich im
Bauschutzbereich des Flugplatzes Erbenheim.

Der geringfligige Teil der Grinflache, der Uiber die im Flachennutzungsplan darge-
stellte Wohnbauflache hinaus in Anspruch genommen werden soll, ist lediglich ca.
3.800 Quadratmeter grofs. Damit liegt sie unter der fiir den FNP darstellungsrelevan-
ten GroRe.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen sich somit aus den Darstellungen des
FNP entwickeln.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungspléane)

Bislang liegt das Plangebiet bauplanungsrechtlich im Au3enbereich nach § 35
BauGB. Daher bedarf es im Vorfeld einer Baugebietsentwicklung der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplans, der die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauli-
che Ordnung enthalt.

3 Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2010, Landeshauptstadt Wiesbaden
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Fur die das Plangebiet querende ErschlieBung des Betonwerks und der Golfsport-
anlage wurden bereits im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,2004/1 Pfarrmorgen“ von 2004 die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen geschaffen. Im Mittelpunkt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans stand die
Schaffung von Baurecht fiir den Lebensmittel- und Getrankemarkt einschlielich der
erforderlichen Stellplatze sowie flir das norddstlich daran angrenzende allgemeine
Wohngebiet.

Vorhabenbezgener Bebauuhgsplan ,2004/1 Pférr}nbrgén“ (Quelle: LH Wiesbaden)

Der Bebauungsplan ,Links dem Mainzer Weg*® wurde zur Entwicklung des nérdlich
und 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Wohngebiets aufgestellt.

Bebauungsplan ,1980/01 Links dem Mainzer Weg - 2. Anderung* (Quelle: LH Wiesbaden)

4 Bebauungsplan ,2004/1 Pfarrmorgen im Ortsbezirk Delkenheim®, Landeshauptstadt Wiesbaden

5 Bebauungsplan ,1980/1 Links dem Mainzer Weg und Seegewanne - 2. Anderung®, Landeshauptstadt Wiesbaden
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24 Beschreibung des Vorhabens und seiner Entwicklung

Der dem Rahmenplan vorausgegangene stadtebauliche Realisierungswettbewerb
wurde im Januar 2014 von der Vorhabentragerin (vormals firmierend unter formart
GmbH & Co. KG) ausgelobt. Die fachliche Begleitung erfolgte durch das Stadtpla-
nungsamt Wiesbaden. Der Wettbewerb wurde als einstufiger, nichtoffener Realisie-
rungswettbewerb ohne vorgeschaltetem Auswahlverfahren durchgefihrt. Sechs Pla-
nungsbiiros wurden zur Teilnahme aufgefordert. Die Preisgerichtssitzung fand am
21.05.2014 statt. Aus fiinf abgegebenen Arbeiten wurde der Entwurf® des Bliros
BS+ stadtebau und architektur GbR aus Frankfurt am Main mit dem 1. Preis ausge-
zeichnet.

~

Siegerentwurf Wettbewerb, Verfasser BS+ Frankfurt, Stand Mai 2014

Der Siegerentwurf des Wettbewerbs schlagt eine klare stadtebauliche Figur mit finf
Wohnlagen vor. Zwei winkelférmige Gebaude definieren den Ortseingang am Krei-
sel. Im Osten schaffen individuelle Wohnh&user einen Ubergang zur angrenzenden
Siedlungsstruktur. Im Stiden und Westen begrenzen Reihenhauser das Baugebiet.
Die nérdliche Zufahrt erfolgt tGber die Stralle Am Pfarrmorgen, im Westen (ber die
Zufahrt Betonwerk. Eine schleifenférmig gefiihrte und flachensparende innere Er-
schliefung ermdglicht die Ausbildung einer zentralen Griinflache. Der sogenannte
Anger ist gut mit der Umgebung vernetzt. Trotz des geringen Griinflichenanteils
entsteht dadurch eine qualitatvolle Freiraumstruktur als Erholungsraum in der dich-
ten Siedlung. Die Elisabethenstralle bleibt als intakter Grinzug erhalten. Die Busan-
bindung ist nicht dargestellt. Der Entwurf I&sst allerdings Raum fiir eine Haltestelle
am Ortseingang oder eine Fiihrung des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
durch das Gebiet. Im Siidwesten ist eine das Baugebiet schiitzende Larmschutz-
wand vorgesehen. Durch die La&rmschutzwand, aber auch aufgrund der riegelférmi-
gen Bebauung entstehen beschattete Bereiche und die Durchliftung wird behindert.
Die Verfasser schlagen klare Siedlungsgrenzen mit einer zentralen Grinflache im
Inneren vor. Insgesamt leistet der Entwurf einen qualitdtsvollen und realisierbaren
Vorschlag flr die vielfaltigen Herausforderungen am Ortsrand von Delkenheim.

6 Siegerentwurf Wettbewerb, hier: Vertiefungsplan, BS+ Frankfurt, Mai 2014
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Der Entwurf des Wettbewerbs wurde anschlieRend durch das Biro BS+ in mehreren
Schritten zu einem Rahmenplan’ vertieft und modifiziert. Insbesondere die Ande-
rung der Lage der Busendhaltestelle sowie die Berlcksichtigung der Erkenntnisse
aus dem Schallgutachten hatten Einfluss auf die stadtebauliche Planung. Die Er-
schlieBungsflachen im gesamten Gebiet wurden konkretisiert, Anforderungen an
den ruhenden Verkehr ausgearbeitet. Ebenfalls wirkte auf die Planung das Verhalt-
nis von o6ffentlichen zu privaten Flachen und das Angebot an angebotenen Wohnty-
pologien ein. Die Forderung nach Flachen fiir den geférderten Wohnungsbau mit
geeigneten Typologien war ein weiterer Punkt der Uberarbeitung.

Rahmenplan, Verfasser BS+ Frankfurt, Stand Méarz 2015

Der Anteil der Flachen fir Geschosswohnungsbau wurde dabei reduziert. Der For-
derung nach Flachen fiir geférderten Wohnungsbau wurde mit dem pragnanten Ge-
baude am Quartiersplatz sowie mit forderfahigen Stadthausern Rechnung getragen.

In der weiteren Entwicklung ab Januar 2018 wurde die Stral3enfiihrung leicht veran-
dert, rund um den Anger sind nun ca. zehn dreigeschossige Geschosswohnungs-
bauten vorgesehen, die das Zentrum stadtebaulich fassen. Reihenhauser entstan-
den entlang der Elisabethenstralle sowie im sudlichen Erweiterungsbereich: Das ur-
springliche Plangebiet wurde im Siidwesten um eine Teilflaiche des Dyckerhoff-Ge-
lAndes erweitert. Zur Lésung der Larmproblematik erwarb die LHW die Flachen des
angrenzenden Betonwerks der Fa. Dyckerhoff. Von den Werksflachen wurden ca.
3.300 m? als Wohnbauflachen sowie ca. 1.350 m? als Ortsrandeingriinung an die
Vorhabentragerin verkauft. Diese Flachen wurden in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans aufgenommen und gemaf Bebauungsplanentwurf als Wohnbaufla-
che bzw. Ortsrandeingriinung festgesetzt.

7 Stadtebauliche Rahmenplanung, BS+ Frankfurt, Marz 2015
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Bei der Fortentwicklung des Bebauungsplans zeigte sich, dass sich die nachbar-
schaftlichen Konflikte in Bezug auf den Larm nur durch eine Erweiterung des Gel-
tungsbereichs rechtssicher regeln lassen. Die gesamte Golfsportanlage mit ihren
Stellplatzen und Nebenanlagen ist nach § 35 Abs. 2 BauGB genehmigt. Die im
Schallschutzgutachten dargestellten notwendigen MalRnhahmen im Hinblick auf die
Stellplatze kénnen jedoch nur unzureichend vertraglich geregelt werden. Aus die-
sem Grund wurde der Geltungsbereich um die durch das Bebauungsplangebiet er-
schlossenen Stellplatzanlagen erweitert und somit die Stellplatzflichen am Club-
haus sowie an der Driving Range in den Planbereich aufgenommen.

Ebenfalls wurde in der weiteren Bearbeitung ab 2020 die Gebaudekonzeption noch-
mals Uberarbeitet und optimiert. Dabei wurden nun im stdlichen Bereich Doppelhau-
ser anstelle der urspriinglich geplanten Reihenhduser sowie dstlich des Angers ein
Reihenhausblock mit finf Reihenhausern anstelle von Geschosswohnungsbau vor-
gesehen. Rund um den Anger platzieren sich sieben Geschosswohnungsbauten,
sudlich daran anschliefsend erganzen sechs baugleiche Punkthduser das Angebot.
Die Beplanung im Norden und Osten mit Reihen- und Doppelhdusern bleibt unver-
andert bestehen.

Aufgrund der Uberarbeiteten Konzeption und Gebaudezuschnitten ergeben sich nun
zum aktuellen Planungsstand Friihjahr 2021 insgesamt 304 Wohneinheiten, beste-
hend aus 249 Wohnungen in den Geschosswohnungsbauten und 55 Wohneinheiten
der Reihen- und Doppelhauser. Die Steigerung der Zahl der Wohneinheiten zum Ur-
konzept geht dabei nicht zu Lasten der Familienorientierung, die Ausrichtung des
Wohnungsangebotes auf Familien bleibt nach wie vor bestehen. Der liberwiegende
Anteil der Wohnungen in den Geschosswohnungsbauten besteht aus familienge-
rechten 3- bis 4-Zimmer-Wohnungen.

Rahmenplan, Verfasser plan°D Wiesbaden, Stand Januar 2021
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Das neue Wohnquartier und die Main-Taunus MT Golfaniagen GmbH & Co.KG

In unmittelbarer Nachbarschaft im Stiden des neuen Wohnquartiers ,Lange Seege-
wann® befinden sich die weitldufigen Golfanlagen der Main-Taunus MT Golfanlagen
GmbH & Co. KG. Die seit den 1980er Jahren bestehenden Golfanlagen bestehen
zurzeit (2021) aus einer 18-Loch Golfanlage, einer Driving Range mit 27 Abschlag-
platzen, einem bewirtschafteten Clubheim sowie zwei PKW-Stellplatzanlagen und
weiteren, dem Golfsport dienenden Nebenanlagen. Die Zufahrt erfolgte bisher tiber
die L 3028 und die vorhandenen Wirtschaftswege. Durch die Entwicklung des neuen
Wohngebiets entsteht zukiinftig eine raumlich sowie funktional enge Beziehung der
Sportnutzung und der neuen Wohnnutzung. Zum einen erfolgt die zukiinftige ver-
kehrliche ErschlieBung der Golfanlagen tber die neuen ErschlieBungsflachen des
Wohngebiets, zum anderen haben die durch die Sportnutzung verursachten Larm-
immissionen Auswirkungen auf die neue Wohnnutzung.

Im Zuge der Neuordnung der Grundsttlicke durch die Wohngebietsentwicklung erge-
ben sich fiir die Main-Taunus MT Golfanlagen GmbH & Co. KG neue Entwicklungs-
und Erweiterungspotentiale.

Die Bauleitplanung hat u.a. die Aufgabe, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
ein dauerhaftes und vertragliches Nebeneinander und Miteinander der verschiede-
nen bestehenden und hinzukommenden Nutzungen sicherzustellen.

Vor diesem Hintergrund wurden umfangreiche Untersuchungen?® hinsichtlich der Ein-
haltung der Anforderungen der einschlagigen Richtlinien und Verordnungen, insbe-
sondere der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung (18. BImSchV) vorgenommen.
Die Ergebnisse der Untersuchungen und die Vorschlage zur Konfliktbewaltigung
sind sowohl in konkrete Festsetzungen im Bebauungsplan eingeflossen als auch in
festsetzungserganzenden vertraglichen Regelungen® zwischen der Stadt, dem Vor-
habentrager und dem Golfclub umgesetzt worden. Die konkreten MaRnahmen sind
unter Kapitel 3.6.2, Seiten 23-30 aufgefiihrt. Damit wurde die Basis fiir eine langfris-
tige, positive Nachbarschaft geschaffen.

Okologie und Energieeffizienz

Die nicht als Terrassen genutzten Dachflachen werden als begriinte Flachdacher
ausgebildet. Die geplante Begriinung der Flachdacher wirkt sich glinstig auf das
Klima im unmittelbaren Wohnumfeld aus, zudem wird anfallendes Regenwasser zu-
riickgehalten, das auf den eigenen Grundstiicken versickern soll. Die geplanten hel-
len Putzflachen reduzieren ebenfalls die stadtische Uberwarmung.

Die groRzligige Durchgriinung, verbunden mit der Verlagerung der tGiberwiegenden
Zahl der Stellplatze in Tiefgaragen wirkt sich positiv auf die zu erwartenden klimati-
schen Verhaltnisse innerhalb des Plangebietes aus. So wurde z.B. im Rahmen des
Klimagutachtens festgestellt, dass der berechnete geringfligige Anstieg der Lufttem-
peraturen nicht zu einem Ubersteigen des ortstypischen Lufttemperaturniveaus fiih-
ren wird. Die gewahlte Flachennutzungsstruktur im vorgelegten stadtebaulichen
Rahmenplan'® ermdglicht somit die Einhaltung der Zielvorstellung von Seiten des
Magistrats der Landeshauptstadt Wiesbaden, ein auf die zukiinftigen stadtklimati-

8 Schallimmissionsprognose, Teil 2, ita Ingenieurgesellschaft fir technische Akustik mbH, 19.01.2021
9 Stadtebaulicher Vertrag, Mai 2021
10 Stadtebaulicher Rahmenplan, plan°D Wiesbaden, 21.01.2021
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3.1

schen Erfordernisse (Stichwort: ,Klimawandel®) abgestimmtes Wohnquartier zu ent-
wickeln.

Zur Sicherung dieser Ziele, wie z. B. Klimaschneisen, extensive Dach- und Tiefgara-
genbegriinungen, Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen, Anpflanzungen, kurze
Wegeverbindungen, helle Farbgebungen u. v. m. werden entsprechende Regelun-
gen im Stadtebaulichen Vertrag'' und Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.

Als energetischer Standard wird fir den GeschoRwohnungsbau (Mehrfamilienhdu-
ser) das KfW-Effizienzhaus 55 und fiir die Doppel- und Reihenhauser das KfW-Effi-
zienzhaus 40 vereinbart.

Die Warmeversorgung erfolgt tiber ein Erdgas-Blockkraftheizwerk, kurz: BHKW
(Grundlast) und eine Gas-Brennwertkesselanlage (Spitzenlast)'?. Der im BHKW vor-
handene Verbrennungsmotor treibt dabei gleichzeitig einen Generator zur Stromer-
zeugung an. Auf diese Weise werden bei diesem Warmeerzeugungskonzept hohe
Gesamtwirkungsgrade durch die gleichzeitige Nutzung der mechanischen (bzw.
elektrischen unter Einbeziehung des Generators) und der thermischen Energie im
BHKW erreicht. Die Kraft-Warme-Kopplung, kurz: KWK ist eine effiziente Technolo-
gie zur kombinierten Bereitstellung von Warme und Strom, die einen wesentlichen
Beitrag zur Reduzierung der CO2-Emissionen leisten kann.

Die einzelnen Gebaude (EFH und MFH) werden lber erdverlegte Nahwarmeleitun-
gen mit Warme flir Heizung und Warmwasser versorgt. Es ist vorgesehen, dass
Warmeerzeugung, Verteilung und Gebaudelbergabe (Hausanschlussstationen)
durch einen Warmedienstleister ibernommen werden (Errichtung und Betrieb).
Durch die Grundlastabdeckung und den Einsatz von Pufferspeichern kann durch
das BHKW ein wesentlicher Teil der bendétigten Gesamtwarmemenge erzeugt wer-
den.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden? stellt den Bereich Gberwie-
gend als ,Wohnbauflache - Planung® dar.

Ausschnitt Landschaftsplan (Planung) (Quelle: LH Wiesbaden)

" Siehe FuRnote 9
12 Energiekonzept, IPP Technische Gesamtplanung AG, 06.05.2021

13 Landschaftsplan 2002 der Landeshauptstadt Wiesbaden, Landeshauptstadt Wiesbaden
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3.2

3.3

3.4

Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Wiesbaden®

Drei Teilflachen des Geltungsbereiches mit einer Gesamtgrofie von rd. 2.551 m? lie-
gen innerhalb der Zone Il des Landschaftsschutzgebietes ,Stadt Wiesbaden“'4: der
Anschluss der Landesstrale an den Kreisverkehr im Nordwesten (rd. 15 m?), die
Flache fur Sportanlagen, hier der Parkplatz an der Driving Range, im Stidwesten (rd.
977 m?) sowie im Sldosten Teilflaichen des dortigen Parkplatzes der Golfsportan-
lage (rd. 1.559 m?). Diese Uberschneidungen entstanden zum einen durch die An-
passung der Stral3enanschliisse der Landesstralde an den Kreisel, zum anderen
durch die zur Sicherung von SchallschutzmafRnahmen u. a. erforderliche Aufnahme
von Teilflachen der Golfsportanlage in den Geltungsbereich. Die betroffenen Fach-
behérden wurden an den Planungen beteiligt. Die Ge- und Verbote der Schutzge-
bietsverordnung in den betroffenen Flachen der Golfsportanlage sind zu beachten.
Die Schutzgebietsverordnung kann beim Umweltamt der LHW sowie im Internet ein-
gesehen werden.

Ausschnitt Karte Landschaftsschutzgebiet Stadt Wiesbaden (Quelle: LH Wiesbaden)

Regionalpark RheinMain

Das fiir Wiesbaden im Rahmen des Regionalparks RheinMain'® erarbeitete Routen-
konzept stltzt sich auf das bestehende Wegenetz sowie verschiedene attraktive
Ziele im Stadtgebiet und die Verknlipfungspunkte zur Region. Das Routenkonzept
sieht auch im Ortsbezirk Delkenheim entsprechende Regionalpark-Routen vor, so
etwa im Bereich des Wickerbachs und entlang des stidlichen Ortsrandes, wo der
Routenverlauf unmittelbar an das geplante Wohngebiet angrenzt und demnach bei
der weiteren Planung entsprechend zu berlcksichtigen ist.

Boden- und Baugrundgutachten

Durch das Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH (BFM) wurde im
Herbst 2013 der Baugrund innerhalb des Plangebiets bereits in geo- und umwelt-
technischer Hinsicht untersucht'®. Der Oberboden besteht aus sandig kiesigen
Schluffen mit organischen Beimengungen. Unterhalb des Oberbodens folgen quar-
tare Schluffe mit sandigen und kiesigen Nebenbestandteilen. Auf dem Plangebiet
sollte von einem Grundwasserstand von 128 m i. NHN ausgegangen werden. Nord-

4 Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Wiesbaden“ 2010, Regierungspréasidium Darmstadt

15 www.regionalpark-rheinmain.de

6 Geo- und umwelttechnische Untersuchungen, Baugrundinstitut Franke-Meiner und Partner GmbH, 15.10.2013
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Ostlich des Plangebiets befindet sich in geringer Entfernung die Fundstelle ,Delken-
heim 5% eine linearbandkeramische Siedlung bisher unbekannter Ausdehnung.
Falls sich die Fundstelle in das Plangebiet hinein erstrecken sollte, ist von Bauher-
renseite eine GroRgrabung finanziell und zeitlich einzuplanen. Vor Beginn von Erd-
arbeiten ist eine klarende Voruntersuchung durchzufiihren. Fir den Bereich der sud-
lichen Erweiterung des Geltungsbereiches wurde das Baugrundgutachten nachge-
fuhrt. Diese liegt auf dem Gelande des Betonwerks mit Bestandsgebauden, die ab-
zubrechen sind.

Fir Flachen innerhalb des Plangebiets (slidlicher Erweiterungsbereich) liegen im
Altflachenkataster des Umweltamtes zwei Eintrage vor:

o LHW-Nr. 574/0003A Kiesgrube Delkenheim (Altablagerung)
. LHW-Nr. 574/0014B Betonwerk

Es war daher nicht auszuschlief3en, dass dort schadstoffbelastete Boden im Sinne
von § 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB vorhanden sind. Zur Uberpriifung des Kontaminations-
verdachts wurden daher umwelttechnische Gutachten zur Erfassung der Vor-Ort-
Situation und zur Gefdhrdungsabschéatzung erforderlich:

. Baugebietsentwicklung ,Lange Seegewann®, WI-Delkenheim. Bodenluftun-
tersuchung im Hinblick auf die benachbarten Altablagerungen. Bericht des
Ing.-Bliros BFM GmbH, WI-Delkenheim vom 11.07.2018

. Umwelttechn. Untersuchung des Betriebsgeléandes der Dyckerhoff Trans-
portbeton Rhein Main GmbH&Co.KG in 65205 Wiesbaden-Delkenheim. Be-
richt der HPC AG, Wiesbaden, vom 21.04.2004

° Umwelttechn. Untersuchungen auf dem Grundstiick der Betonmischanlage
Dyckerhoff Beton GmbH&Co0.KG - Niederlassung Rhein-Main-Taunus,
Lange Seegewann 1 in 65205 Wiesbaden-Delkenheim. Bericht des Ing.-Bii-
ros Hydrodata GmbH, Oberursel, vom 08.06.2018

Aus den vorgelegten Gutachten kann zusammenfassend festgehalten werden:

o Die vorgelegten Berichte bestdtigen das Vorhandensein einer sudlich an das
Plangebiet angrenzenden Altablagerung, welche im Bereich des Betonwer-
kes bis in den Planungsbereich hineinreicht.

o Planungsrechtlich relevante Schadstoffbelastungen des Bodens wurden
nicht festgestellt. Die nachgewiesenen Schadstoffgehalte fiir Mineraldlkoh-
lenwasserstoffe, Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe, BTEX,
LCKW und Schwermetalle liegen deutlich unter den im Bodenschutz- und
Wasserrecht heranzuziehenden Beurteilungswerten.

o Abfallrechtlich betrachtet liegt der Boden im Bereich des Betonwerkes inner-
halb der Zuordnungswerte Z0 bis Z1.2 gemal der techn. Regeln der Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA 1997): Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischem Abfall. Anfallender Aushub, z. B. im Zuge der
geplanten Bebauung, ist damit - je nach Charge - uneingeschrankt bis einge-
schrankt verwertbar.

o Bei an der Grenze der Altablagerung in Richtung geplanter Wohnbebauung
durchgefiihrten Bodenluftuntersuchungen wurden keine Schadstoffgehalte
sowie keine Deponiegase (insbesondere kein erhéhter Methangehalt) nach-
gewiesen. Es kann daher ausgeschlossen werden, dass das angrenzende
Baugebiet durch die angrenzende Altablagerung Gber den Bodenluftpfad ne-
gativ beeinflusst wird.
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Den Ergebnissen der o. g. Gutachten entsprechend ist die planungsrechtliche Aus-
weisung des Entwicklungsbereiches als Wohnbauflache in Bezug auf Bodenbelas-
tungen unbedenklich. Eine Flachenkennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Satz 3 ist nicht
erforderlich.

3.5 Verkehrsuntersuchung'’

Im Erlauterungsbericht zur Verkehrsuntersuchung durch die Heinz + Feier GmbH
zur grundlegenden Planung vom August 2015 wurde mit Hilfe von videogestiitzten
und manuellen Zahlungen das vorhandene Verkehrsgeschehen im Kfz-Verkehr er-
fasst. Die erhobenen Daten dienten als Grundlage fiir die prognostischen Betrach-
tungen. Im Mai 2018 wurde die Verkehrsuntersuchung auf Basis der aktuellen Pla-
nung Uberarbeitet und im November 2018 durch eine Verkehrszahlung des Knoten-
punktes Rosenheimer Stralle/Rémerstralle erganzt.

Im Kfz-Verkehr wird die Verkehrsbelastung in den Spitzenstunden am Vor- und
Nachmittag flir das Jahr 2030 prognostiziert. Dabei findet neben den zuséatzlich zu
erwartenden Verkehren durch die geplante Wohnbebauung im Baugebiet Seege-
wann eine allgemeine Verkehrszunahme in Héhe von 5 % Berticksichtigung.

Die Prognosebelastungen stellen die Grundlage fiir die Leistungsfahigkeitsberech-
nungen nach dem Handbuch fir die Bemessung von Stral3enverkehrsaniagen
(HBS) dar. Untersucht wurde der geplante vierarmige Kreisverkehr im Zuge der L
3028.

Im Rahmen der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung zum Wohngebiet Seege-
wann im Januar 2021 wurde mit insgesamt 304 Wohneinheiten eine héhere Anzahl
an geplanten Wohneinheiten als in den bisherigen Untersuchungen aus den Jahren
2015 und 2018 angenommen, flir die das zukiinftige Verkehrsaufkommen anhand
von Kennwerten abgeschatzt wurde. Zusatzlich wurde das Verkehrsaufkommen einer
Kindertagesstatte abgeschatzt. Die zusatzlichen Fahrten wurde auf die am Knoten-
punkt L 3028 / Pfarrmorgen im April 2018 mittels Zahlung ermittelten Bestandsver-
kehre in den Spitzenstunden am Vormittag und am Nachmittag aufgeschlagen. Be-
rticksichtigt wurde hierbei zudem eine allgemeine Verkehrszunahme von 5% bis zum
Jahr 2030.

Die Leistungsfahigkeit des Verkehrsablaufs am geplanten Kreisverkehr L 3028 /
Pfarrmorgen / Lange Seegewann unter Ansatz des Prognose-Verkehrsaufkommens
wurde mit der Methodik des Handbuchs fiir die Bemessung von Stra3enverkehrsan-
lagen 2015 Uberprift. Der geplante vierarmige Kreisverkehr im Zuge der L 3028
kann die prognostizierten Verkehrsbelastungen demnach leistungsfahig abwickeln.
In der Spitzenstunde am Vormittag erreicht der Knotenpunkt die Qualitatsstufe A
und in der Spitzenstunde am Nachmittag Qualitatsstufe C.

Die Ergebnisse fanden Eingang in die Bebauungsplanung.

17 Verkehrsuntersuchung zum Baugebiet Seegewann in Wiesbaden-Delkenheim - Aktualisierung 2021 -, Heinz +
Feier GmbH, 19.01.2021
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3.6

3.6.1

3.6.2

Schalltechnische Untersuchung'8

Bereits im Rahmen des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs und danach wur-
den die moglichen Immissionskonflikte im Hinblick auf Verkehrslarm, Gewerbeldrm
und Sportanlagenlarm ermittelt. Nachdem zwischenzeitlich die Verlagerung des Be-
triebs des Dyckerhoff-Betonwerks feststeht, verbleiben als mafigebliche Emissions-
quellen die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund des Stralkenverkehrs-
larms der vorhandenen und im Geltungsbereich des Bebauungsplans geplanten Stra-
Ren unter Bericksichtigung der Verkehrszunahme auf den vorhandenen Stralen
durch die Entwicklung des Plangebiets (Verkehrslarm), die Larmeinwirkungen durch
den im Norden befindlichen Rewe-Markt (Gewerbeldrm) sowie die Larmeinwirkungen
durch die sidéstlich des Plangebiets gelegenen Golfsportanlage einschlief3lich Dri-
ving-Range, Parkplatzen und Gastronomie unter Beriicksichtigung bereits bekannter
Ausbauplane des Golfclubs (Sportlarm). Diese Larmemissionen und -immissionen
wurden abschlielend in einem schalltechnischen Gutachten ermittelt und darauf auf-
bauend ein Schallschutzkonzept erarbeitet.

Das schalltechnische Gutachten wurde in zwei Teile aufgeteilt. Der Teil | (Stand
26.02.2021) betrachtet die Gerauschimmissionen aus Gewerbebetrieben und Kfz-
Verkehr auf den 6ffentlichen Stralten im Plangebiet sowie die Zunahme des Stralen-
verkehrslarms auf den vorhandenen Stral3en auferhalb des Plangebiets, durch die-
das kinftige Verkehrsaufkommen der Wohnnutzung im Plangebiet. Der Teil Il (Stand
19.01.2021) betrachtet die Gerduschimmissionen auf das Plangebiet durch Sportlarm
des sudlich angrenzenden Gelandes der Golfsportanlage inklusive des dortigen Gast-
ronomiebetriebes.

Gewerbelarm

Die Untersuchung der Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund des REWE-
Markts basiert auf Erfahrungswerten zu den Betriebsmodellen von Verbraucher-
markten sowie den Angaben des Marktbetreibers. Die relevanten Schallquellen des
Markts sind der Besucher- und Mitarbeiterverkehr auf dem Parkplatz, die Lkw-Zu-
fahrt zur Andienungszone sowie die haustechnischen Anlagen des Marktgebaudes.

Die Ermittlung und Beurteilung der Geradusche erfolgten auf Basis der TA Larm.
Das schalltechnische Gutachten gelangt zu folgenden Ergebnissen:

Am Tag und in der Nacht halten sowohl die Beurteilungspegel als auch die Spitzen-
pegel aufgrund des REWE-Markts die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur allgemeine Wohngebiete ein.

Sportlarm

Die Ermittlung und Beurteilung der Gerduscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund
der Golfsportanlage erfolgten anhand der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18.
BImSchV).

Die Untersuchung berticksichtigt sowohl den Regelbetrieb als auch seltene Ereig-
nisse (bis zu 18 besondere Veranstaltungen im Jahr). Die entsprechenden Untersu-
chungen fanden flir Werktage sowie flir Sonn- und Feiertage, fiir den kritischen Be-
urteilungszeitraum am Tag, die morgendliche Ruhezeit an Werktagen von 06.00 bis
8.00 Uhr und an Sonn- und Feiertagen von 7.00 Uhr bis 9.00 Uhr statt. AuRerdem

18 Schallimmissionsprognose, ita Ingenieurgesellschaft fiir technische Akustik mbH, Teil 1 26.02.2021, Teil 2
19.01.2021 (siehe auch Fulinote 8)
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wurden die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet flr die lauteste Nachtstunde zwi-
schen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr an Werktagen sowie an Sonn- und Feiertagen unter-
sucht.

Die Erhebungen der Untersuchungen sowie die aus den Untersuchungsergebnissen
abgeleiteten Mallhahmen wurden mit dem Betreiber der Golfsportanlage abge-
stimmt.

1. Untersuchungsszenarien

Im Gutachten wurden die Gerauscheinwirkungen im geplanten Wohngebiet fir die
Szenarien Bestand, Erweiterung (Verlagerung der Driving-Range-Anlage und Er-
richtung der geplanten Golf-Sport-Ubungsanlage) und pegelmindernde MalRnahmen
untersucht.

2. Schallguellen

Die folgenden Schallquellen der Golfsportanlage wurden im Gutachten beriicksich-
tigt:

a) Parkplatz am Clubhaus (Hauptparkplatz gepflastert, Erweiterungen bekiest
bzw. geschottert),

b) Parkplatz an der Driving-Range-Anlage (Die Driving-Range-Anlage der
Golfanlage mit zugehdérigem Parkplatz wird neu gestaltet. Der Platz umfasst
kiinftig 11 Stellplatze sowie eine Zu- und Abfahrtsstrecke),

c) Abschlage auf der Driving-Range-Anlage (Im Bereich der Driving-Range-
Anlage ist die Neuerrichtung einer Abschlaghttte und das Versetzen der
vorhandenen Abschlagshitten mit Erhéhung der Sicherheitsnetzanlage ge-
plant),

d) Gastronomiebetrieb:

Auf dem Gelédnde befindet sich auch ein Gastronomiebetrieb, der bis auf
wenige Fremdgaste, ausschliel3lich von Mitgliedern, deren Gaste und sog.
Greenfee-Spielern genutzt wird. Diese Nutzung entspricht auch der Bauge-
nehmigung vom 28.12.1988, die den ,Neubau eines Clubhauses mit Ne-
bengebauden und Stellplatzen® zum Inhalt hat. Entsprechend den Neben-
bestimmungen zur Baugenehmigung ist auch die Bewirtung von Clubmit-
gliedern zulassig, so dass flir die gesamte Golfsportanlage insgesamt die
18. BImSchV heranzuziehen ist. Daher werden auch die durch diese ge-
nehmigte Nutzung hervorgerufenen Fahrbewegungen auf dem Golfplatz-
parkplatz den sportlichen Aktivitaten und damit dem Sportlarm zugeteilt.
Die Terrasse des Gastronomiebetriebes wird aus den genannten Griinden
ebenfalls dem Sportldrm zugeordnet.

Gleiches gilt fur die Andienung und die Abfallentsorgung des Gastronomie-
betriebes,

e) Golf-Sport-Ubungsanlage:
Die Golfsportanlage soll zukiinftig um eine Golf-Sport-Ubungsanlage (z. B.
einen Kurzspielplatz), die 6stlich der bestehenden Driving-Range und west-
lich des Clubhauses geplant ist, erweitert werden. Die dort auftretenden
Gerauschimmissionen sind ebenfalls dem Sportlarm zuzuordnen,

f) Rasen- und Golfplatzpflegearbeiten.
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2. 1 Betriebsdaten der Schallquellen

Die Betriebsdaten der genannten Schallquellen wurden wie folgt ermittelt:

a)

Frequentierung der Stellplatze an der Golfsportanlage und an der Driving-
Range-Anlage

1)

Zeitraum Tag innerhalb und aufRerhalb der Ruhezeiten

Angaben des Golfclubs und Ergebnis einer Verkehrszahlung in der Zeit
vom 06.08.2020 bis 20.08.2020. Fir die Beurteilungszeitrdume am Tag
wurden die jeweils hochsten Angaben des Golfclubs oder die hdochsten
Ergebnisse der Verkehrszahlung zugrunde gelegt.

Zeitraum Nacht

Im Zuge der Erarbeitung des Gutachtens wurde festgestellt, dass nord-
lich des Clubhauses (Hauptparkplatz mit Pflastersteinen) 76 geneh-
migte Stellplatze errichtet wurden. Des weiteren sind 21 nicht geneh-
migte Stellplatze auf dem Hauptparkplatz entstanden. Ca. 20 weitere
nicht genehmigte Stellplatze sind auf der Flache der Parkplatzerweite-
rung (aufgeschottert bzw. bekiest) vorhanden. Fiir die nicht genehmig-
ten Stellplatze ist eine Baugenehmigung zu erwirken, sodass mit hoher
Wabhrscheinlichkeit fir diese nachtraglich zu genehmigenden Stellplat-
zen der sogenannte ,Altanlagen-Bonus® nach § 5 Abs. 4 der 18. BIm-
SchV nicht herangezogen werden kann. Fiir die genehmigten Stell-
platzflachen ist an der Bestandsbebauung (reines Wohngebiet, Germa-
nenstralte 43) der ,Altanlagen-Bonus® zu bericksichtigen.

Vor diesem Hintergrund wurde im Gutachten untersucht, wie viele
Fahrbewegungen in der lautesten Nachtstunde maximal zuldssig sind,
damit an der Bestandsbebauung der maf3gebliche Immissionsrichtwert
eingehalten werden kann. Hierbei wurde zum einen der ,Altanlagen-
Bonus* (Immissionsrichtwert nachts von 35 dB(A) + 5 dB) und zum an-
deren der Immissionsrichtwert ohne diesen Bonus fir ein reines Wohn-
gebiet in Ansatz gebracht. Unter Berlcksichtigung der Privilegierung
fur Altanlagen nach 18. BImSchV ergeben sich maximal 67 Fahrbewe-
gungen in der nachtlichen Ruhezeit. Ohne die Berlicksichtigung des
»1Altanlagen-Bonus" ergibt die Berechnung fiir ein reines Wohngebiet
bei einem Immissionsrichtwert von 35 dB(A) maximal 20 Fahrbewe-
gungen in der lautesten Nachtstunde. Fur das neue Wohngebiet
,Lange Seegewann® gilt - ohne Berlicksichtigung des ,Altanlagen-Bo-
nus® - ein Immissionsrichtwert von 40 dB(A) in der lautesten Nacht-
stunde. Da bereits im Bestand nur maximal 20 Fahrbewegungen ohne
Privilegierung fur Altanlagen rechnerisch zuldssig sind, gilt dieser Wert
ebenso fur das neue Wohngebiet. Um die Einhaltung des néchtlichen
Immissionsrichtwertes zu gewahrleisten, ist die Beschrankung auf ma-
ximal 20 Fahrbewegungen in der lautesten Nachtstunde auf dem Park-
platz und der Parkplatzerweiterung rechtlich abzusichern. Im Gutach-
ten wurden fur den Parkplatz am Clubhaus maximal 20 Fahrbewegun-
gen in der lautesten Nachtstunde im Regelbetrieb und 120 Fahrbewe-
gungen in der lautesten Nachtstunde bei seltenen Ereignissen, wie z.B.
grolkeren Turnieren, etc. in Ansatz gebracht.

In der Nacht findet keine Nutzung der Stellplatze an der Driving-Range
Anlage statt.
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b) Driving-Range-Anlage, Spielbahn 1 und Errichtung der geplanten Golf-
Sport-Ubungsanlage
Die Angaben zur Nutzung wurden vom Golfclub zur Verfligung gestellt.

c) Rasen- und Golfplatzpflegearbeiten
Der Einsatz von Rasenmahern und sonstigen technischen Geraten zur
Golfplatzpflege unterliegt den Regelungen der 32. BImSchV. Demnach diir-
fen (,in reinen, allgemeinen und besonderen Wohngebieten, kleinen Sied-
lungsgebieten, Sondergebieten, die der Erholung dienen, Kur- und Klinikge-
bieten und Gebieten fiir die Fremdenbeherbergung [..] sowie auf dem Ge-
lande von Krankenhausern und Pflegeanstalten [...] im Freien“) Geréate und
Maschinen an Sonn- und Feiertagen ganztagig sowie an Werktagen in der
Zeit von 22:00 Uhr bis 7:00 Uhr nicht betrieben werden. Im Gutachten
wurde daher die Einhaltung der zulassigen Betriebszeiten der 32. BImSchV
unterstellt. Hinsichtlich der Einsatzzeiten von Rasenméhern in der mor-
gendlichen Ruhezeit am Werktag zwischen 7:00 und 8:00 Uhr wurden ge-
meinsam mit dem Golfclub konservative Annahmen getroffen. Die Angaben
zu Schallemissionen der auf dem Golfplatz eingesetzten Rasenmaher und
sonstigen technischen Gerate wurden vom Golfclub bereitgestellt.

3. Untersuchungsergebnisse

Die Untersuchung der unterschiedlichen Szenarien im Gutachten gelangt zu folgen-
den Ergebnissen:

3.1 Bestand
a) Werktag/Sonn- und Feiertag

Tags werden die Immissionsrichtwerte nach 18. BImSchV flir allgemeine Wohnge-
biete im Bebauungsplangebiet eingehalten.

In der Nachtzeit werden die Immissionsrichtwerte nach 18. BImSchV an vier kunfti-
gen Gebauden bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Die Uberschreitung wird vom gepflas-
terten Hauptparkplatz und der geschotterten Parkplatzerweiterung hervorgerufen.

b) Seltene Ereignisse

Die Immissionsrichtwerte fiir seltene Ereignisse diirfen herangezogen werden, wenn
die Immissionsrichtwerte durch besondere Veranstaltungen (zum Beispiel Turniere)
an hochstens 18 Kalendertagen eines Jahres liberschritten werden. Die Immissions-
richtwerte fir seltene Ereignisse nach 18. BImSchV werden am Tag eingehalten und
in der lautesten Nachtstunde an drei Gebauden um bis zu 2 dB(A) Gberschritten.

c) Spitzenpegel

Am Tag werden die zulassigen Spitzenpegel nach 18. BImSchV fir allgemeine
Wohngebiete sicher eingehalten. In der Nacht wird der zulassige Spitzenpegel an
funf Gebauden gegeniiber dem Golfsportanlagen-Parkplatz um bis zu 5 dB(A) tber-
schritten.

3.2 Erweiterung (Verlagerung der Driving-Range-Anlage und Errichtung der geplan-
ten Golf Sport-Ubungsanlage)

Durch die Driving-Range-Anlage und die geplante Golf-Sport-Ubungsanlage neh-
men die Beurteilungspegel und Spitzenpegel an Gebduden unmittelbar ndrdlich der
Golf-Sport-Ubungsanlage zu. Es treten jedoch keine weitergehenden Uberschreitun-
gen der Beurteilungspegel und Spitzenpegel auf, als diejenigen, die fiir die Be-
standssituation ermittelten wurden.
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4. Pegelmindernde MalSnahmen

Unter Berilicksichtigung der nachfolgend beschriebenen Schallschutzmalihahmen
werden die Immissionsrichtwerte und Spitzenpegel der 18. BImSchV weitgehend
eingehalten.

a) Werktag/Sonn- und Feiertag

In der Tagzeit und in der lautesten Nachtstunde werden die Immissionsrichtwerte
nach 18. BImSchV fiir allgemeine Wohngebiete an sdmtlichen Fassadenpunkten
eingehalten.

b) Seltene Ereignisse

Die Immissionsrichtwerte fiir seltene Ereignisse diirfen herangezogen werden, wenn
die Immissionsrichtwerte durch besondere Veranstaltungen (zum Beispiel Turniere)
an hochstens 18 Kalendertagen eines Jahres (iberschritten werden.

Die Immissionsrichtwerte fiir seltene Ereignisse nach 18. BImSchV werden sowohl
am Tag als auch in der lautesten Nachtstunde eingehalten.

c) Spitzenpegel

Am Tag werden die zuldssigen Spitzenpegel nach 18. BImSchV fiir allgemeine
Wohngebiete sicher eingehalten. In der Nacht wird der zulassige Spitzenpegel ledig-
lich an einem Gebaude im Erdgeschoss um 1 dB(A) geringfligig liberschritten. Diese
Uberschreitung tritt ausweislich des Gutachtens auch bei sonstigen Vorbeifahrten
auf der 6ffentlichen StralRe zwischen dem Parkplatz und der Wohnbebauung auf.
Die Einwirkung auf das Plangebiet ist in diesem Fall aufgrund des geringeren Ab-
standes sogar noch héher als diejenigen vom Golfparkplatz. Von diesen Spitzenpe-
geliiberschreitungen durch den allgemeinen Verkehr lassen sich die Spitzenpegel-
Uberschreitungen durch die Nutzung des Parkplatzes nicht unterscheiden, sie treten
gegenulber den verkehrsbedingten Pegelliberschreitungen nicht merkbar hervor. Die
Spitzenpegeliiberschreitung von 1 dB (A) ist zudem derart geringfligig, dass sie fir
das menschliche Gehor kaum bzw. nicht wahrnehmbar ist. Darliber hinaus werden
die von den Uberschreitungen betroffenen kiinftigen Aufenthaltsrdume durch die
aufgrund des Stralienverkehrslarms ohnehin bereits erforderlichen passiven Schall-
schutzmalRnahmen (baulicher Schallschutz der Au3enbauteile der Aufenthaltsraume
und Einbau einer fensterunabhangigen schallgedammten Belliftung flir in der Nacht
zum Schlafen genutzt Aufenthaltsrdume) in einem ausreichenden Malde geschiitzt,
sodass die geringfiigige Uberschreitung der Spitzenpegel keine besondere Stérwir-
kung entfaltet. Vor diesem Hintergrund werden weitergehende Schallschutzmal}-
nahmen nicht flir erforderlich erachtet.

5. SchallschutzmalBnahmen gegen Sportlarm

Das schalltechnische Gutachten der ita Ingenieurgesellschaft GmbH vom Januar
2021 (Teil I) empfiehlt aufgrund der oben erlduterten Untersuchungsergebnisse die
nachfolgenden Schallschutzmafinahmen auf der Flache der Golfsportanlage.

a) Austausch der Oberflache der Fahrstrecken auf dem Hauptparkplatz durch
Asphalt
b) Ausbildung der Oberflache der Fahrstrecken auf dem neuen Parkplatz der

Driving-Range-Anlage und der Zufahrtsflachen mit Asphalt

c) Errichtung einer Schallschutzwand am nérdlichen Rand des Golfsportanla-
gen-Parkplatzes (Hauptparkplatz)
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Hoéhe 3,5 m Uber Oberkante Parkplatz

Lange noérdliche Wand: ca. 114 m

Schallabsorption DLg,nor 2 8 dB nach DIN EN 1793-1
Schallabschirmung DLr = 25 dB nach DIN EN 1793-2

d) Errichtung eines Gebaudes zum Abstellen von ,Golf-Caddys® an der West-
seite des Parkplatzes (bereits realisiert), Ausfiihrung der 6stlichen und
westlichen Wand der Caddyboxenhalle luftdicht mit einem bewerteten
Schallddmm-Mal Rw > 20 dB

e) An der Siidseite des Gebaudes nordéstlich der Zufahrt zum Hauptparkplatz
Ricksprung des Staffelgeschosses im 3. Obergeschoss um mindestens 1,5
m, gemessen von der stdlichen Baugrenze (WA 4a)

O O O O

f) Vertragliche Sicherstellung von max. 20 Fahrbewegungen pro Stunde in
der lautesten Nachtstunde (Hauptparkplatz und Parkplatzerweiterung) mit
der Main-Taunus MT Golfanlagen GmbH & Co KG

g) Vertragliche Sicherstellung mit der Main-Taunus MT Golfanlagen GmbH &
Co. KG, dass die Rasenflache der Golf-Sport-Ubungsanlage nur werktags
von 08:00 Uhr bis 20:00 Uhr unter Beriicksichtigung der Schall-Leistungs-
pegel von LWA = 102,1 dB(A) pro Stunde und gleichzeitig LWA =98,7
dB(A) pro 0,5 Stunde gemaht werden darf.

h) Vertragliche Sicherstellung mit der Main-Taunus MT Golfanlagen GmbH &
Co. KG, eine Nachtnutzung der Golf-Sport-Ubungsanlage (Kurzspielplatz)
auszuschlieRen.

Die in dem schalltechnischen Gutachten vorgeschlagenen und vorstehend aufge-
fuhrten SchallschutzmafRnahmen werden umgesetzt. Alternativ mégliche Schall-
schutzmalRnahmen im Plangebiet wurden geprift und aus folgenden Griinden ver-
worfen:

Aufgrund der Nahe des Plangebiets zur Golfsportanlage und der Héhe der geplan-
ten Bebauung sind vergleichbar wirksame aktive Schallschutzmalinahmen im
Wohngebiet in Form von Schallschutzwanden mit verhaltnismaRigem Aufwand nicht
umsetzbar und stadtebaulich auch nicht vertretbar. MaRnahmen an den kiinftigen
Wohngebauden (passiver Schallschutz) waren nur in Form der Umsetzung von nicht
zu 6ffnenden Fenstern in Aufenthaltsraumen der Wohnungen oder durch eine vor-
gehangte Glasfassade an der Sudseite der Bebauung nérdlich der Golfsportanlage
mdglich. Eine solche MalRnahme wirde die Wohnqualitat der Aufenthaltsraume er-
heblich einschréanken. Durch die Umsetzung der im Gutachten empfohlenen Schall-
schutzmalnahmen wird der Golfclub in der Nutzung der Golfsportanlage nicht oder
nur unwesentlich eingeschrankt.

Die im Gutachten vorgeschlagenen baulichen Schallschutzmafnahmen innerhalb
des Plangebietes werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan umgesetzt. Aus
diesem Grund wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans um die Flache des
Hauptparkplatzes wie auch des Parkplatzes an der Driving-Range-Anlage des
Golfclubs erweitert. Zu diesen Festsetzungen zahlen die Festsetzung einer Larm-
schutzwand sowie bedingte Festsetzungen gem. § 9 Abs. 2 BauGB.

Der in der schalltechnischen Untersuchung festgestellte Immissionskonflikt aufgrund
des zukunftigen Nebeneinanders von Wohnnutzung einerseits und der Nutzung der
Golfsportanlage andererseits soll - ergédnzend zu den oben genannten Festsetzun-
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gen im Bebauungsplan - dadurch gel6ést werden, dass auf dem Gelénde der Golf-
sportanlage Anlagen des aktiven Larmschutzes errichtet und vorgehalten, Parkplatz-
flachen baulich ertlichtigt sowie Einschrdnkungen der Betriebszeiten vorgesehen
werden. Da die betrieblichen und organisatorischen Schallschutzmafihahmen nicht
durch Festsetzung im Bebauungsplan umgesetzt werden kénnen, wird deren Um-
setzung durch vertragliche Regelungen in einem dreiseitigen Vertrag zwischen der
Landeshauptstadt Wiesbaden (im Vertrag kurz: STADT), der INSTONE Real Estate
Development GmbH (INSTONE) und der Main-Taunus MT Golfanlagen GmbH & Co
KG (MT-G) geregelt. Diese vertraglichen Verpflichtungen werden - soweit rechtlich
mdglich - dinglich zugunsten der Landeshauptstadt Wiesbaden gesichert. Mit den
vorbeschriebenen MalRnahmen verbundene Kosten werden von der Vorhabentrage-
rin INSTONE, sofern und soweit die Vertragsparteien nichts Abweichendes geregelt
haben, getragen.

Der dreiseitige Vertrag enthélt die folgenden Regelungen zur Umsetzung der Schall-
schutzmalnahmen auf dem Gelénde der Golfsportanlage:

§ 2 Bauliche SchallschutzmalBnahmen

zur Einhaltung der schallschutztechnischen Erfordernisse sind die im Schallschutz-
gutachten genannten baulichen MalBnahmen umzusetzen.

Dies sind:
1. Schallschutzwand

Am Rand der Parkplatze wird an der nordlichen Grenze des Flurstticks 16/4 (ca. 1,0
m im Achsmalf3 hinter dem Ende der Stellplatzbefestigung) eine ca. 3,50 m (iber
Oberkante Parkplatz hohe Stahlbeton-Larmschutzwand in einer Léange von ca. 114
m und den Schalldammmalen DL, nrp > 8 dB nach DIN EN 1973-1 und DLr > 25 dB
nach DIN EN 1973-2 [..] ausgefihrt. [..]

zZur Erhaltung, Unterhaltung und Reparatur der Larmschutzwand und der Pflege der
Begrinungsmallnahmen wird [...] eine 15-jdhrige Haftung fir Médngelrechte nach Ab-
nahme der Werkleistungen vereinbart. [...]

2. Hauptparkplatz und Parkplatzerweiterung

Der Hauptparkplatz [...] erhélt statt der vorhandenen gepflasterten Fahrstrecke einen
asphaltierten Oberbelag. [...] Die derzeitigen Stellpldtze der Parkplatzerweiterung
mtuissen mit Pflastersteinen und die Fahrbahn in Asphalt ausgefiihrt werden. [..]

3. Caddyboxenhalle

Die ca. 40 m breite bestehende Caddyboxenhalle am westlichen Rand der Zufahrt
zur Golfanlage [..] ist als Schallschutz nur teilweise ausreichend. Deshalb ist als Er-
tiichtigungsmalBnahme die Aufdoppelung der dstlichen und westlichen Aul3enwand
durchzufiihren, so dass die Anforderungen aus dem Schallschutzgutachten von Ry
> 20 dB eingehalten werden. Die Aufdoppelung erfolgt in der gleichen Materialitét
wie die vorhandenen AulBenwande der Caddyboxenhalle. [..]

MT-G verpfiichtet sich gegentiber der STADT, den Bestand der so erttichtigten
Wande der Caddyboxenhalle im Sinne der Beibehaltung des schallschutzertiichtig-
ten Zustandes dauerhatft sicherzustellen.
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3.6.3

4. Parkplatz Driving Range

Der Parkplatz an der Driving Range erhélt gepflasterte Stellpldtze und eine umlau-
fende Fahrstrecke aus Asphalt, inklusive der hierzu notwendigen Zufahrt iber die
Flurstiicke 25/4 und 21/4. [...]

Der funktionale Bestand der gemal3 Ziffer 1 und 3 beschriebenen baulichen Anlagen
und LarmschutzmalBnahmen wird durch die Eintragung einer beschrankten personii-
chen Dienstbarkeit zu Gunsten der STADT [..] gesichert. [..]

]
§ 3 SchallschutzmalBnahmen durch Nutzungsbeschrankungen

Nach dem Schallschutzgutachten sind neben baulichen MalBnahmen auch Nut-
zungsbeschrankungen umzusetzen. Dies sind:

1. Regelung zur Golf-Sport-Ubungsaniage

MT-G verpfiichtet sich gegentiber der STADT, die neue Golf-Sport-Ubungsaniage
(z.B. Kurzplatz) nur werktags von 08:00 Uhr bis 20.00 Uhr unter Berticksichtigung
eines Schall-Leistungspegels von Lwa = 102, 1 dB(A) pro Stunde und gleichzeitig Lwa
= 98,7 dB(A) pro 0,5 Stunde, zu mdhen und aulSerhalb dieses Zeitfensters den Ein-
satz von Maharbeiten zu unterlassen. Dabei gehen die Vertragsparteien einver-
nehmlich davon aus, dass fiir die Maharbeiten auf dem Geldnde der Golfsportan-
lage ferner die Einschrankungen des § 7 der 32. BImSchV gelten, ohne diese konsti-
tutiv zu vereinbaren.

Ferner verpfiichtet sich MT-G, die neue Golf-Sport-Ubungsaniage nur werktags von
06.00 Uhr bis 22:00 Uhr sowie sonn- und feiertags von 07:00 bis 22.00 Uhr fir den
Spielbetrieb zu nutzten.

Die Einhaltung der Nutzungsbeschrénkungen wird durch die Eintragung einer be-
schrénkten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der STADT [..] gesichert.

2. Regelung zur Parkplatznutzung zu Nachizeiten

MT-G verpfiichtet sich in Bezug auf die Stellplatze des Hauplparkplatzes und der
Parkplatzerweiterung zu ,,Nachizeiten” (d.h. an Sonn- und Feiertagen zwischen
22.00 Uhr und 07.00 Uhr sowie werktags zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr) auf
eine Beschrankung von 20 Fahrzeugbewegungen je Stunde. Bei seltenen Ereignis-
sen im Sinne von Nr. 1.5 des Anhangs 1 zur 18. BImSchV darf an hochstens 18 Ka-
lendertagen im Jahr diese Anzahl tiberschritten werden.

Diese Verpfiichtung wird durch Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienst-
barkeit zu Gunsten der STADT [..] gesichert.

Bei Umsetzung der Schallschutzmalinahmen werden innerhalb des Plangebiets ge-
sunde Wohnverhéltnisse gewahrt.

StralRenverkehrslarm

Die Untersuchung des Stral3enverkehrslarms basiert auf der ,Verkehrsuntersuchung
zum Baugebiet Seegewann in Wiesbaden-Delkenheim* - Aktualisierung 2021 -'°. Im
Zuge dieser Verkehrsuntersuchung wurde eine Prognose der Verkehrsmengen auf
den das Plangebiet umgebenden Strallen sowie den innerhalb des Plangebiets ge-

19 Verkehrsuntersuchung zum Baugebiet Seegewann in Wiesbaden-Delkenheim - Aktualisierung 2021 -, Heinz +
Feier GmbH, 19.01.2021 (siehe auch Fullnote 17)
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planten Stral3en fur das Jahr 2030 erarbeitet. Die Berechnungen der Beurteilungs-
pegel im Plangebiet erfolgten flr zwei Szenarien. Zum einen wurden die Gerausch-
einwirkungen fur die freie Schallausbreitung im Plangebiet, ohne eine kinftige Be-
bauung im Plangebiet ermittelt - diese Berechnungsergebnisse sind die Grundlage
zur Erarbeitung der notwendigen Festsetzungen zum Schallschutz -, zum anderen
wurden die Beurteilungspegel an den kiinftigen Gebauden im Plangebiet auf Basis
des derzeitigen stadtebaulichen Entwurfs ermittelt, anhand dieser Berechnungser-
gebnisse kann die stadtebaulich-schalltechnische Qualitat des stadtebaulichen Ent-
wurfs bewertet werden. Die relevanten Stralten sind die L3028, Pfarrmorgen, Lange
Seegewann, Rosenheimer Stral’e und Rémerstralle sowie die Planstraflen 3698
und 3699.

1. Gerduscheinwirkungen im Plangebiet

Die Ermittlung der Gerauscheinwirkungen im Plangebiet erfolgte auf Basis der RLS
90. Der Beurteilung wird die DIN 18005 und die Verkehrslarmschutzverordnung - 16.
BImSchV zugrunde gelegt.

Das schalltechnische Gutachten gelangt zu folgenden Ergebnissen:

a) Beurteilungszeitraum Tag (06.00 bis 22.00 Uhr):

Am Tag wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) an den der Landesstralte nachstgelegenen Baufeldern um bis zu 12 dB(A)
tiberschritten. Die Uberschreitungen treten ohne die Beriicksichtigung einer kiinfti-
gen Bebauung entlang der vorhandenen StraRen auf. Von Uberschreitungen ist im
Wesentlichen die westliche Halfte des Plangebiets betroffen. Unter Beriicksichti-
gung einer Bebauung geman aktuellem stadtebaulichem Entwurf wird deutlich, dass
jedes Gebaude lUber mindestens eine von den Stralten abgewandte Fassadenseite
verfugt, an der der Orientierungswert der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete
eingehalten wird. An der Uberwiegenden Zahl von Fassaden wird der Orientierungs-
wert flr ein Mischgebiet von 60 dB(A) eingehalten. Somit besteht fiir jede kiinftige
Wohnung die Mdglichkeit, einen AuRenwohnbereich in Form einer Terrasse, eines
Balkons oder einer Loggia an einer Fassadenseite zu realisieren, an der zumindest
die Orientierungswerte eines Mischgebiets eingehalten werden.

An den der Landesstralle nachstgelegenen Baufeldern wird der Immissionsgrenz-
wert der Verkehrslarmschutzverordnung fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A)
um bis zu 8 dB(A) iiberschritten. Uberschreitungen treten ohne die Beriicksichtigung
einer kunftigen Bebauung lediglich im nordwestlichen Teil des Plangebiets im Ein-
wirkungsbereich der Landesstralle auf. Im weit Giberwiegenden Teil des Plangebiets
wird der Immissionsgrenzwert eingehalten.

Unter Berilicksichtigung einer Bebauung gemaf aktuellem stadtebaulichem Entwurf
wird an nahezu allen Fassadenseiten der Immissionsgrenzwert fir allgemeine
Wohngebiete eingehalten. Somit besteht fur jede kiinftige Wohnung die Mdglichkeit,
einen AulRenwohnbereich in Form einer Terrasse, eines Balkons oder einer Loggia
an einer Fassadenseite zu realisieren, an denen der Immissionsgrenzwert fur ein all-
gemeines Wohngebiet eingehalten wird.

b) Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr):

In der Nacht wird der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
von 45 dB(A) an den der Landesstral3e nachstgelegenen Baufeldern um bis zu

13 dB(A) Uiberschritten. Uberschreitungen treten ohne die Beriicksichtigung einer
kiinftigen Bebauung in weiten Teilen des Plangebiets auf. Lediglich im dstlichen Teil
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des Plangebiets wird der Orientierungswert eingehalten. Die Uberschreitungen des
Orientierungswerts sind in der Nacht ca. 1 dB(A) hoher als diejenigen am Tag. Auch
ist die raumliche Ausdehnung der Flachen mit Uberschreitungen gréfier als am Tag.

Unter Beriicksichtigung einer Bebauung gemaf aktuellem stadtebaulichem Entwurf
wird deutlich, dass jedes Gebaude Uber mindestens eine von den Stralten abge-
wandte Fassadenseite verfligt, an der der Orientierungswert der DIN 18005 fir all-
gemeine Wohngebiete eingehalten wird. An der tGiberwiegenden Zahl von Fassaden
wird der Orientierungswert fiir ein Mischgebiet von 50 dB(A) eingehalten.

An den der Landesstralle nachstgelegenen Baufeldern wird der Immissionsgrenz-
wert der Verkehrslarmschutzverordnung flr allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A)
um bis zu 9 dB(A) liberschritten. Uberschreitungen treten ohne die Beriicksichtigung
einer kinftigen Bebauung im nordwestlichen Teil des Plangebiets im Einwirkungs-
bereich der Landesstrale auf. Der Bereich mit Uberschreitungen des Immissions-
grenzwerts ist in der Nacht grofier als derjenige am Tag. Im iberwiegenden Teil des
Plangebiets wird der Immissionsgrenzwert eingehalten.

Unter Berlcksichtigung einer Bebauung gemaf aktuellem stadtebaulichem Entwurf
wird an nahezu allen Fassadenseiten der Immissionsgrenzwert fiir allgemeine
Wohngebiete eingehalten.

2. SchallschutzmalBnahmen im Plangebiet gegen Verkehrsldrm

Das schalltechnische Gutachten hat unterschiedliche Méglichkeiten des aktiven und
passiven Schallschutzes untersucht. Die dort vorgeschlagenen Mallnahmen des ak-
tiven Schallschutzes sind stadtebaulich unvertraglich. Mit den unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten vertraglichen SchallschutzmalRnahmen lasst sich hingegen keine
ausreichende Wirksamkeit im Sinne einer Einhaltung der Immissionsgrenzwerte er-
zielen. So waren trotz der Realisierung vertraglicher aktiver Mallnahmen weiterhin
passive Schallschutzmalinahmen an den kiinftigen Gebauden, wie der Einbau von
Schallschutzfenstern und die Realisierung fensterunabhangiger schallgeddmmter
Laftung fir Gberwiegend zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume (Schlaf- und Kin-
derzimmer) erforderlich. Bei der Bewertung der aktiven SchallschutzmalRnahmen ist
zu beriicksichtigen, dass auch ohne aktive MaRnahmen fiir nahezu jede kiinftige
Wohnung die Mdéglichkeit besteht, am Tag einen offenen Au3enwohnbereich, wie
zum Beispiel Terrasse, Balkon, Loggia, auf einer vom Straltenlarm abgewandten,
ruhigen Fassadenseite zu realisieren, auf der zumindest der Immissionsgrenzwert
der Verkehrslarmschutzverordnung eingehalten wird. Der Immissionsgrenzwert von
59 dB(A) gewahrleistet gesunde Wohnverhaltnisse bei ungestérter Kommunikation
auf einem der genannten Aulienwohnbereiche (larmabgewandte Fassadenseiten).
An Fassadenseiten, die starker von Verkehrslarm beaufschlagt sind, kbénnen ge-
schitzte AuRenwohnbereiche als Wintergarten und verglaste Loggien realisiert wer-
den. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan werden diejenigen Fassadenseiten
gekennzeichnet, an denen keine offenen, sondern nur geschitzte AuRenwohnberei-
che zulgssig sind.

Auch der Schutz der Innenwohnbereiche in den kiinftigen Gebauden vor Verkehrs-
l&rm ist sichergestellt. Insofern ist als Schutzziel am Tag eine ungestérte Kommuni-
kation und in der Nacht ein ungestorter Schlaf zu gewahrleisten. Daher werden im
Bebauungsplan Anforderungen an die Schalldammung der AuRenbauteile der Auf-
enthaltsrdume formuliert und der Einbau einer fensterunabh&ngigen Liftung flr zum
Schlafen genutzte Aufenthaltsrdume (Schlafzimmer und Kinderzimmer) festgesetzt.
Zur Gewahrleistung eines hohen Niveaus des Schallschutzes werden Festsetzun-
gen bei Uberschreitungen des Orientierungswerts der DIN 18005 fiir aligemeine
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Wohngebiete getroffen. Bei der Festlegung der fir die Dimensionierung maf3gebli-
chen Aulenléarmpegel nach der baurechtlich eingeflhrten DIN 4109 Teil 1 Teil 2 aus
dem Jahr 2018, sind neben den Gerduscheinwirkungen des Strallenverkehrslarms
auch diejenige des Gewerbe- und Sportlarms bertcksichtigt.

3. Zunahme des StralBenverkehrsidarms auf vorhandenen StralSen

Durch die Entwicklung des Plangebiets wird es zu einer Zunahme des Stral3enver-
kehrslarms auf vorhandenen Strallen kommen. Hiervon betroffen sind die L3028, die
Rosenheimer Stralle und die Romerstralle.

Die Ermittlung der Zunahme des Strallenverkehrslarms erfolgte auf Basis der RLS
90.

Das schalltechnische Gutachten gelangt zu folgenden Ergebnissen:

Die Zunahme des Stral3enverkehrslarms betragt auf der L3028 ca. 0,4 dB(A), auf
der Rosenheimer Stral3e ndrdlich der Romerstrale ca. 0,5 dB(A) und sidlich der
Romerstralie ca. 3,5 dB(A) sowie auf der Romerstral3e ca. 0,2 dB(A).

Die Gerauschzunahme betragt mit Ausnahme des sudlichen Teils der Rosenheimer
Stralde deutlich weniger als 1 dB(A). Sie ist flir die betroffenen Anwohner nicht hor-

bar. Lediglich im stdlichen Teil der Rosenheimer Stralle, die als Sackgasse ausge-
bildet ist, betragt die Zunahme 3,5 dB(A) tags und 2,0 dB nachts. Dort ist aber auch
nach Realisierung des Plangebiets nur eine sehr geringe, nicht stérende Verkehrs-

menge von ca. 140 Fahrzeugen in 24 Stunden zu erwarten.

Die Gerauschzunahme Uberschreitet lediglich auf einem kleinen Stra3enabschnitt
die Erheblichkeitsschwelle von mindestens 3 dB(A), in dem jedoch nur geringe nicht
stérende Verkehrsmengen zu erwarten sind. Aufgrund der sehr geringen Verkehrs-
menge sind auch keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. Blm-
SchV fir Wohngebiete zu befilirchten. Vor diesem Hintergrund werden die Zunahme
des Stral3enverkehrs auf den vorhandenen Straflden und die hierdurch resultierende
Zunahme des Stralenverkehrslarms fur die hiervon betroffenen Anwohnern als zu-
mutbar eingestuft.

3.7 Artenschutz

Durch das Biro flir Naturschutzplanung Dr. Weise wurde im Januar 2015 ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag?® erarbeitet. Ziel des Artenschutzes sind artspezifi-
sche VermeidungsmalRnahmen und funktionserhaltende Ausgleichsmalinahmen.
Von dem geplanten Baugebiet sind insbesondere die stark im Riickgang begriffenen
Feldvogelarten Rebhuhn, Feldlerche und Grauammer betroffen. Der Westteil des
Planungsgebiets ist Teil eines Rebhuhnreviers. Fur die Zerstérung des Reviers sind
vorgezogene Ausgleichsmalinahmen erforderlich. Vorgezogene Ausgleichsmal}-
nahmen mussen zum Zeitpunkt des Eingriffs ihre Funktion erfillen. Auch hier wurde
das Gutachten im Juli 2018 aktualisiert und um die sudliche Erweiterungsflache er-
ganzt. Dabei kam es zu keinen grundlegend neuen Erkenntnissen. Im Rahmen der
0. g. erforderlichen vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen wurde in der Flur Katzen-
busch, Flur 36, auf den Flurstiicken 42 - 44 eine Kompensationsflache eingerichtet
und die Bewirtschaftung hinsichtlich der betroffenen Feldvdgel optimiert. Die einzel-
nen MalRnahmen auf der Flache sind der Abb. 3 des artenschutzrechtlichen Fach-

20 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Biiro fiir Naturschutzplanung Dr. Weise, 28.01.2019, Uberarbeitung Ingeni-
eurbiiro fir Umweltplanung Dr. Riihl, 23.03.2021
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beitrages vom 22.03.2021 zu entnehmen. Die tatsachliche Wirksamkeit dieser Mal3-
nahmen kann nach wissenschaftlichen Untersuchungen (Universitat Gottingen) mit
hinreichender Sicherheit angenommen werden.

Folgende Vermeidungsmalnahmen und konfliktmindernde MafRhahmen werden
empfohlen:

o V1 Rodungs- und Baufeldbefreiung nur auf3erhalb der Brut- und Setzzeiten;
beim Abbruch der Gebaude des Betonwerks ist auf Fledermausquartiere und
Vogelbruten zu achten.

o V2 Bodenschutzmalinahmen: Es sind verschiedene bodenschiitzende Mal}-
nahmen hinsichtlich Verdichtung, Lagerung und Wiedereinbau von Erdreich
zu beachten; die Arbeiten sind im Rahmen einer bodenkundlichen Baube-
gleitung zu tGberwachen.

o V3 griinordnerische Mahahmen zum Anpflanzen und Erhalten von Badumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind zu treffen.
o V4 Einsatz anlockungsgeringer Beleuchtungsmittel wie LED-Leuchten ent-

lang der Strallen und Stellplatze.

Naturschutzrechtliche Kompensation

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde im Umweltbericht des Dr. Weise, uber-
arbeitet durch das Ingenieurburo fur Umweltplanung, Staufenberg, vom
01.09.202121, erstellt. Es wurden 838.523 Wertpunkte fiir den Bestand und 710.121
Wertpunkte flr die Planung ermittelt. Das berechnete naturschutzrechtliche Kom-
pensationsdefizit in Hohe von 128.402 Wertpunkten wird durch die CEF-Mallnhahme
»Katzenbusch® in Hohe von 128.595 Biotopwertpunkten vollstandig ausgeglichen.
Es entsteht eine geringe Uberkompensation von 193 Punkten.

Wasserrechtliche und -fachliche Belange

Ziel der LH Wiesbaden ist es, bei der Planung von Baugebieten den hydrologischen
Verhaltnissen des unbebauten urspriinglichen Zustands (nattrlicher Gebietsabfluss)
mdglichst nahe zu kommen bzw. diese wenig zu verandern.

Durch das Biro plan°D, Wiesbaden, wurde zunachst eine Voruntersuchung zur Ver-
sickerung von Oberflichenwasser?? erarbeitet, um die Gegebenheiten zu analysie-
ren und grundlegende Lésungen zu finden.

,Im Rahmen der Vorpriifung wurde festgestellt, dass unter der Berlicksichtigung der
anstehenden Baugrundverhaltnisse und der zu beachtenden technischen Regel-
werke (..) eine nahezu vollstandige Versickerung des anfallenden Oberflachenwas-
sers technisch und wirtschaftlich moglich ist. Aufgrund dieser Feststellung wurde
entsprechend der Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ausschliellich
das Prinzip der vollstandigen Versickerung in zwei Varianten naher untersucht. (...)

(..) Da die Beschaffenheit der Verkehrsflachen wesentlich fiir den entstehenden Re-
genwasserabfluss verantwortlich ist, wurden zwei Ausbauvarianten untersucht.

Die Variante 1 sieht im Rahmen der Regelbauweise der Stadt Wiesbaden die Aus-

21 Umweltbericht der LHW zum Bebauungsplanentwurf, Biiro fiir Naturschutzplanung Dr. Weise, 28.01.2019, Uber-
arbeitung Ingenieurbliro fir Umweltplanung Dr. Riihl, 01.09.2021 (Teil IV der Begriindung))

22 \Joruntersuchung zur Versickerung von Oberflachenwasser aus 6ffentlichen Verkehrsflachen am Baugebiet ,See-
gewann“ in Wiesbaden-Delkenheim, plan°D, 27.09.2018
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bildung der Fahrbahnen in Asphaltbauweise und die der Gehwege/Stellplatze in kon-
ventioneller Pflasterbauweise vor.

In der Variante 2 wird ein vollstandiger Ausbau der Verkehrsflachen in einer Pflas-
terbauweise mit einem DiBt zugelassenen versickerungsfahigen Pflasterbelag unter-
sucht. (...)

Die zuvor beschriebenen Variantenuntersuchungen stellen dar, dass eine dezent-
rale Versickerung des auf den Verkehrsflachen anfallenden Oberflachenwassers
gem. den Forderungen des WHG vollstandig maoglich ist.

Bei der Variante 1 kann anfallendes Niederschlagswasser auf den Asphaltflachen
lediglich in geringem Mal3e verdunsten und auf den konventionellen Pflasterflachen
nur geringfligig durch die engen Fugenausbildungen versickern. Dies hat zum Er-
gebnis, dass die Abflussmengen, welche in die Versickerungsanlagen eingeleitet
werden, bei bis zu 90 % liegen.

Durch den Einbau von versickerungsfahigem Pflaster kann schon auf den Einzugs-
flachen anfallendes Niederschlagwasser direkt versickern. Nur der Restabfluss, wel-
cher bei unter 25 % liegt, wird in die beschriebenen Versickerungsanlagen aufge-
nommen und verarbeitet. Durch die Versickerung, Rickhaltung und Verdunstung
des Oberflachenwassers auf/im Pflasterbelag ist zudem ein positiver Einfluss auf
das Mikroklima zu verzeichnen.

Weiterhin ist der aus planerischer Sicht entstehende psychologische Wert einer
Wandlung von Asphalttrassen auf Pflastertrassen hervorzuheben. Die Stralen ent-
sprechen bereits von ihrer Grundbeschaffenheit den Forderungen des WHG und er-
halten einen deutlichen Wohnstraltencharakter, was dem Gebietstypus ,Wohnge-
biet ohne Durchgangsverkehr® entspricht. (..) Aufgrund der immer intensiver werden-
den Regenereignisse wird aus der Sicht des Planers eine optimierte dezentrale Ver-
sickerung, welche sich durch die Pflasterbauweise auszeichnet, empfohlen.*

Die Oberflachenentwasserung fiir das gesamte Baugebiet soll iber Versickerungs-
anlagen realisiert werden. Sowohl fur die 6ffentlichen als auch die privaten Flachen
wurde diesbezlglich ein Versickerungs- und Bodengutachten erstellt, welches die
Machbarkeit der vollstadndigen Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers be-
statigt.

Basierend auf diesen Ergebnissen wurde durch das Biiro plan°D eine abschlie-
Rende wasserwirtschaftliche Betrachtung?® zur Umsetzung der geplanten &ffentli-
chen Versickerungsanlagen erarbeitet (Stand 25. Oktober 2019).

»,In diesem Versickerungsgutachten wurden samtliche Versickerungsanlagen der
damaligen Voruntersuchung gemafR den neuen Erkenntnissen und Grundlagen
Uberrechnet und Uberplant. Die Flachenvorgaben des Griinordnungsplans (GOP)
wurden eingehalten. Es wurden Regenwasserbehandlungsanlagen unter Einhaltung
der einschlagigen Regelwerke und Vorgaben der Behérden eingeplant. Die Festset-
zung des Bebauungsplanes, dass gesamte Niederschlagwasser im Baugebiet versi-
ckern zu lassen, kann eingehalten werden.*

Um sicherzustellen, dass das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser im Stark-
regenereignis nicht zu Uberflutungsschaden an Bauwerken fiihrt, sollen die Versi-
ckerungsanlagen abweichend von den Vorgaben der ATV- A-138 nicht mit der 5-
jéhrigen Regenreihe, sondern erweiternd bereits mit der 30ig-jdhrigen Regenreihe

23 Wasserwirtschaftliche Betrachtung zur Regenwasserversickerung, plan°D, 25.10.2019
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beaufschlagt werden?*. Hierdurch wird abgesehen von den ohnehin gegebenen to-
pografischen Sicherheiten der Uberflutungsschutz im Sinne der DIN EN 1986-
100:2016 Uber die Entwasserungsanlage sichergestellt.

Die Grundzige der Planung wurden mit der Oberen Wasserbehorde abgestimmt.

Landschaftsplanerische Belange

Im Rahmen des Realisierungswettbewerbs ,Wohngebiet Lange Seegewann” wurden
mit Schreiben vom 13.11.2013 aus landschaftsplanerischer und klimadkologischer
Sicht Leitplanken fiir den Wettbewerb benannt. Diese Leitplanken, die zum Teil im
Wettbewerbsergebnis bereits umgesetzt wurden, sind als planerische Vorgaben auch
fur den Bebauungsplan entsprechend zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des weiteren Verfahrens wurde ein Griinordnungsplan?® erarbeitet, der
auf Basis der Leitplanken entsprechende griinordnerische Zielvorgaben fiir den Be-
bauungsplan festlegt. Diese Vorgaben in Form eines Fachgutachtens stellen fiir das
Bauleitplanverfahren die Abwagungsgrundlage fir die landschaftsplanerischen Be-
lange dar. Die wesentlichen Aussagen des Griinordnungsplans des Biiros plan°D,
Wiesbaden, vom 12./22. Marz 2021 fanden Eingang in den Entwurf und werden
durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan berticksichtigt.

Klimaokologische Belange

Im Zuge der Rahmenplanung wurde ein stadtklimatologisches Leitbild entwickelt,
welches weitgehend in den beschlossenen Rahmenplan integriert wurde. Durch die
Fortentwicklung des Bebauungsplanentwurfs war das stadtklimatologische Leitbild
nicht mehr in Ganze umsetzbar. Insofern wurde eine vertiefende Klimaexpertise er-
forderlich, die der Planung eine Klimavertraglichkeit attestiert.

Durch das Biiro OKOPLANA, Mannheim, wurde im Juli 2018 ein Klimagutachten2®
erstellt und im Januar 2021 erganzt. Dabei wurden v. a. auch die temperaturbeding-
ten Folgen des Klimawandels beleuchtet. Hierzu wurde u. a. ein Datenkollektiv des
Deutschen Wetterdienstes (2017) und Klimauntersuchungen der HLUG/HLFU sowie
der Stadt Wiesbaden (2011) genutzt. Mit mikroskalischen Modellrechnungen wurden
Analysen erstellt, die die klimatischen Positiv- bzw. Negativeffekte auf Basis des Ist-
und des Planungs-Zustandes aufzeigen. Zielsetzung war dabei, ein bioklimatisch
ertragliches und gegenuiber den negativen Einflissen des Klimawandels robustes
und gut durchliftetes Baugebiet zu entwickeln.

Im Klimagutachten kommt man zu dem Ergebnis, dass insgesamt das ortstypische
Belliftungsniveau am Sudwestrand von Delkenheim bei Realisierung des Planungs-
konzepts sowohl innerhalb des Planungsgebiets als auch im Bestand nicht unter-
schritten wird.

Aufgrund von Hinweisen aus dem Verfahren wurde im Rahmen einer 2. Ergan-
zungsstudie zum Klimagutachten (Stand: 30.08.2021)%’ die klimaodkologische Erfor-
derlichkeit einer Unterbrechung der Baugrenze im WA 5 durch eine (private) Griin-
flache Uberpriift. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass aus klimadkologischer Sicht

24 Ergebnisprotokoll Starkregenvorsorge, plan°D, 03.11.2020

25 Griinordnungsplan, plan°D, Mérz 2021
26 Klimagutachten, Okoplana, 27.07.2018, erganzt 28.01.2021
27 Ergénzende Stellungnahme zum Klimagutachten, Okoplana, 30.08.2021
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kein zwingendes Erfordernis besteht, im Bebauungsplan im Bereich der Baufelder
WA 5 eine Unterbrechung festzusetzen.

Die gewahlte Bebauungsstruktur ermoglicht somit die Einhaltung der Zielvorstellung
von Seiten des Magistrats der Landeshauptstadt Wiesbaden, ein auf die zukilinftigen
stadtklimatischen Erfordernisse (Stichwort: ,Klimawandel®) abgestimmtes Wohn-
quartier zu entwickeln.

Man kommt schlieRlich zu dem Fazit, dass das vorgelegte Bebauungskonzept
,Lange Seegewann“ keine klimatischen Negativeffekte erwarten lasst, die einer Re-
alisierung entgegenstehen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen, die sich aus dem
Projekt ergeben, werden durch die angedachten griinordnerischen Maflnahmen

z. B. derart aufgefangen werden, dass im Planungsumfeld das ortstypische klimati-
sche Qualitatsniveau erhalten bleibt.

Die Ergebnisse fanden Eingang in die Bebauungsplanung.

Klimaschutz/Erneuerbare Energien

Durch das Biro IPP Technische Gesamtplanung AG Hanau wurde ein Energiekon-
zept?® zur Sicherstellung einer zentralen Warmeversorgung erstellt. Dessen Unter-
suchungsbereich bezieht sich rein auf die geplante Wohnbebauung und umfasst da-
her nicht den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Fir das geplante Wohngebiet ,Lange Seegewann® in Wiesbaden-Delkenheim ist ein
sehr hoher energetischer Standard vorgesehen. Fiir den GescholRwohnungsbau
(Mehrfamilienhauser) wird der KfW-Effizienzhaus 55 Standard und fiir die Doppel-
und Reihenhauser der KfW-Effizienzhaus 40-Standard jeweils als Mindeststandard
vertraglich zugesichert.

Die Warmeversorgung des geplanten Wohnquartiers durch mittels Kraft-Warme-
Kopplung (BHKW + Spitzenlastkessel) erzeugter Nahwarme stellt eine wirtschaftli-
che und energieeffiziente Lésung dar. Das Versorgungskonzept weist die geringsten
Warmeentstehungskosten auf und bietet gleichzeitig attraktive ,Nachhaltigkeitskrite-
rien, d.h. geringe CO2-Emissionen. Durch die zukiinftig steigende Einspeisung von
Biogas (Biomethan) in die Gasnetze ergeben sich weitere CO2-Einsparpotentiale.

Zusammengefasst bietet das Konzept die folgenden wesentlichen Vorteile:

o Geringe Warmeentstehungskosten (Wirtschaftlichkeit auch bei steigenden
Energiepreisen)
o Geringer Platzbedarf in den versorgten Objekten, keine aufwendige Anlagen-

technik, kein Schornstein/Abgassystem in den warmeabnehmenden Gebau-
den bendtigt

o Dezentrale Grundlast-Stromerzeugung durch Kraft-Warme-Kopplung (Sub-
stitution von Strom aus fossilen Kondensationskraftwerken)

o Geringe CO2-Emissionen

o Geringe sonstige Schadstoffemissionen (Feinstaub, Stickoxide)

o Zentraler, professioneller und standig tiberwachter Betrieb, Versorgungssi-

cherheit durch vielfach bewahrtes Anlagenkonzept und professionellen War-
medienstleister
o Zukunftssicherheit

28 Energiekonzept, IPP Technische Gesamtplanung AG, 06.05.2021 (siehe auch FuRnote 12)
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Das Energiekonzept wurde in den Umweltbericht (siehe Teil IV) integriert. Die Er-
gebnisse fanden ebenfalls Eingang in die Bebauungsplanung.

Umweltbericht

Im Umweltbericht des Buros flr Naturschutzplanung Dr. Weise vom 12.11.2018
2wurden die Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet, Prognosen zur
Durchfiihrung der Planung erstellt und MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen wie Ausgleichs- und CEF-Maf}-
nahmen und Eingriff und Kompensation umfangreich behandelt. Das Ingenieurbiiro
fur Umweltplanung Dr. Rihl, Staufenberg, hat den Umweltbericht teilweise tberar-
beitet und erganzt (Stand 01. September 2021). Auf die Ausflihrungen im Umweltbe-
richt (siehe Teil IV) wird verwiesen.

Mit der Novelle des BauGB in 2017 sind im Umweltbericht auch die Auswirkungen
des Vorhabens auf das Klima (Art und Ausmal der Treibhausgasemissionen =
CO2-Bilanz) und der Anfalligkeit gegentliber den Folgen des Klimawandels zu be-
schreiben. Die Auswirkungen des Klimawandels sind Gegenstand des klimatkologi-
schen Gutachtens (siehe Teil | Kapitel 3.11).

Soziale Wohnraumférderung

Mittel der sozialen Wohnraumférderung

Bereits im Rahmen des Wettbewerbs sollten mindestens 15 % der Wohneinheiten
als geforderter Wohnungsbau geplant werden. Besondere Einrichtungen fir jingere
oder altere Menschen innerhalb des Plangebiets waren nicht gefordert. Der Forde-
rung nach Flachen fir geférderten Wohnungsbau wird mit einem Anteil von 15 %
der 121 Wohneinheiten aus dem Basis-Rahmenplan sowie von rd. 22 % auf die zu-
satzlichen 183 geplanten Wohneinheiten des aktuellen Rahmenplans Rechnung ge-
tragen, somit ergibt sich eine Gesamtanzahl von 58 férderfahigen Wohneinheiten
mit einer Mietpreis- und Belegungsbindung. Diese teilen sich auf in mindestens 18
barrierefreie Wohnungen vorzugsweise fiir Senioren und Wohnungen fir Familien
mit Kindern auf. Die Durchfiihrung und der dauerhafte Erhalt der férderfahigen
Wohneinheiten werden vertraglich3® mit der Vorhabentragerin gesichert.

Kinderbetreuung

Aus der geplanten Wohnbebauung mit ca. 304 Wohneinheiten leitet die Stadt rech-
nerisch einen Bedarf an 23 Krippenplatzen und 56 Platzen fir Elementargruppen
ab, es wird somit ein Betreuungsbedarf von 79 Platzen ausgeldst. Dieser zusatzli-
che Bedarf an 79 Kindertagesbetreuungsplatzen kann in den vorhandenen Kinderta-
gesstatten der Stadt und Dritter im Ortsbezirk Delkenheim nicht zur Verfligung ge-
stellt werden. Die Vorhabentragerin wird auf eigene Kosten eine 6-gruppige Kinder-
tagesstatte - bestehend aus 2 Krippen-, einer altersgemischten Gruppe und 3 Ele-
mentargruppen mit 98 Platzen - im Erdgeschoss eines im Plangebiet - Abschnitt WA
1a - gelegenen Multifunktionsgebaudes (mit dartiberliegenden Wohnungen) errich-
ten. Diese wird - bei Einhaltung der baulichen und rdumlichen Vorgaben und Fl&-
chenbedarfe inkl. AuRengelande - integriert in das nordwestliche Wohngebaude rea-
lisiert werden. Dadurch wird auch der zuséatzliche Bedarf analog den Vorgaben der

29 Umweltbericht der LHW zum Bebauungsplanentwurf, Biiro fiir Naturschutzplanung Dr. Weise, 28.01.2019, Uber-
arbeitung Ingenieurbiiro fur Umweltplanung Dr. Rihl, 25.05.2021 (Teil IV der Begriindung)) (siehe auch Fufin. 20)

30 Stadtebaulicher Vertrag, Mai 2021 (siehe auch Funote 9)
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Richtlinie zur Wiesbadener Sozialgerechten Bodennutzung, zur Kostenbeteiligung
bei der Wohnbaulandentwicklung in der Landeshauptstadt Wiesbaden vom
21.06.2018 (WiSoBoN) gedeckt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die von ihr errichtete Kindertagesstatte an ei-
nen geeigneten Trager zu vermieten. Die Auswahl des Tragers sowie die Verhand-
lung der Vertragsmodalitaten fiir einen KiTa-Mietvertrag (zwischen diesem Trager
und der Vorhabentragerin) obliegen dem Amt fiir Soziale Arbeit.
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FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Entsprechend den allgemeinen Zielen des Bebauungsplans werden fiir das gesamte
Plangebiet allgemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO mit Einschrankungen ge-
maf § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe” und , Tankstellen® nicht
zulassig, da das Plangebiet als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort entwickelt
werden soll und ,Gartenbaubetriebe“ und ,Tankstellen“ nicht mit den stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Stadt vereinbar sind.

o Gartenbaubetriebe erfordern i. d. R. eine groRe Betriebsflache (Wohnung
bzw. Wohngebaude des Betriebsinhabers, Laden, Gewachs- und Treibhau-
ser und sonstige Nebenanlagen), insbesondere wenn sie ihre Erzeugnisse
selbst ziichten. Auch im Hinblick auf mégliche Verlagerungen derartiger Be-
triebe und der dann anstehenden bodenordnenden MalRhahmen werden
Gartenbaubetriebe nicht zugelassen.

o Tankstellen bendtigen einen geeigneten Standort an einer 6ffentlichen
Stralte mit ausreichendem Durchgangsverkehr. Sie zahlen aufgrund ihrer
Betriebseinrichtungen und notwendigen Parkplatze zu den Anlagen mit ho-
hem Flachenbedarf. Somit sollen sie, auch wegen ihres verursachenden
Kundenverkehrs und der dadurch verbundenen Immissionen (teilweise auch
nachts), ausgeschlossen werden.

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe begriinden in der Regel ein erhdhtes Verkehrsaufkommen sowie
einen entsprechenden Parkdruck.

Mit der Ausweisung als allgemeine Wohngebiete kénnen die innerhalb des Plange-
biets vorgesehenen Nutzungen erfasst und planungsrechtlich gesichert werden.

Mal der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind
stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der Grundflachen der baulichen Anlagen
und die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen zu bestimmen,
wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere das Orts- und Land-
schaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen (§ 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVOQ)).

Zum Mal der baulichen Nutzung werden die Grundflachenzahl, die Geschossfla-
chenzahl sowie die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Hinzu
kommen Festsetzungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen innerhalb des
Plangebiets.

Ziel ist es, mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzungen das Einfiigen
der geplanten Bebauung in die bestehende Siedlungsstruktur in Delkenheim zu
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steuern. Gleichzeitig wird ein verantwortungsvolles Maf3 zur Versiegelung des Plan-
gebiets definiert, das der Nachbarschaft zum Landschaftsraum und dem angemes-
senen Umgang mit der Umwelt und ihren Funktionsrdumen Rechnung tragt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel m* Grundflache je m? Grundsticksfla-
che im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Fiir das Plangebiet werden
GRZ von 0,3 (WA 5), 0,35 (WA 2), 0,4 (WA 4 und 6) und 0,45 (WA 1/1b und WA 3)
bzw. 0,5 (WA 1a) festgesetzt, sodass eine zweckentsprechende Ausnutzung und
Bebauung der Grundstiicke ermdglicht werden kann. Die Festsetzungen lberschrei-
ten teilweise die Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 Abs. 1
BauNVO geringfligig, dabei wurden die in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen
gemal des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz)
vom 14.06.2021 als Orientierungswerte in der Planung berlicksichtigt. In den allge-
meinen Wohngebieten WA 1/1b, 1a und 3 sind u. a. Geschosswohnungsbauten mit
teilweise sozial geférdertem Wohnraum, im WA 1a die in das Erdgeschoss des U-
formigen Gebaudes integrierte Kindertagesstatte vorgesehen, die unter den Ge-
sichtspunkten eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden geplant wurde.
Durch die unter den Obergrenzen der BauNVO liegenden Baufelder sowie die grof3-
ziigige Durchgriinung werden die Uberschreitungen im Plangebiet insgesamt wieder
ausgeglichen. Sie werden daher als vertretbar angesehen. Die gestaffelte Verdich-
tung zum Zentrum des Plangebiets rund um die 6ffentliche Grinflache hin ist eines
der Ziele des Rahmenplans.

In den Baugebieten, in denen Hausgruppen zulassig sind (WA 2, 3, 5 und 6), darf
die maximale Grundflachenzahl fir Reihenmittelhduser ausnahmsweise bis zu einer
GRZ von 0,5 Uberschritten werden. Da die Grundstlicke von Reihenmittelhdusern
naturgemaf kleiner geschnitten sind als die Endgrundsttlicke, kann es zu einer un-
beabsichtigten Harte bei der Ausnutzung der Grundstliicke kommen. Diesem Nach-
teil soll mit der Festsetzung der Uberschreitung der zuldssigen Grundflache fiir Rei-
henmittelhauser bis zu einer GRZ von max. 0,5 entgegengewirkt werden.

Damit einher gehen auch die Festsetzungen einer Uberschreitung der zuléssigen
Grundflache durch die Grundflache von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen, durch die das
Grundsttick lediglich unterbaut wird (Tiefgarage), bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ 1I) von 0,8. Diese Offnungen stellen sicher, dass eine zweckentsprechende
Grundstlicksnutzung gewahrleistet und u. a. der ruhende Verkehr im 6ffentlichen
Stralenraum auf das Mindestmal} reduziert werden kann. Durch die Lage der Ein-
und Ausfahrten der Tiefgaragen an den aufReren ErschlieRungsstral’en werden die
Fahrzeuge der Bewohner des Gebiets aus den inneren StralRenbereichen ferngehal-
ten und auf kurzen Wegen zu den Tiefgaragen gefuhrt. Dies flhrt zu einer Verkehrs-
beruhigung innerhalb des Wohngebiets und erméglicht eine qualitatvolle Gestaltung
der Wohnaufienbereiche. Da Tiefgaragen aufgrund der Zufahrt und Rangierflachen
eine groRere Grundflache haben, ist hier eine Uberschreitung iiber das MaR der
festgesetzten 50 % Regel nach § 19 Abs. 4 BauNVO vertretbar. Zur Sicherung der
freirdaumlichen Qualitaten sind die Uberdeckungen von nicht (iberbauten Tiefgara-
gen zu begrinen.
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Terrassen oder Balkone werden bis zu einer Grundflache von 12 m? pro Wohnein-
heit nicht in die Grundflachenzahl eingerechnet. MalRgeblich bei der Ermittlung der
GRZ ist, wie bereits beschrieben, der Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf. Dabei ist die vertikale Projektion der Aufienmale
einer oberirdischen baulichen Anlage als Uberdeckende Flache heranzuziehen. Die
gréRte Grundrissausdehnung ist fiir die Uberdeckung des Baugrundstiicks maRge-
bend. Gleiches gilt flir wesentliche Bauteile, die in den Luftraum hereinragen, wie z.
B. Erker, Balkone, auskragende Geschosse oder ahnliches. Lediglich untergeord-
nete Bauteile wie Dachlberstande, Gesimse, Wandpfeiler etc. kdnnen auller Be-
tracht bleiben.

Im vorliegenden Fall wiirde eine vollstandige Anrechnung in dem oben beschriebe-
nen Sinne dazu fiihren, dass die geplanten Wohnungen entsprechend verkleinert
werden missten, wenn man denn einen angemessenen Freisitz anbieten mdchte.
Die angestrebte Wohnqualitat wiirde hierdurch zwangslaufig gemindert werden.

Da die Festsetzung der GRZ in erster Linie dem Bodenschutz dient, wird die ver-
gleichsweise geringe Abweichung vorliegend als vertretbar erachtet. Eine flachen-
sparende Bebauung gemal den in der Baunutzungsverordnung niedergelegten
stadtebaulichen Kennziffern wird gleichwohl sichergestellit.

Da Wegeflachen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1/1b, 1a und 4, die durch
Gehrechte zu Gunsten der Allgemeinheit gesichert und nicht durch unterirdische
Bauteile (z. B. Tiefgaragen) unterbaut sind, durch die Allgemeinheit genutzt werden
kénnen, werden diese bei der Berechnung der GRZ Il nicht berilicksichtigt. Hierbei
wird darauf verwiesen, dass Wege- und Platzflachen wie die vorgenannten nicht Re-
gelungsinhalt des § 19 Abs. 4 BauNVO sind und daher nicht zur Berechnung der
Grundflachenzahl herangezogen werden. Eine u. a. zur 6ffentlichen Nutzung vorge-
sehene Wegeflache wird in der hessischen Bauordnung nicht als genehmigungs-
pflichtige bauliche Anlage gefiihrt. Auch bei der Ermittlung der mitzurechnenden
Grundflachen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO passen die Anrechnungskriterien nicht
zur vorgesehenen Nutzung. Diese Wegeflachen gehen daher nach dem Verstandnis
der Planverfasser nicht in die GRZ-Ermittlung ein.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl ermdglicht insofern die gemaf der stadte-
baulichen Konzeption vorgesehene Bebauung in einer Dichte, die der Lage des
Plangebiets gerecht wird. Der Angerbereich mit der dort bewusst gewahlten héheren
Dichte bildet das Eingangstor zum Plangebiet, das sich als modernes urbanes Ge-
biet mit grof3zligigen Freiflachen prasentiert. Dabei harmoniert die stadtebauliche
Dichte mit den Griinflichen im Zentrum, die die partiellen geringfiigigen Uberschrei-
tungen der Obergrenze der GRZ fiir allgemeine Wohngebiete kompensieren.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel m* Geschossflache je m? Grund-
stiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Der Bebauungsplan
setzt fir das Plangebiet WA 5 GFZ = 0,6, fir WA 2 = 0,7, fur WA 3 =0,9, fir WA 4
und 6 = 1,2 und fir WA 1/1a/1b = 1,35 fest. Aufenthaltsraume in anderen als Vollge-
schossen (Staffelgeschosse, Dachgeschosse, Kellergeschosse) einschliel3lich der
zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswande
sind nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen. Die Festsetzung Uberschreitet
teilweise die Obergrenze des flir allgemeine Wohngebiete gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO Zulassigen geringfugig.
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Im allgemeinen Wohngebiet WA 2, in dem Hausgruppen zul&ssig sind, darf die ma-
ximale Geschossflachenzahl fir Reihenmittelhduser (sowohl WEG- als auch Real-
teilung) analog zur Festsetzung der GRZ ausnahmsweise bis zu einer Geschossfla-
chenzahl von 0,9 Uberschritten werden. Eventuelle Nachteile durch die geringere
Grundstucksflache sollen so behoben werden.

Die 6ffentlichen Griinflichen kompensieren dabei die partiellen geringfiigigen Uber-
schreitungen der Obergrenze der GFZ fiir allgemeine Wohngebiete, die die gemaf
der stadtebaulichen Konzeption vorgesehene bewusst gewahlte héhere Dichte rund
um den Anger zulassen (siehe 2.1).

Zahl der Vollgeschosse

Der Bebauungsplan setzt die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse parallel zur Rosen-
heimer Strale und der Elisabethenstral’e in den an die bestehende Wohnbebauung
anschlieRenden Bereichen sowie im siidlichen WA 3 im Ubergang zur freien Land-
schaft auf ein Maf3 von Il bzw. in den Gbrigen Bereichen im Westen und um den An-
ger auf lll fest, sodass kiinftig eine Bebauung mit zwei bzw. drei Vollgeschossen, zu-
zliglich eines entsprechenden Staffelgeschosses, das nicht die Vollgeschossdefini-
tion der HBO erfiillt, zulassig ist.

Die Festsetzung entspricht der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebau-
lichen Konzeption bzw. folgt der Weiterentwicklung des Rahmenplans. Stadtebau-
lich entsteht ein stadtisch anmutender Quartierseingang, mindend im Quartiers-
platz, der mit dem winkelférmigen Geschosswohnungsbau und der daran anschlie-
Renden Bebauung eine klare Raumkante erhalt. Die Geschossigkeit wird dort daher
zur Sicherung dieser Raumkante fiir die beiden stidlich an den Quartiersplatz an-
grenzenden Baufelder der Baugebiete WA 1 und WA 1a zwingend mit |l festgesetzt.
Dies wird durch die Festsetzung von Baulinien an dieser Stelle noch unterstitzt. Der
Anger wird von den dreigeschossigen Geschosswohnungsbauten gerahmt und ge-
fasst, die Randbereiche staffeln sich zur anschlief’ienden Altbebauung und zum Au-
Renraum moderat ab.

Hoéhe baulicher Anlagen

Da die Hessische Bauordnung (HBO) nur eine Mindesthdhe vorgibt, ist der Begriff
des Vollgeschosses héhenmaRig zunachst unbegrenzt. Zur Vermeidung von mit
dem Orts- und Landschaftsbild unvertraglichen Gebaudehéhen werden daher er-
ganzende Festsetzungen zur H6henbegrenzung getroffen, sodass sich die geplante
Bebauung innerhalb des Plangebiets hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die vor-
handene Umgebungsbebauung einfligt, aber zugleich auch die mit der vorgesehe-
nen Gebdudehdhe angestrebte stadtebauliche Wirkung im Sinne einer Adressbil-
dung umgesetzt werden kann. Fur die allgemeinen Wohngebiete wird eine Gebau-
dehoéhe von GHmax. = 11,0 m bzw. 14,0 m festgelegt. Der untere Bezugspunkt fiir
die H6henermittlung ist die Héhenlage der nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrs-
flache, gemessen lotrecht vor der Gebaudemitte auf der der Verkehrsflache zuge-
wandten Seite auf der Begrenzungslinie der Verkehrsflache. Es wurde die nachstge-
legene offentliche Verkehrsflache fir die Festsetzung gewahlt, da im Plangebiet teil-
weise grof3e Baufenster festgesetzt werden und das Gelande ein Gefalle nach Si-
den aufweist. Zur Klarstellung, welche Verkehrsflache bei Eckgrundstiicken bzw. Er-
schlieBung durch zwei Verkehrsflachen anzunehmen ist, wird die tiefer gelegene
Verkehrsflache festgelegt, sodass eine gleichmalige Hohenentwicklung der Ge-
baude sichergestellt wird.

Seite 42 von 127



Begriindung des Bebauungsplans ,Lange Seegewann®

3.1

3.2

Die Traufhdhe ist die Oberkante der Bristung bzw. Umwehrung oder Attika Gber
dem letzten mdglichen Vollgeschoss und liegt mindestens 2,0 m unterhalb der maxi-
malen Gebaudehohe, um die geplante Héhenstaffelung auch optisch erlebbar wer-
den zu lassen. Der gleichen Intention folgt auch die Vorgabe, dass Staffelgeschosse
an mindestens drei Fassadenseiten um mindestens 1 m gegeniber der darunterlie-
genden GebaudeaulRenkante zurlickzusetzen sind. Die Gebaudehoéhe ist das Mal}
vom unteren Bezugspunkt bis zum oberen Gebaudeabschluss (héchster Punkt der
Dachhaut). Bei Dachern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich dieser
Punkt am oberen Abschluss der am héchsten gelegenen Attika.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie diirfen die festgesetzte Gebaudehdéhe um
maximal 1,5 m Uberschreiten, dabei sind aufgestanderte Anlagen nur zulassig, wenn
sie mindestens ihrer jeweiligen Héhe entsprechend von der nachstgelegenen Ge-
baudeaulienwand abgeriickt werden. Die Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaik-
anlagen stellt sicher, dass auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Energien ge-
leistet wird. Durch das Zuriicksetzen werden diese aus dem Blickfeld zurtickgenom-
men und sind aus der ndheren Umgebung nicht unmittelbar optisch wahrnehmbar.
Gleiches gilt fir Aufzugsiiberfahrten und Dachaufbauten in den Baugebieten WA
1/1a/1b und WA 4, sie dirfen maximal 10 m? Grundflache haben, die zulassige Ge-
bdudehohe um bis zu 3,0 m Gberschreiten, und miissen dabei ebenfalls ihrer Hohe
entsprechend zurtickgesetzt werden. Aufzugsiiberfahrten und Aufbauten sind aus
technischen Griinden erforderlich und aufgrund ihrer meist kleineren Abmessungen
als nicht stérend oder den harmonischen Gesamteindruck beeinflussend hinnehm-
bar.

Bauweise

Offene Bauweise
Fur die Teilbauflachen WA 1/1a/1b, 2, 3, 4/4a und 6 gilt die offene Bauweise.

Die offene Bauweise ist bei einem seitlichen Abstand zu den Grundstiicksgrenzen
gegeben (§ 22 Absatz 2 BauNVO). Soweit der Bebauungsplan keine Festlegung zu
den Abstanden trifft, gelten die bauordnungsrechtlichen Vorschriften (vgl. § 6 HBO).
Es sind Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen jeweils mit einer Gesamt-
lange von héchstens 50 m zuldssig. Wenn Hausformen festgesetzt werden, ist ne-
ben dem Planzeichen fir die offene Bauweise auch das Planzeichen fur die Haus-
form (s. 0.) in die Plankarte eingetragen. Durch die Festsetzung soll die Durchlassig-
keit des Baugebiets sowohl optisch als auch klimatisch sichergestellt werden. In den
Bereichen, wo die Durchlassigkeit am wichtigsten ist, wird die zuldssige Gebaude-
ldnge durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise gesteuert.

Abweichende Bauweise

Der Bebauungsplan setzt fir die Teilbauflache WA 5 im Osten eine ,abweichende
Bauweise* fest. In der abweichenden Bauweise ,,a“ im Sinne einer offenen Bau-
weise dirfen Gebaude die Breite von 20 m nicht tGberschreiten. Das WA 5 bildet den
Ubergang zur bestehenden Bebauung im Osten und soll daher kleinteiliger bleiben.
Die kleinteiligere Bebauung sorgt erganzend fur eine Verbesserung der klimatischen
Durchlassigkeit.
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4.2

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden Uberwiegend durch Baugrenzen be-
stimmt; im stadtebaulich relevanten Bereich der ,Eingangszone® am Quartiersplatz
werden Baulinien zur Sicherung der raumbildenden Gebaudefassaden definiert.

Baulinie

Unterschreitungen und Uberschreitungen der Baulinien zur Gebaudegliederung sind
ausnahmsweise jeweils bis zu einer Tiefe von 0,5 m und einer Breite von 3,0 m zu-
l&ssig, wenn diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Fassadenlange des Ein-
zelhauses ausmachen. Hierdurch werden eine gewisse Flexibilitdt und Gestaltungs-
mdglichkeiten in der Gebaudegliederung zugelassen.

Baugrenze

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die Baugrenzen durch Balkone, Loggien
und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Gesamtbreite von hochstens der
Halfte der jeweiligen Gebaudefront bzw. des Fassadenabschnittes ausnahmsweise
Uberschritten werden duirfen, sofern diese nicht in die nach der HBO mindestens
vorgesehene Tiefe der Abstandsflachen von 3,0 m zur Nachbargrenze hineinrei-
chen.

Mit der Festsetzung der Uberschreitung soll den Balkonen, Loggien und Erkern ein
grolierer Freiraum als den Hauptbaukérpern und eine Flexibilitat hinsichtlich der
Grofie und Positionierung eingeraumt und gleichzeitig ein Rahmen gebildet werden.

Nebenanlagen

Fir die nicht bebaubaren Grundstiicksflachen werden Festsetzungen zur Grofie der
Nebenanlagen getroffen. Hiermit soll gewahrleistet werden, dass auf den Grund-
sticksfreiflachen Gartenhauschen oder Kellerersatzraume maoglich sind; diese kén-
nen sowohl zur Wohnqualitat beitragen, als auch dazu beitragen, die Baukosten
durch Einsparung des Kellers zu senken. Durch § 19 Abs. 4 BauNVO ist gewahrleis-
tet, dass maximal 60 % der Grundstticksflache durch Wohngebaude, Stellplatze, de-
ren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen bebaut werden diirfen. Dariber hinaus
wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (wie z. B. Garten-
hatten, Fahrradstander etc.) 12,0 m? je Gebaudeeinheit (Reihenhaus bzw. Doppel-
haushalfte) nicht Gberschreiten dirfen.

Die Grole entspricht bei einer iblichen Raumhdhe den Vorgaben der Hessischen
Bauordnung, die fiir baugenehmigungsfreie Vorhaben einen Brutto-Rauminhalt von
30 m?3 vorgibt, damit die unterordnende Funktion auch weiterhin ablesbar ist und die
raumbildenden Kanten im Plangebiet von den Hauptbauk&rpern geformt werden.

Fur die Bebauung mit Reihen- oder Doppelhdusern besteht grundsatzlich die Mog-
lichkeit, die Grundstlicke nach dem Wohnungs-Eigentums-Gesetz (WEG) oder real
zu teilen. Die Gebaudeeinheit beschreibt dabei unabhangig von der Art der Teilung
die jeweilige Nutzungseinheit, also das einzelne Reihenend- oder -mittelhaus bzw.
die Doppelhaushélfte. Die stadtebauliche Wirkung der Nebenanlagen unter Bertick-
sichtigung der festgesetzten Rahmenbedingungen bleibt im Ergebnis die gleiche
und wird auf ein angemessenes Mal} beschrankt.
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Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen

Stellplatze

Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete wird die Errichtung von privaten Garagen
und oberirdischen Stellplatzen durch Festsetzungen ndher bestimmt und festge-
setzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten jeweils ein nicht Gberdachter Stell-
platz je Grundstick in dem Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und tber-
baubarer Grundstlicksflache zulassig ist. Generell sind oberirdische Stellplatze nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache, im seitlichen Bauwich und in den
dafur festgesetzten Flachen (Flachen fur Stellplatze) zuldssig. Damit wird sicherge-
stellt, dass der ruhende Verkehr und die damit einhergehenden erforderlichen Ver-
siegelungen sich auf diese Flachen und auf das notwendige Mal} beschranken.

Die Stellplatzsatzung der LHW beschrankt die Breite von Zu- und Abfahrten zu Ga-
ragen und Stellplatzen (§ 4 Abs. 3). Fir die Zu- und Abfahrten zu Garagen und Stell-
platzen von Reihenhausern (in WEG- oder Realteilung) wird festgesetzt, dass ihre
Breite innerhalb der fiir Stellplatze festgesetzten Flachen entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflache bzw. entlang des GFL 1 fiir das nérdliche Baufenster des WA 2 ab-
weichend zur Stellplatzsatzung auf 3,0 m je Gebaudeeinheit beschrankt ist. Um zu
verhindern, dass die Vorgarten der Reihenhduser, insbesondere der schmalen Rei-
henmittelhauser, nahezu vollsténdig fiir Stellplatze und ihre Zufahrten genutzt wer-
den und dadurch eine Aneinanderreihung von Zufahrten auf die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen entstehen wirde, wird die Zufahrtsbreite je Reihenhaus-Einheit be-
schrankt.

In dem Baugebiet WA 6 sind fiir notwendige Stellplatze, die nicht im Vorgarten vor
den Wohngebauden nachgewiesen werden, zusatzliche Zufahrtsbreiten von bis zu
3,0 m zulassig. Um die nach der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden
erforderlichen Stellplatze fiir die geplante Bebauung des WA 6 mit Reihenhausbl6-
cken mit vier bzw. fiinf Wohneinheiten realisieren zu kénnen, bedarf es insbeson-
dere fir die Reihenmittelhauser, die nur einen kleinen Vorgarten unmittelbar vor der
Hauseinheit haben, einer groferen Flexibilitdt zur Unterbringung der erforderlichen
Stellplatze. Diese Ausnahme lasst eine weitere Zufahrt zu Stellplatzen zu und si-
chert somit den erforderlichen Stellplatzbedarf.

Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen sowie im seitli-
chen Bauwich/in der seitlichen Abstandsflache zulassig. Zur besseren Einsehbarkeit
in den StraRenverkehr beim Ein- und Ausfahren ist immer ein Abstand von mind. 1,0
m zu offentlichen Flachen einzuhalten. Diese Flachen sind gemaf den Festsetzun-
gen zur Begriinung der privaten Grundstiicksflachen zu begriinen, um eine optische
Aufwertung der Garagenwandflachen und eine durchgehende Begriinung des Stra-
Renraums oder der 6ffentlichen Griinflachen zu gewahrleisten. Innerhalb der Um-
grenzung von Flachen fir Tiefgaragen sind oberirdische Garagen ausgeschlossen.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind innerhalb der Umgrenzung von Flachen flir Tiefgaragen zulassig.
Die Anordnung des Groliteils der erforderlichen Stellplatze in Tiefgaragen dient der
Verkehrsberuhigung im Gesamtgebiet sowie der Reduzierung des ruhenden Ver-
kehrs im offentlichen StralRenraum. Das Gesamterscheinungsbild des Plangebiets
wird dadurch positiv beeinflusst.
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Flachen fiir Sportanlagen

Flachen fir Sportanlagen, Zweckbestimmung Golfsportanlage

Der Bebauungsplan setzt gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB Flachen flr Sportanlagen
mit der Zweckbestimmung Golfsportanlage fest. Diese beinhalten vorwiegend die
Stellplatzflachen am Clubhaus sowie eine kleinere Stellplatzflache im Sidwesten
des Plangebietes an der Driving Range. Sie wurden in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes aufgenommen, um einige der im Kapitel A 3.6 beschriebenen erfor-
derlichen ImmissionsschutzmafRnahmen zur Minderung der auf diesen Flachen auf-
tretenden Schallereignisse, wie An- und Abfahren der Fahrzeuge, Tiurenschlagen
usw., sichern zu kénnen. Wie bereits im Schallschutzgutachten untersucht und unter
Kapitel A 3.6 erlautert, ist es nicht erforderlich, das Gesamtgelénde der Golfsportan-
lage in den Geltungsbereich aufzunehmen, da der Immissionskonflikt zwischen zu-
kiinftiger Wohnnutzung und Nutzung der Golfsportanlage durch Anlagen des aktiven
Larmschutzes, Einschrankungen der Betriebszeiten und Festsetzungen im Bebau-
ungsplan so eingeschrankt bzw. angepasst werden, dass sie nur noch geringfiigig
wahrnehmbar sind und sich daher nicht mehr nachteilig auf die geplante Wohnbe-
bauung auswirken.

Weitergehende Festsetzungen zur Griinausstattung und -gestaltung werden nicht
getroffen, da es sich um die Uberplanung einer Bestandsflache handelt.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der ErschlieRung innerhalb des Plangebiets
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB StralRenverkehrsflachen mit abgestuften Quer-
schnitten fest.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde eine Entwurfsplanung zur Erschlielung
erstellt, die die Verkehrsplanung aus der Rahmenplanung weiter vertieft.

Auf die Versickerungsfahigkeit des StralRenoberbaus wird besonderer Wert gelegt,
um anfallendes Niederschlagswasser gemaf dem Entwasserungskonzept versickern
zu konnen (siehe Teil | Kapitel 3.9).

Die Anbindung des Wohngebiets Lange Seegewann durch den OPNV kann vom
vorgesehenen Verkehrsknotenpunkt an der L 3028 (iber eine ErschlieRungsstralie
in das kinftige Wohngebiet erfolgen, der Busverkehr (iber eine Kreisverkehrsanlage
innerhalb des Gebiets wenden und im Anschluss wieder auf die L3028 ausfahren.

Das Wohngebiet soll kiinftig mit der Linie 48 Wiesbaden-Hochheim und der Linie 15
Graselberg-Delkenheim angebunden werden. Die ErschlieRung der neuen Halte-
stelle erfolgt tiber eine Verlangerung der Linie 15 ab der derzeitigen Endhaltestelle
Rosenheimer Stral3e hinaus sowie eine Fiihrung aller Fahrten der Linie 48 (ber die
neue Haltestelle. Hierzu wird nach Einfahren in das neue Wohngebiet von der
L3028 aus eine Ausstiegs- und Warteposition (Endhaltestelle der Linie 15) sowie
nach Umfahrung der Kreisverkehrsanlage eine Aus- und Einstiegsposition errichtet.
Die bestehende Haltestelle Rosenheimer Stralle wird im Zuge des Ausbaus des
Plangebietes fachgerecht ausgebaut.

Versorgungsflachen und Versorgungsanlagen

Die Transformatorenstation dient der Stromversorgung des Baugebiets und ist flir
die Versorgung von grundsatzlicher Bedeutung. Daher wurde der Standort als Ver-
sorgungsflache nach § 9 Abs.1 Nr. 12 BauGB fiir die Stromversorgung in die Bebau-
ungsplanzeichnung sowie in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.
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Eine weitere Transformatorenstation wird voraussichtlich erforderlich werden. Eine
zusatzliche Festsetzung erfolgt nicht, ein weiterer Transformatorenstandort ist in den
Baugebieten nach § 14 BauNVO zulassig.

Die konkrete Lage des zweiten Transformators wird auf Fachebene unter der Be-
achtung der bauordnungsrechtlichen Belange im weiteren Planungsablauf geklart.
Versorgungsleitungen

Um Baufreiheit auf den Baugrundstiicken zu erlangen, sind alle Versorgungsleitun-
gen unterirdisch zu flhren.

Gashochdruckleitung

Im Norden des Plangebiets verlauft eine Leitungsachse der Gashochdruckleitung
DN 400 von West nach Ost bzw. parallel zur Elisabethenstrafie. Der Schutzstreifen
von je 2,5 m beiderseits der Leitungsachse ist zu Wartungszwecken freizuhalten.

Der Verlauf der Gashochdruckleitung und der zugehérige Schutzstreifen sind bei
den weiteren Planungen zwingend zu bericksichtigen. Der Bestand und Betrieb so-
wie die Sicherheit und Integritat der Gashochdruckleitung ist dauerhaft zu gewahr-
leisten.

Ferngasleitung

Im Norden des Plangebiets verlauft annahernd parallel nérdlich zur Gashochdruck-
leitung eine Leitungsachse der Ferngasleitung DN 400 von West nach Ost bzw. pa-
rallel zur Elisabethenstralte, im Westen verspringt sie in nordwestlicher Richtung
und kreuzt dort den Verkehrsknotenpunkt. Der Schutzstreifen von je 3,0 m beider-
seits der Leitungsachse ist zu Wartungszwecken freizuhalten.

Der Verlauf der Ferngasleitung und der zugehérige Schutzstreifen sind bei den wei-
teren Planungen zwingend zu berlcksichtigen. Der Bestand und Betrieb sowie die
Sicherheit und Integritat der Ferngasleitung ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Hauptwasserleitung

Im Norden des Plangebiets verlauft eine Leitungsachse der Abwasserleitung DN
300 von West nach Ost bzw. parallel zur Stralte Pfarrmorgen und Elisabethen-
stralle, zwischen den beiden o. g. Gasleitungen.

Offentliche Griinflichen

Der Bebauungsplan setzt fiir die 6ffentlichen Griinflachen G1 (entlang der Elisabe-
thenstralRe) und G2 (Wohngebiets-Zentrum) die Zweckbestimmung ,Parkanlagen®
fest. Die offentlichen Griinflachen G3 und G4 erhalten ful3laufige Wegeverbindun-

gen und die Flache G5 wird als Ortsrandeingriinung festgelegt.

Die vorhandene Griinachse zwischen Gotenstral3e/Minchener Stral3e und Rosenhei-
mer StralRe, bestehend aus einer Baumreihe und einer extensiven Wiesenflache, ist
in Art und Flucht aufzunehmen und entlang der Elisabethenstral3e/Pfarrmorgen fort-
zusetzen.

Mit den 6ffentlichen Parkanlagen G1 und G2 wird eine hochwertige Begriinung des
Plangebiets gewahrleistet. Sie bilden wertvolle, generationsiibergreifende Naherho-
lungsraume fiir Bewohner, Besucher und Passanten. Die Festsetzung eines Anteils
fur Spiel- und Funktionsflachen in den Parkanlagen ermdglicht die Schaffung von
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Spielbereichen neben weniger intensiv genutzten Bereichen mit Rasen-/Wiesenfla-
chen sowie Baum- und Strauchpflanzungen. Hierdurch kommt diesen Parkanlagen
zusatzlich zur Bedeutung als Rad- und Fuldwegeverbindung (Bestandteil im Regio-
nalparkrouten-Konzept) auch eine erhebliche Erholungs- und Aufenthaltsfunktion
Zu.

Die Festsetzung von Gehdlzstrukturen, erganzt von Rasen- und Wiesenflachen, ent-
spricht dem Ziel der Biotopvernetzung. Diese Flachen haben - geht man von einer
vollstdndigen Entwicklung und dauerhaften Pflege aus - das Potential, die wichtige
Funktion als Ersatzlebensraum fiir die Vogel- und tbrige Tierwelt zu ibernehmen.

Dariiber hinaus minimieren die halboffenen Grinflachen klimatische Belastungen im
Neubaugebiet. Insbesondere die Griinachse G1 wirkt hier als Durchliiftungsachse
und vermeidet so die Gefahr der Uberwarmung.

In der wohngebietszentralen 6ffentlichen Griinflache G2 sind zweckgebundene bau-
liche Anlagen sowie FuRwege mit einer Breite von max. 2,5 m zuldssig. Die Anlagen
sind als Griinanlagen zu sichern und, ebenso wie die Baumreihe, dauerhaft zu er-
halten. Teilbereiche der Flache G2 werden zur Regenwasserversickerung herange-
zogen sowie als Vorhalteflache fiir unterirdische Versickerungsanlagen/Rigolen fest-
gelegt. Bei Starkregenereignissen kann die Griinflache G2, der Anger, als zusatzli-
cher Retentionsraum genutzt werden. Dabei wird die entlang des Angers verlau-
fende Feuerwehrzufahrt nicht als Teil des Retentionsraumes angesehen.

Die offentlichen Griinflachen G3 und G4 sind Bestandteil eines das neue Wohnge-
biet netzartig durchziehenden Wege- und Freiachsen-Systems, die 6ffentliche Griin-
flache G3 beinhaltet eine fullaufige Wegeverbindung von der Rémerstrale her
kommend zur Grinflache G2. Beide 6ffentlichen Grunflachen verlaufen als Verlan-
gerungen der vorhandenen Beliiftungsachsen in Ost-West-Richtung und vermeiden
so die Gefahr der Uberw&rmung.

Auf der offentlichen Griinflache G5 mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingrinung®
sind mehrreihige, freiwachsende Hecken aus standortgerechten, einheimischen
Strauchern und Laubbaumen anzulegen. Die Flache G5 wird zudem zur Regenwas-
serversickerung bzw. -verrieselung herangezogen. Das Wohngebiet und der somit
neu entstehende Ortsrand soll qualitativ und gestalterisch eingegriint werden sowie
einen funktionalen Ubergang zwischen Siedlungsflache und den umliegenden
Ackern und den freien Landschaften bilden.

Verkehrsbegleitgrin

Die Festsetzungen innerhalb der Flachen fiir Strallenbegleitgriin (V1 bis V5) zielen
darauf ab, dass maéglichst zeitnah eine Positivwirkung auf das Landschaftsbild und
die nordliche Ortsrandgestaltung entsteht und sich ein entsprechendes Griinvolu-
men entwickeln kann. Dariber hinaus kénnen qualitatvolle, stralienbegleitende
Grunflachen das Kleinklima innerhalb der durch StralRenverkehr belasteten Flachen
positiv beeinflussen, wie z. B. der Quartiersplatz (V3). Die Flachen V3 und V4 wer-
den dabei zuséatzlich zur Regenwasserversickerung bzw. -verrieselung herangezo-
gen.

Private Griinflachen

Das Wohngebiet und der somit neu entstehende Ortsrand sollen qualitativ und ge-
stalterisch eingegriint werden und einen funktionalen Ubergang zwischen Sied-
lungsflache und den umliegenden Ackern/freien Landschaften bilden. Zur Ortsrand-
eingrinung wird die private Grunflache P1 festgesetzt. Diese in Kombination mit der
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Geholzflache P4 (Eingriinung des Parkplatzes an der Driving Range) und die Ge-
holzflachen P2 stellen zuséatzliche Be- und Entliftungsachsen dar und sichern - in
Verbindung mit den mit Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit belegten Grund-
stucksfreiflachen (Geholzflache P3) - notwendige Bellftungseffekte (vgl. Kap. Il A
17).

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

Im Bebauungsplan werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgesehen,
die hier Vorgaben zur Oberflachengestaltung der Stellplatze, Wege und Platze be-
treffen. Der Bebauungsplan beinhaltet weiterhin Festsetzungen zur Begriinung von
nicht tberbauten Grundstiicksfreiflachen und nicht Gberbauten Tiefgaragen, zur
Dachbegriinung sowie zur Fassaden- und Oberflachengestaltung und zur Beleuch-
tung von StralRenverkehrsflachen.

Aulerdem sind im Bebauungsplan Festsetzungen flir die Grundstiicksfreiflachen so-
wie fur Baumpflanzungen im Bereich von ebenerdigen Stellplatzen, im Stral3en-
raum, zu Anpflanzungen von Baumen vor und zur Begriinung der Larmschutzwand,
in 6ffentlichen und privaten Griinflachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB enthalten.

Dachbegriinung

Die Festsetzungen zur nahezu vollstandigen extensiven Dachbegriinung dienen
dem Kleinklima, der Regenriickhaltung, als AusgleichsmalRnahme sowie der Quar-
tiersgestaltung:

Die durch die Dachflachen der Gebaude in Anspruch genommenen Flachen neh-
men einen Anteil von ca. 25 % der Gesamtflache im Baugebiet ein. Damit stellen sie
den groélten versiegelten Flachenanteil dar. Mit der Dachbegriinung kann ein wert-
voller Beitrag zur Verringerung der Uberhitzung im Baugebiet in den Sommermona-
ten geleistet werden.

Im Zusammenwirken mit den 6ffentlichen und privaten Versickerungsanlagen im

Plangebiet tragt die Dachbegriinung zu einer hohen Drosselungsrate des Regen-
wassers bei, da das Wasser zunachst vom Schichtenaufbau der Dachbegriinung
aufgenommen und damit zurtickgehalten wird.

Bei der Gegenuiberstellung der Eingriffs- und Ausgleichsmaflinahmen zur Ermittlung

des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs werden die begriinten Dachfla-
chen positiv in die Bilanz eingerechnet und tragen so aktiv zu einer Verringerung der
Kosten flir etwaige AusgleichmalRinahmen innerhalb und auferhalb des Plangebiets

bei.

Aufgrund des vorhandenen Gelandeverlaufs ist es sehr wahrscheinlich, dass von
den héhergelegenen Landschaftsbereichen im Norden des Baugebiets die Dachfla-
chen des Wohngebiets Lange Seegewann eingesehen werden kdnnen. Durch die
vollstandige Dachbegriinung entsteht eine positiv empfundene, harmonische, ruhige
Dachlandschaft. Technische Aufbauten, Oberlichter, Revisionswege usw. sind aus
technischen und Wartungsgriinden erforderlich, werden jedoch auf einen Anteil von
maximal 30 % der Dachflache beschrankt, sodass die Ziele der Regenwasserrick-
haltung, der positiven klimatischen Effekte und nicht zuletzt der gewlinschte gestal-
terische Eindruck dennoch erreicht werden kénnen. Dachterrassen sind auf diesen
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obersten Dachflachen somit ausgeschlossen. Gleichzeitig ermoglicht die Festset-
zung der Kombination von Dachbegriinung mit Solar- und Photovoltaikanlagen,
dass auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer Energien geleistet werden kann.

Begriinung von Tiefgaragen und unterirdischen baulichen Anlagen

Durch die Errichtung von Tiefgaragen wird der Versiegelungsgrad begrenzt, zusatz-
liche Eingriffe in den Boden vermieden (sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden) und eine Beruhigung des Wohngebiets erzielt. Die gewonnenen
Grinflachen sind zur Erholung und fir Freizeitaktivitaten nutzbar. Durch extensive
Dachbegriinungen werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das értliche
Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflussen.
Darliber hinaus wird Regenwasser zurlickgehalten, was positiv auf den Wasser-
haushalt wirkt. AulRerdem bieten begriinte Dachflachen eine gewisse Lebensraum-
funktion fir Tiere und Pflanzen, wobei sich hier auf dem Sekundéarbiotop entspre-
chende Ersatzgesellschaften ausbilden. Die Festsetzung tragt in erheblichem Malle
zur Verbesserung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und somit der Verringerung
des externen Ausgleichsbedarfs bei, die Festsetzungen zu den Schichtdicken si-
chern die Umsetzbarkeit und den Erhalt der gewlinschten Begriinungen und Be-
pflanzungen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Es wird festgesetzt, dass das auf den privaten Grundstlicksfreiflachen anfallende
Niederschlagswasser vollstandig zu verwerten oder ortlich zu versickern ist. Eine
Einleitung von Oberflachenwasser in die 6ffentliche Vorflut ist ausgeschlossen. Fir
die Versickerung von Oberflachenwasser sind die Regeln der DWA A-138 sowie des
DWA M-153 umfassend zu beachten und nachzuweisen. Der Anschluss eines Not-
Uberlaufes aus Versickerungs-/Riickhalteanlagen an die 6ffentliche Vorflut ist eben-
falls ausgeschlossen. Die Bemessung der Riickhalte-/Versickerungsanlagen sowie
die topografische Gelandegestaltung ist hierauf auszurichten. Entsprechendes gilt
fiir das zu beachtende Starkregenereignis (30ig jahrig) - (Uberflutungsnachweis
nach DIN EN 1986-100:2016-09).

Im Versickerungsgutachten (siehe Teil | Kapitel 3.9) wurde die Vorgabe, das ge-
samte Niederschlagswasser im Plangebiet versickern zu lassen, nachgewiesen. Die
Festsetzung zur Verwendung wasserdurchldssiger Belage dient zu einem wichtigen
Teil der Sicherstellung dieser Vorgabe. Die Befestigung in wasserdurchlassiger
Bauweise soll die Versickerung des Niederschlagswassers an Ort und Stelle bzw. in
benachbarten Griinflichen gewahrleisten, damit dieses unmittelbar in den Wasser-
kreislauf zurtickgefihrt werden kann. Durch den Einbau von versickerungsfahigem
Pflaster kann schon auf den Einzugsflachen anfallendes Niederschlagwasser direkt
versickern. Nur der Restabfluss, welcher bei unter 25 % liegt, wird in die beschriebe-
nen Versickerungsanlagen aufgenommen und verarbeitet. Durch die Versickerung,
Ruckhaltung und Verdunstung des Oberflachenwassers auf/im Pflasterbelag ist zu-
dem ein positiver Einfluss auf das Mikroklima zu verzeichnen. Die Fldchenvorgaben
des GOP wurden eingehalten.

MaRRnahmen zum Artenschutz

Die Festsetzungen zur Beleuchtung dienen dem Schutz von Insekten und Végeln.
Aulerdem soll die ,Lichtverschmutzung® im Ballungsraum Rhein-Main reduziert
werden.
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14.7

15

16

Begriinung von baulichen Anlagen

Fir fensterlose Fassadenabschnitte groRer 15 m? wird eine Fassadenbegriinung
oder alternativ fur Garagen die Anlage einer Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Straduchern und sonstigen Bepflanzungen entlang dieser Fassaden festgesetzt.
Ebenso wird die Begrinung der Nordfassade der Schallschutzwand mit Rankpflan-
zen festgesetzt. Diese Mallnahmen dienen der optisch wirksamen Eingriinung im
Gesamterscheinungsbild des Plangebietes und sollen der Entstehung von vernach-
lassigten und verschmutzten Kleinflachen und Nischen entgegenwirken.

MaRnahmen zur Reduktion der bioklimatischen Belastungen

Es wird empfohlen, bei der Wahl der Fassaden- und Oberflachenfarben helle Fassa-
denfarben zu wahlen, um die bioklimatische Belastung im Nahbereich der Gebaude
wirksam herabzusetzen. Der Albedo-Wert (Grad der Reflexion) darf den Wert von 0,3
nicht unterschreiten, der Hellbezugswert soll mindestens 30 % betragen.

Gemal Klimagutachten hat die Verwendung heller Farben bei der Gestaltung von
Fassaden und Oberflachenbefestigungen positive Auswirkungen auf den Strahlungs-
und Temperaturhaushalt. Mit dieser Empfehlung wird dieser Tatsache Rechnung ge-
tragen.

Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Ausgleichmalinahmen werden Uber 6ffentlich-rechtliche Vertrage gesichert. Dies
wird in Teil Il dargelegt.

In diesen Festsetzungen wie auch im Umweltbericht und im Grinordnungsplan ist
ausfihrlich dargelegt, welche Fiille an Mallnhahmen des Bebauungsplans Natur und
Landschaft bzw. Mensch und Umwelt zu Gute kommen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Gebiets werden verschiedene Flachen mit Gehrechten zu Gunsten
der Allgemeinheit eingetragen. Diese bilden Langs- und Querverbindungen inner-
halb des Gebiets, von und zur Ortslage, der Umgebungsbebauung und den inneren
Grinflachen und setzt das Prinzip der kurzen Wege um. Die Wegeflihrung verbindet
u. a. fuBlaufig den Quartiersplatz mit dem Anger. Das entstehende netzartige Wege-
netz sichert - in Verbindung mit den Hausgérten - die notwendigen Beliiftungseffekte
und dient durch die Festsetzungen darlber hinaus als verbindendes Element in alle
Bereiche des Wohngebiets. Zudem beinhaltet es qualitative Aufenthaltsflachen. So
profitieren alle Nutzer von den kurzen Wegeverbindungen, eine Benachteiligung der
Grundsttickseigentiimer, die diese Wegeflachen herstellen und unterhalten missen,
wird vermieden. Die Zulassigkeit einer Variation der Lage um bis zu 3,0 m von der
Mittelachse der zeichnerischen Darstellung bietet die Mdglichkeit, diese Flachen fle-
xibel an die Gebaude- und Freianlagenplanung anzupassen.

Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB)

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen

. zu einer Schallschutzwand nérdlich des Hauptparkplatzes der Golfsportan-
lage
. zur baulichen Ausgestaltung der AuRenwande der Caddyboxenhalle
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. zur Oberflachenbeschaffenheit der Fahrwege auf den Parkplatzen der Golf-
sportanlage und deren Zufahrten

. zu den Anforderungen an den Schallschutz der Au3enbauteile von Aufent-
haltsraumen,

. zum Einbau von fensterunabhdngigen schallgedammten Liftungsanlagen flr

zum Schlafen genutzte Aufenthaltsrdaume und

. zu den Aulienwohnbereichen von Wohnungen auf kritisch beaufschlagten
Baugebietsteilen.

Der raumliche Umgriff der Festsetzungen und die schalltechnischen Anforderungen
orientieren sich an den Berechnungsergebnissen des schalltechnischen Gutachtens
ohne die Berlicksichtigung einer klnftigen Bebauung im Plangebiet. Auf die detail-
lierten Ausfiihrungen in Teil | Kapitel 3.6 wird verwiesen.

Hinsichtlich der Festsetzungen

. zu den Anforderungen an den Schallschutz der AulRenbauteile von Aufent-
haltsraumen,

. zum Einbau von fensterunabhangigen schallgedammten Liftungsanlagen
fir zum Schlafen genutzte Aufenthaltsrdume und

. zu den AuRenwohnbereichen von Wohnungen auf kritisch beaufschlagten

Baugebietsteilen

wird durch die Festsetzung einer Ausnahmemaoglichkeit nach § 31 Abs.1 BauNVO
dem kiinftigen Bauherrn erméglicht, durch entsprechende schalltechnische Nach-
weise, die sowohl aus der Abschirmung der zum Zeitpunkt des Bauantrags bereits
realisierten Bebauung im Plangebiet, als auch die sich aus der Eigenabschirmung
des beantragten Bauvorhabens ergebenden Verminderungen der schalltechnischen
Anforderungen, in Ansatz bringen zu kénnen.

Auch wird durch Festsetzung einer Ausnahme die Mdéglichkeit eréffnet, sich kiinftig
ggf. ergebende verminderten Anforderungen durch geénderte Regelwerke zur Di-
mensionierung des Schallschutzes der Aul3enbauteile nutzen zu kénnen. Durch die
Regelfestsetzung wird ein umfassender Schallschutz fiir die unglinstigste Situation
im Plangebiet gesichert. Durch die Ausnahmefestsetzungen werden fachlich be-
grindet Erleichterungen im Vergleich zur Regelfestsetzung ermdglicht. Somit wer-
den den kiinftigen Bauherrn bei der Realisierung der Bauvorhaben keine zu hohen
Anforderungen des Schallschutzes zugemutet.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Anpflanzen und Erhaltung von Bdumen und Striuchern

Durch die Fortflihrung des bestehenden Griinzuges im Norden entsteht ein abwechs-
lungsreicher Gebietsrand, welcher zusatzlich als Ventilationsachse sowie Rad- und
FuBwegeachse mit hohem Aufenthalts- und Erholungswert zur Verfligung steht.

Die geplante Baumreihe in der Griinflache G1 entlang der Elisabethenstral3e fihrt
die innerortliche bestehende Griinachse weiter. Sie tragt wesentlich zur Freiraumge-
staltung und Steigerung der Aufenthaltsqualitat in dieser als Parkanlage vorgesehe-
nen Flache bei. Sie leistet neben dem 6kologischen Nutzen einen wichtigen Beitrag
zur positiven Identitdt des Wohngebiets. Sie begleitet die historische Elisabethen-
stral3e und betont deren Bedeutung. Bei der Baumart wurde die der bestehenden
B&ume, Winter-Linden (Tilia cordata) ausgewahlt.
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Mit den 6ffentlichen Parkanlagen G1 und G2 wird eine hochwertige Begriinung des
Plangebiets gewahrleistet. Sie bilden wertvolle, generationstibergreifende Naherho-
lungsrdume fur Bewohner, Besucher und Passanten. Die Festsetzung eines Anteils
fur Spiel- und Funktionsflachen in den Parkanlagen ermdglicht die Schaffung von
Spielbereichen neben weniger intensiv genutzten Bereichen mit Rasen-/Wiesenfla-
chen sowie Baum- und Strauchpflanzungen. Hierdurch kommt diesen Parkanlagen
zusatzlich zur Bedeutung als Rad- und Fuliwegeverbindung (Bestandteil im Regio-
nalparkrouten-Konzept) auch eine erhebliche Erholungs- und Aufenthaltsfunktion
zu. Die Festsetzung von Gehdlzstrukturen, erganzt von Rasen- und Wiesenflachen,
entspricht dem Ziel der Biotopvernetzung. Diese Flachen haben - geht man von ei-
ner vollstandigen Entwicklung und dauerhaften Pflege aus - das Potential, die wich-
tige Funktion als Ersatzlebensraum fiir die Vogel- und tbrige Tierwelt zu tiberneh-
men. Darliber hinaus minimieren die halboffenen Grinflachen klimatische Belastun-
gen im Neubaugebiet. Insbesondere die Griinachse G1 wirkt hier als Durchliftungs-
achse und vermeidet so die Gefahr der Uberwarmung.

Die Festsetzungen innerhalb der Flachen fiir Stralenbegleitgriin (V1 bis V5) zielen
darauf ab, dass maoglichst zeitnah eine Positivwirkung auf das Landschaftsbild und
die nordliche Ortsrandgestaltung entsteht und sich ein entsprechendes Griinvolu-
men entwickeln kann. Dariber hinaus kdnnen qualitatsvolle, strallenbegleitende
Grunflachen das Kleinklima innerhalb der durch StralRenverkehr belasteten Flachen
positiv beeinflussen.

Das Wohngebiet und der somit neu entstehende Ortsrand sollen qualitativ und ge-
stalterisch eingegriint werden und einen funktionalen Ubergang zwischen Sied-
lungsflache und den umliegenden Ackern und freien Landschaften bilden. Die inner-
halb des neuen Wohngebiets freigehaltenen Achsen in Nord-Siid-Richtung sollen
nicht mit GroBbadumen verstellt werden.

Bepflanzung von Grundsticksfreifldchen

Diese - grofdtenteils - von Norden nach Siiden verlaufenden Bereiche zwischen den
Gebauden sichern - genauso wie die Hausgarten - die notwendigen Belliftungsef-
fekte. Das entstehende Wegenetz dient durch die o. g. Festsetzungen dariber hin-
aus als verbindendes Element in alle Bereiche des Wohngebiets und beinhaltet qua-
litative Aufenthaltsflachen.

Die innerhalb des neuen Wohngebiets freigehaltenen Achsen in Nord-Siid-Richtung
sollen nicht mit GroRbaumen verstellt werden. Die Ortsrandeingriinungen P1 in
Kombination mit der Geholzflache P4 (Eingrinung des Parkplatzes an der Driving
Range) und die Gehdlzflachen P2 stellen zuséatzliche Be- und Entliftungsachsen dar
und sichern - in Verbindung mit den mit Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit
belegten Grundstucksfreiflachen (Gehdlzflachen P3) - notwendige Beluftungsef-
fekte.

Auf Grund der zu erwartenden Hitzebelastungen im Zuge des Klimawandels ist eine
wirksame Beschattung/Kuhlung aller asphaltierten bzw. befestigten Flachen anzu-
streben.

Die Bepflanzung mit je einem Baum nach je flinf Stellpldtzen dient insbesondere der
gestalterischen Aufwertung und Gliederung der Stellplatze. Die Anordnung der
B&ume zwischen den Stellpladtzen verhindert lange, ungegliederte Stellplatzreihen.
Aus klimadkologischer Sicht sind die Stellplatzflachen mit groRkronigen Baumen zu
beschatten. Aufgrund des Grinvolumens werden die Beeintrachtigungen durch
Kraftfahrzeuge bzw. Fahrverkehr und damit verbundenen Immissionsbelastungen
reduziert.
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Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Im Siden des Plangebiets wird im Bereich des Pflanzstreifens eine Béschung an-
gelegt, um den Geldndeversprung zum friiheren Betonwerk zu modellieren und den
Gartenbereichen der Reihenhduser eine anndhernd ebene Flache zu bieten. Das
Bestandsniveau sudlich der Planstral3e (3699) liegt bei etwa 133 m U NN, der H6-
henunterschied betragt etwa 6 m zum Betonwerksgeldnde. Auf diesen Grundstulicks-
freiflachen sind daher Abgrabungen und Aufschittungen zum Anlegen einer Bo-
schung bis zu einer Hohe von 6,0 m zul&ssig.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen
in den Bebauungsplan

Gestaltung baulicher Anlagen

Bauko6rpergestaltung

Es wird festgesetzt, dass Doppelhaushélften und Hausgruppen in Bezug auf Bau-
flucht, Gebaudehohe, Dachform und Dachneigung deckungsgleich zu errichten sind.
Das Erfordernis hierfir ergibt sich aus der Zielsetzung einer harmonischen Gestal-
tung.

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind an mindestens drei Fassadenseiten um jeweils mindestens
1,0 m zur darunterliegenden GebaudeaulRenkante zurlickzusetzen, um das Quartier
von der Landschaft und vom 6ffentlichen Raum aus gesehen nicht zu méchtig wir-
ken zu lassen.

Dachgestaltung

Der Bebauungsplan setzt fest, dass ausschlieBlich Flachdacher mit einer Neigung
von maximal 5° zulassig sind. Die Festsetzungen zur Dachgestaltung sollen vor dem
Hintergrund der im Umfeld bestehenden Bebauung insgesamt zu einem ruhigen Er-
scheinungsbild der Dachlandschaft und insofern auch des Orts- und Landschaftsbil-
des beitragen. Auch die Dacheindeckung und die Dachaufbauten werden mit der
Zielsetzung eines harmonischen Gesamterscheinungsbildes in ihrer Zulassigkeit be-
stimmt. Die flachgeneigten Dachflachen sind extensiv zu begriinen, was sich glinstig
auf das Klima im unmittelbaren Wohnumfeld auswirkt, zudem wird anfallendes Re-
genwasser zurlickgehalten, das auf den eigenen Grundstlicken versickern soll.
Gleichzeitig ermoglicht die Festsetzung der Kombination von Dachbegriinung mit
Solar- und Photovoltaikanlagen, dass auch ein Beitrag zur Gewinnung alternativer
Energien geleistet wird.

Standflachen fiir Abfallbehéaltnisse

Der erforderliche Umfang an Abfall- und Wertstoffbehaltern kann sich negativ auf
das Stralen-, das Orts- und das Landschaftsbild auswirken. Der Bebauungsplan
setzt daher fest, dass Abfallsammelanlagen und Wertstoffbehalter in das jeweilige
Gebaude zu integrieren oder durch Einhausungen und/oder Abpflanzungen mit
Schnitthecken oder Laubstrduchern dauerhaft zu begriinen und gegen eine allge-
meine Einsicht und Geruchsemissionen abzuschirmen sind.
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Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedungen sind unter anderem zur Dokumentation von Grundstiicksgrenzen und
der Eigentumsverhaltnisse erforderlich. Einfriedungen kdnnen allerdings auch uner-
wiinschte Trennwirkungen begriinden. Solche das Ortsbild beeintrachtigende
Trennwirkungen sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Einfriedungen, Mauern und Stitzmauern als
massive Sockel bis zu einer Hohe von max. 0,5 m zuldssig sind. Mit Straduchern oder
Hecken begriinte Stabgitter- oder Maschendrahtzdune sind bis zu max. 1,5 m Héhe
inkl. Einfriedung, Mauer oder Stutzmauer zuldssig. Pfeiler zur Gliederung sind eben-
falls zulgssig.

Es soll sichergestellt werden, dass die Einfriedungen einen Beitrag zur Vernetzung
der Grinstrukturen leisten und keine Barrieren darstellen. Die Hohenbeschrankung
der Einfriedungen erhalt ein Mindestmaf} an Offenheit und fordert damit die Sicher-
heit bei gleichzeitiger Sicherung der Privatsphéare.

Aufschittungen und Abgrabungen

Die Festsetzungen zur Aufschuttung und Abgrabungen von Geldande bezwecken,
dass auf den privaten Grundstlicksflachen keine ibermaRigen Erdbewegungen vor-
genommen werden, die die Qualitat der Nachbargrundstiicke oder des Stral3en-
raums herabsetzen. Ausnahmen bilden hier topographisch schwierige Begebenhei-
ten.

Werbeanlagen

Fremdwerbung ist im Plangebiet nicht zulassig. Fir die Gber das Wohnen hinaus zu-
lassigen Nutzungen kénnen Werbeanlagen erforderlich werden. Da Werbeanlagen
wesentlich zum Erscheinungsbild eines Gebiets beitragen, werden aus gestalteri-
schen Griinden Festsetzungen zu Ort und Gréf3e von Werbeanlagen getroffen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Es gelten die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Hessischen
Wassergesetzes (HWG):

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (§ 55 Abs. 2 Satz 1
des Wasserhaushaltsgesetzes - WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von demjenigen, bei dem es an-
fallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen. Niederschlagswasser soll dariber hinaus in geeigneten Fal-
len versickert werden (§ 37 Abs. 4 Satz 1 des Hessischen Wassergesetzes - HWG).

Eine Entwasserungsplanung wurde erarbeitet, ebenso wurde fiir das neue Wohn-
quartier ein Konzept zur Bewirtschaftung des Niederschlagswassers unter Bertick-
sichtigung von § 55 Abs. 2 WHG und § 37 Abs. 4 HWG (Wasserwirtschaftliche Be-
trachtung des Buro plan°D vom 25.10.2019, siehe Teil | Kapitel 3.9) erstellt, die Er-
gebnisse fanden Eingang in die Bebauungsplanung. Ein Antrag auf Einleitgenehmi-
gung nach § 11 der Ortssatzung Uber die Entwasserung im Gebiet der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden wurde bereits eingereicht. Die Erlaubnis zur Versickerung fiir das
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von den offentlichen Verkehrsflachen des Plangebietes anfallende Niederschlags-
wasser Uber Mulden und Uber Rigolen in den Untergrund wurde am 03.05.2021 in
das Wasserbuch fur das Niederschlagsgebiet Main im Regierungsbezirk Darmstadt
eingetragen und gilt bis zum 31.12.2045. Details wurden im Rahmen des Genehmi-
gungsverfahrens mit den Entsorgungsbetrieben festgelegt.

Kennzeichnung von Fléchen und nachrichtliche Ubernah-
men

Leitungsflachen

Gashochdruckleitung (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und 10 sowie Abs. 6 BauGB)

Im Norden des Plangebiets verlauft eine Leitungsachse der Gashochdruckleitung
DN 400 von West nach Ost, bzw. parallel zur Elisabethenstral3e.

Ferngasleitung (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und 10 sowie Abs. 6 BauGB)

Im Norden des Plangebiets verlauft eine Leitungsachse der Ferngasleitung DN 400
von West nach Ost, bzw. parallel zur Elisabethenstralle.

Hauptabwasserdruckleitung (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und 10 sowie Abs. 6 BauGB)

Im Norden des Plangebiets verlauft eine Leitungsachse der Abwasserleitung
DN 300 von West nach Ost, bzw. parallel zur Elisabethenstral3e.

Hinweise

Stellplatzsatzung und Vorgartensatzung

Auf die ,Satzung Uber Stellplatze und Garagen fir Kraftfahrzeuge sowie Abstell-
platze fur Fahrrader (Stellplatzsatzung)“ und die ,Ortssatzung Gber die géartnerische
Gestaltung der Vorgarten (Vorgartensatzung)“ der Landeshauptstadt Wiesbaden
wird hingewiesen. Es gilt jeweils die zum Zeitpunkt der Bauantragstellung wirksame
Fassung.

Verkehrsflachen

Auf die aktuellen Regeln und Sonderbauweisen der Landeshauptstadt Wiesbaden
fur die Herstellung von 6ffentlichen Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung und die erforderliche Abstimmung von Sonderregelungen mit
dem Tiefbau- und Vermessungsamt wird hingewiesen.

Bodendenkmaler

Das geplante Baugebiet umfasst einen Bereich, welcher unmittelbar von bekannten
Bodendenkmalen berihrt wird. Bei Bodeneingriffen im 6stlich angrenzenden Neu-
baugebiet wurde bereits 1973 eine Siedlung der Jungsteinzeit (sog. Linienbandkera-
mische Kultur, 6./5. Jtsd. v. Chr.) nachgewiesen und westlich angrenzend sind im
Satellitenbild Bodenanomalien zu erkennen, die auf charakteristische Langhausbau-
ten derselben Kultur schlielen lassen, weshalb davon auszugehen ist, dass sich die
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steinzeitliche Siedlung Gber das vollstadndige Planungsgebiet erstreckt. Am Nor-
drand beinhaltet das Planungsgebiet zudem die Trasse der vor allem in Rémerzeit
und Mittelalter bedeutendsten Fernstral’e im Rhein-Main-Gebiet, der ,Steinernen
Stral3e" oder ,Elisabethenstralle". Es ist damit zu rechnen, dass durch die Bebau-
ung Kulturdenkmaler im Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort
werden.

Um Qualitdt und Quantitat der archaologischen Befunde zu Gberprifen und um spéa-
ter zu fundierten Stellungnahmen im Rahmen von bauordnungsrechtlichen oder
denkmalschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren zu gelangen, wurde ein archo-
logisches Gutachten, d. h. eine vorbereitende Untersuchung gemaf § 20 Abs. 1
Satz 2 HDSchG erforderlich. Prospektion und Ausgrabung haben im Herbst/Winter
2019/20 stattgefunden. Die Funde wurden dokumentiert und dem Landesamt flir
Denkmalpflege Gbermittelt. Mit Schreiben vom 15.09.2020 wurden die untersuchten
Flachen durch das Landesamt flir Denkmalpflege, hessenArchaologie, zur weiteren
Bebauung freigegeben.

Geplante Bodeneingriffe im Trassenbereich der ,Elisabethenstral3e" bediirfen in je-
dem Falle einer archaologischen Voruntersuchung der betroffenen Flachen.

Werden bei Erdarbeiten Bau- oder Bodendenkmaéler bekannt, so ist dies der hes-
senArchaologie am Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen, Aul3enstelle Darmstadt
oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde unverziglich anzuzeigen.

Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige im
unveranderten Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise vor Gefahren fir die Er-
haltung des Fundes zu schitzen (§ 21 HDSchG).

Altlasten

Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und
Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessing-
stralle 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

Kampfmittel

Die Auswertung der beim Kampfmittelrdumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich das im Lageplan néaher bezeichnete Gelande in einem Bomben-
abwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet.

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich aus-
gegangen werden.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) war daher vor Beginn
der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen auf den
Grundstticksflachen erforderlich, auf denen bodeneingreifende MaRhahmen stattfin-
den.

Eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel, Aufgrabung von Ver-
dachtsstellen) hat im Oktober/November 2019 stattgefunden. Es wurden keine
Kampfmittel gefunden.
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Belange des Brandschutzes und der Léschwasserversorgung

Die im Plangebiet neu anzulegenden und/oder kiinftig zu unterhaltenden Stral3en
sind entsprechend den Richtlinien tiber Flachen flir die Feuerwehr sowie den Min-
destanforderungen der Richtlinien fur die Anlage von StadtstralRen RASt 06 R1 (ins-
besondere Kap. 4.9) zu gestalten.

Als Bemessungsfahrzeug ist ein 3-achsiger LKW mafigebend. Weiterhin sind ein zu-
lassiges Gesamtgewicht von 16 t sowie eine Achslast von 10 t anzunehmen. Diese
Anforderungen (16 t zGG, 10 t Achslast) gelten auch fur private Grundstlcksflachen,
die im Brandfall durch Feuerwehrfahrzeuge (z. B. Drehleiter) befahren werden mis-
sen. Zur Tragfahigkeit von Decken, die im Brandfall von Feuerwehrfahrzeugen be-
fahren werden, wird auf DIN 1055-3:2006-03 verwiesen. Zufahrten, Aufstell- und Be-
wegungsflachen sind mindestens entsprechend der StralRen-Bauklasse VI (Richtli-
nie fiir Standardisierung des Oberbaues von Verkehrsflachen - RStO 01) bzw. der
RStO 12 zu befestigen. Anstelle von DIN 1055-3:2006-03 ist DIN EN 1991-1-1:2010-
12 in Verbindung mit DIN EN 1991- 1-1/NA:2012-12 anzuwenden.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so zu gestalten, dass die Zufahrt von Ret-
tungsfahrzeugen jederzeit ungehindert moglich ist (z. B. bei Neubau und Umbau von
Stralten, Anlage von Verkehrsinseln und Parkflachen, Pflanzung von Bewuchs,
Malnahmen zur Verkehrsberuhigung usw.). Die vorgenannten Punkte gelten insbe-
sondere auch fiir die Feuerwehrumfahrt in G2. Hierbei sind auch die notwendigen
Kurvenradien im Bereich der Feuerwehrumfahrt zu beachten (Muster-Richtlinien
Uber Flachen fiir die Feuerwehr; Richtlinien fiir die Anlage von StadtstralRen RASt
06 R1).

Werden Gebaude mit einer Briistungshdéhe der zum Anleitern vorgesehenen Fenster
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. Fir den Einsatz von Hubrettungsfahrzeugen miissen ent-
sprechende Zufahrten (Feuerwehrzufahrten) und Aufstellflachen vorhanden sein.
Falls tragbare Leitern der Feuerwehr zum Einsatz kommen sollen, sind fir diese
ebenfalls Aufstellflachen von ca. 3,0 m x 3,0 m vorzusehen. Der anzuleiternde Be-
reich muss frei von stérendem Bewuchs (z. B. Baume, grofiere Blische) sein. Evtl.
vorhandener oder zu pflanzender Bewuchs darf die Anleiterbarkeit notwendiger Stel-
len an den Gebauden nicht beeintrachtigen, auch nicht durch zukiinftigen Wuchs.
Evtl. vorgesehene oder vorhandene Baume und Straucher sind regelmafig zurtick
zu schneiden. Die Verantwortlichkeit dafir ist im Vorfeld zu klaren und festzulegen.
Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen miissen jederzeit erkennbar sein (Griinfla-
chen, Schnee usw.) und sind ggf. jederzeit gut sichtbar entsprechend in ihrem Ver-
lauf zu markieren. Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer
offentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sind Zufahrten oder Durchfahrten zu den
vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsflachen
herzustellen, wenn sie aus Griinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. So-
weit erforderliche Flachen nicht auf dem Grundstlick liegen, missen sie 6ffentlich-
rechtlich gesichert sein. Bei der Planung der fensterunabhangigen Raumliftung und
der Aulienwohnbereiche ist die Rettungswegfiihrung besonderes zu beachten, so-
fern die Fenster nicht gedffnet werden kénnen (Kap. 13.2 + 13.3 der textlichen Fest-
setzungen). Weitere Details kdnnen erst im Rahmen der Baugenehmigung der je-
weiligen Objekte festgelegt werden (§§ 4, 5, 14, 36, 38 HBO; Muster-Richtlinien
Uber Flachen fir die Feuerwehr).
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Gebaude missen in einem Abstand von = 3 m und < 9 m zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache errichtet werden, wenn der zweite Rettungsweg Uber die Drehleiter der Feu-
erwehr sichergestellt werden soll, die Bristungshéhe = 8 m bis < 18 m (bzw. in ei-
nem Abstand von = 3 m und < 6 m ab einer Briistungshéhe > 18 m) betragt und
keine Feuerwehrzufahrt bzw. Aufstellflache auf dem Grundstiick vorhanden ist (§ 14
HBO; Muster-Richtlinien tber Flachen fir die Feuerwehr).

Wenn die 6ffentlichen Verkehrsflachen als Aufstellflache fiir Fahrzeuge der Feuer-
wehr (z. B. Hubrettungsfahrzeuge) dienen sollen, evil. auch erst zukinftig, dann sind
die Vorgaben der Richtlinie Flachen fir die Feuerwehr (bauaufsichtlich iber die TBB
eingefiihrt) zu beachten und einzuhalten. Kénnen die Vorgaben nicht eingehalten
werden, sind die betroffenen Gebaude mit einem zweiten baulichen Rettungsweg
auszufiihren. Zwischen dem anzuleiternden Objekt und dem Hubrettungsgerat duir-
fen sich keine Hindernisse befinden, die eine Anleiterung behindern (8§ 3, 4, 5, 14
HBO; Muster-Richtlinien tber Flachen fir die Feuerwehr).

Bei der Anlage von Hydranten ist zu beachten, dass diese jederzeit fiir die Feuer-
wehr frei zuganglich sind und nicht durch z. B. parkende Fahrzeuge versperrt wer-
den. Die Hydranten sind so im Verkehrsraum anzuordnen, dass die Stral3e befahr-
bar bleibt und die Hydranten nicht vor Zufahrten zu den Grundstlicken liegen. Hyd-
ranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser leicht moglich ist. Evtl.
erforderliche Loschwassermengen flir den Objektschutz sind hierbei nicht beriick-
sichtigt. (§ 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 13 + 16 BauGB in Verbindung mit
,Wasserwirtschaftliche Belange in der Bauleitplanung®, Erlass mit Arbeitshilfe zur
Bericksichtigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung, Hessi-
sches Ministerium fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz,
Az. Il 7A -79e 04, vom 30.07.2014, Nr. 1.1, 1.3 und 2.2.1; § 9 Abs. 6 BauGB; §§ 30,
31 HWG,; §§ 3, 45 HBKG; §§ 3, 14 HBO; Technische Regel DVGW-Arbeitsblatter

W 405, W 400-1 (u. a. Kap. 11.1.8, 16.6), W 331, Kap. 5.1; Gefahrenabwehr durch
Raumplanung im Brandschutz, Sitzungsergebnis Nr. 3/2009 vom April 2009, Ar-
beitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren in der Bundesrepublik Deutsch-
land (AGBF), Arbeitskreis Vorbeugender Brand- u. Gefahrenschutz, Nr. 2.4.2).

Begrinte Fassaden:

Fir die Begriinung von Gebaudeflachen sind die Anforderungen der Hessischen
Bauordnung an AuBenwénde besonders zu beachten. Uber die Fassadenbegrii-
nung darf es nicht zu einer Brandweiterleitung in das Gebaude oder in das Dach
kommen (§§ 3, 14, 31 HBO).

Grundschutz

Léschwasserversorgung:

In diesem Plangebiet sind die Abstdnde der Loschwasserentnahmestellen unterei-
nander kleiner als 150 m (Lauflinie) zu halten sowie die Léschwassermenge von

96 m3*h (GFZ 1,35 > 0,7; 3 Vollgeschosse) liber die Dauer von zwei Stunden flr den
Grundschutz ist sicherzustellen.

Ordnungswidrigkeiten nach § 213 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Flora und Fauna entsprechend der
gulltigen gesetzlichen Grundlagen zu achten und zu gewahrleisten. Wer einer nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Bindung flir Bepflanzungen und fiir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewas-
sern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder
zerstort werden, handelt ordnungswidrig.
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11.2

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.

Teilunwirksamkeit geltender Bebauungspléne (§ 1 Abs. 8 BauGB i. V. m. § 2
Abs. 1 BauGB)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans verlieren innerhalb seines Geltungsbe-
reichs die bisher geltenden Fluchtlinienpldne, Fluchtlinienplane nach Hessischem
Aufbaugesetz (HAG) und Bebauungspléne ihre Wirksamkeit.

Artenschutz (§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG))

Im Geltungsbereich sind gem. § 44 BNatSchG geschutzte Artenvorkommen nachge-
wiesen. Die sich daraus ergebenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen sind zu
beachten. Im Vorfeld sdmtlicher BaumalRnahmen ist zu Uberprifen, ob Arten gem.
Anhang IV der FFH-Richtlinie oder europdische Vogelarten von den Baumal3nah-
men bzw. ihren Auswirkungen betroffen sein kdnnen. Im Geltungsbereich kommen
vorrangig Vogelarten in Betracht. Vorsorglich wurden artenschutzrechtliche Hin-
weise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Entwdasserung

Offentliche Kanale diirfen auf einer Breite von mindestens 6 Metern bzw. jeweils 3
Metern beiderseits der Kanalachse nicht Giberbaut oder mit Bdumen lberpflanzt wer-
den, auch von Versorgungsleitungen nicht berlegt oder mit Lichtmasten Gberstan-
den werden. Der 6ffentliche Kanal muss jederzeit auch mit schwerem Gerat anfahr-
bar sein. Offentliche Kanale diirfen nur in Grundstiicksparzellen verlaufen, die sich
im Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden befinden.

Der Niederschlagsabfluss aus 6ffentlichen Verkehrsflachen zum bestehenden Ka-
nalnetz in OT Delkenheim ist auf maximal 10 I/s und ha zu begrenzen. Ein-Uberflu-
tungsnachweis ist fir das Neubaugebiet entsprechend den Anforderungen der ELW
zu fuhren.

Rechtsgrundlage: Richtlinien der Entsorgungsbetriebe als Abwasserbeseitigungs-
pflichtige, Wasserhaushaltsgesetz WHG § 60, allgemein anerkannte Regeln der
Technik

Ein Antrag auf Einleitgenehmigung nach § 11 der Ortssatzung iber die Entwasse-
rung im Gebiet der Landeshauptstadt Wiesbaden ist zeithah einzureichen. Aufgrund
der Versickerungsfahigkeit des Bodens sind zur Niederschlagsbehandlung Versi-
ckerungsanlagen zur Grundstiickentwasserung vorzusehen. Ein Anschluss an die
offentliche Entwasserungsanlage ist ausschlief3lich nur fir die Ableitung des hausli-
chen Schmutzwassers vorgesehen. Details werden im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens mit den Entsorgungsbetrieben festgelegt.

Gashochdruckleitung (Mainova)

Der Schutzstreifen ist nach den Vorschriften fiir Gashochdruckleitungen von jegli-
chen Eingriffen, die betriebserschwerende und leitungsgefahrdende Einwirkungen
darstellen, freizuhalten. Zur Auslibung der Leitungswartung sowie zur Durchfiihrung
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eventueller Priif- und/oder Reparaturarbeiten an der Gashochdruckleitung muss der
Trassenverlauf sichtfrei zu jeder Zeit zuganglich sein.

Die Auflagen und Hinweise der NRM-Norm N-A001 sind im Zuge der Detailplanung
zwingend zu berlcksichtigen.

Eine Oberflachenverdnderung sowie ein Erdauftrag bzw. -abtrag im Schutzstreifen-
bereich sind nicht zul&ssig. Anderungen von Geladndeoberkanten im Trassenbereich
sind im Vorfeld mit der NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH abzustimmen. Im Zuge
von StraRenbauarbeiten (Kreisverkehr und ErschlieBungsstralle), ist fiir jeden Bau-
zustand eine Mindestliberdeckung von 60 cm Gber dem Rohrscheitel einzuhalten.

Eine Bebauung oder Uberbauung des Leitungs- und Schutzstreifenbereichs der vor-
handenen Leitungstrasse ist nicht gestattet. Der Leitungs- und Schutzstreifenbereich
ist freizuhalten und darf auch nicht wahrend der Bauphase zu Baustelleneinrich-
tungs- oder als Lagerflache fir Baumaterial, Erdaushub o. a. genutzt werden.

Anpflanzungen von Baumen, tiefwurzelnden Strauchern o. a. sind im Schutzstreifen-
bereich (2,5 m beidseitig der Leitungsachsen) nicht zulassig. Auf Grund der zu er-
wartenden neuen Bebauung im angezeigten Planungsbereich sind seitens des Lei-
tungsbetreibers gemall DVGW-Arbeitsblatt G463 Sicherungsmallnahmen am vor-
handenen Leitungsbestand zu priifen. Die Kostentragung der ggf. erforderlichen Si-
cherungsmafnahmen wird im Einzelfall nach der giiltigen Vertragssituation gepriift.

Wir weisen an dieser Stelle darauf hin, dass erforderliche Sicherungsmafnahmen
erst im Zuge der Detailplanung (Stra3enbau, Grundstiicksbebauung etc.) geprift
und festgelegt werden kénnen.

Hinweis: Aus versorgungstechnischen Griinden kénnen Sicherungsmaflinahmen an
Gashochdruckleitungen nur aufderhalb der Heizperiode (ca. April bis September)
ausgefuhrt werden. Weiterhin ist zu beachten, dass fiir die Einholung von erforderli-
chen Genehmigungen, flir Materialvorbestellung sowie fir allgemeine Planungsta-
tigkeiten mit einem zeitlichen Vorlauf von ca. 6-9 Monaten zu rechnen ist.

Voraussetzung flir die Planungen von Grinflachen bildet die aktuelle Version des
DVGW-Arbeitsblattes GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versor-
gungsanlagen”.

Wir bitten darauf zu achten, dass sowohl bei VerdufRerung als auch bei Umwidmung
von Grundstiicksflachen eine dingliche Sicherung der Leitungen der Mainova AG er-
forderlich wird.

Fir alle Baumalnahmen ist die NRM-Norm "Schutz unterirdischer Versorgungslei-
tungen, Armaturen, Mess-, Signal- und Steuerkabel der Mainova" einzuhalten. Bitte
fordern Sie fur lhre Planungen unsere Bestandsunterlagen online unter dem Link
www.nrmnetzdienste.de/netzauskunft im Bereich Downloads an.

Hinweis: Die Gashochdruckleitung wurde u.a. im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes im Herbst 2020 erneuert.

Ferngasleitung mit Betriebskabel (OpenGrid Europe)

Die Darstellung der Ferngasleitung entspricht den Angaben des Leitungstragers, je-
doch ist die Mdglichkeit einer Abweichung im Einzelfall nicht ausgeschlossen.
Gemal der vorliegenden Planung wird durch den Ausbau des Verkehrsknotenpunk-
tes an der L3028 sowie im weiteren Verlauf im Bereich der Stral3e Pfarrmorgen die
Ferngasleitung auf einer Lange von ca. 200 m Uberbaut. Zur Gewahrleistung der
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Leitungs- und Versorgungssicherheit sind als Folge dessen umfangreiche und kos-
tenintensive Ma3nahmen an der Ferngasleitung und deren Zubehdr (Mantelrohr)
notwendig.

Die Gesprache zwischen der Vorhabentragerin und der Open Grid Europe im Friih-
jahr 2020 zur Abstimmung der o. g. MalRnahmen ergaben, dass die Ferngasleitung
in Teilbereichen erneuert und der Leitungssprung der Ferngasleitung verschoben
werden muss. Diese Anderungen haben Eingang in den Bebauungsplan gefunden,
der Leitungsverlauf wurde angepasst. Fir die Durchfiihrung der Anpassungsarbei-
ten ist ein eigenes Genehmigungsverfahren erforderlich.

In der auf3erhalb des Geltungsbereichs gelegenen Kompensationsflachen, CEF-
MaRnahme in der Flur 36 Katzenbusch, Flurstiicke 42- 44, verlauft eine Korrosions-
schutzanlage. Das Merkblatt der Open Grid Europe GmbH "Berticksichtigung von
unterirdischen Ferngasleitungen bei der Aufstellung von Flachennutzungsplanen
und Bebauungsplanen" ist zu beachten.

Bergaufsicht
Rohstoffsicherung

Ein Gebiet oberflachennaher Lagerstatten (GolL) ragt ca. 10 m weit in den Bereich
des nordwestlichen Kreisels hinein.

Aktuelle Betriebe/Konzessionen

Es befinden sich keine aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe im Planbereich
und dessen naherer Umgebung. Das Gebiet wird von einem Erlaubnisfeld zur Auf-
suchung von Erdwarme und Sole tberdeckt. Der Bergaufsicht sind jedoch keine das
Vorhaben beeintrachtigenden Aufsuchungsaktivitaten bekannt.

Gefahrdungspotential aus friiheren bergbaulichen Tatigkeiten

Im Plangebiet ist den Unterlagen der Bergaufsicht zufolge bisher kein Bergbau um-
gegangen.
Als Datengrundlage wurden folgende Quellen herangezogen:

Hinsichtlich der Rohstoffsicherung: Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachen-
nutzungsplan 2010, Rohstoffsicherungskarte (KRS 25) des HLNUG;

hinsichtlich der aktuell unter Bergaufsicht stehenden Betriebe: vorliegende und ge-
nehmigte Betriebsplane;

hinsichtlich des Altbergbaus: bei der Bergaufsicht digital und analog vorliegende
Risse, in der Datenbank vorliegende Informationen, Kurziibersichten des ehemali-
gen Bergamts Weilburg tber friiheren Bergbau.
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Eigentumsverhéltnisse und bodenordnende MaRnahmen

Ein Verfahren zur Bodenordnung i. S. d. §§ 45 ff. BauGB ist voraussichtlich nicht er-
forderlich. Haupteigentimerin der Flachen im Plangebiet ist die Vorhabentragerin
Instone Real Estate Development GmbH. Die restlichen Bereiche, die sich vor allem
auf die bestehende ErschlieBung erstrecken, sind im Eigentum der Stadt Wiesbaden
und (derzeit noch) der Firma Dyckerhoff Beton GmbH & Co KG. Bis zum Satzungs-
beschluss werden sich die zur Umsetzung des Bebauungsplanes erforderlichen
Grundstucke im Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden und der Vorhabentra-
gerin befinden bzw. der rechtliche Zugriff auf diese Flachen gesichert sein.

Stédtebaulicher Vertrag

Wie bereits in den vorangegangenen Kapiteln erwahnt, wurde zum Bebauungsplan
ein stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Gebietsentwickler der Flachen und der
Landeshauptstadt Wiesbaden nach § 11 BauGB geschlossen.

Neben den beschriebenen Regelungen zu Kostenlibernahmen enthalt der stadte-
bauliche Vertrag auch Vereinbarungen zu den Kompensationsflachen, dem Schall-
schutz, zur Einrichtung einer Kindertagesstatte und zur Erstellung geférderter Wohn-
einheiten.

Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen Mal3nah-
men voraussichtlich entstehen

Die Vereinbarung Uber die unmittelbar mit der Vorbereitung des Baugebiets verbun-
denen sowie als Folge des Baugebiets entstehenden Kosten erfolgte Giber einen
stédtebaulichen Vertrag, der auch Regelungen zur Herstellung und Kostentragung
fur die Erschlielung enthalt.

Der Gebietsentwickler tragt die ErschlieRungskosten fir das Baugebiet vollstandig.
Die Einrichtung und Finanzierung von sozialer Infrastruktur innerhalb und auf3erhalb
des Plangebiets wird, soweit der Bedarf ursachlich durch das neue Plangebiet gene-
riert wird, ebenso im stadtebaulichen Vertrag abgehandelt. Der Gebietsentwickler
leistet eine vertraglich vereinbarte Kostenbeteiligung an die Stadt Wiesbaden.

GroRe des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich umfasst insgesamt rd. 5,75 ha.

Geltungsbereich (Bruttobauland) 57.526 m? 100 %
Nettobauland 29.738 m? 51,7 %
Verkehrsflachen 12.981 m? 22,6 %
Grunflachen + Versorgungsflachen 7.431 m? 12,9 %
Sportanlagen 6.837 m? 11,9%
Flachen fir Larmschutzanlagen 539 m? 0,9 %
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VORPRUFUNG DES EINZELFALLS / UMWELTBERICHT

Einleitung

Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Standort, Art und Umfang des Vorhabens

Die Stadt Wiesbaden betreibt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Lange Seege-
wann“ am sudwestlichen Ortsrand von Wiesbaden-Delkenheim zur Ausweisung ei-
nes allgemeinen Wohngebiets.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 5,75 Hektar GréRRe. Der grofite Teil
des Areals wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Das Plangebiet wird im
Norden durch die Stralten ,Pfarrmorgen® und ,Elisabethenstral’e“ sowie im Osten
durch die ,Rosenheimer Stral’e“ begrenzt. Im Siiden umfasst der Geltungsbereich
die StralRe ,Lange Seegewann® mit Teilen des sldlich daran angrenzenden Be-
triebsgelandes der Firma Dyckerhoff sowie den Stellplatzbereich der sidlich angren-
zenden Golfsportanlage. Im Westen verlauft die Grenze des raumlichen Geltungs-
bereichs durch den bestehenden Ackerschlag und bildet damit den Ubergang in die
freie Feldflur.

Schrégluftbild des Plangebiets mit Geltungsbereich
(Quelle Luftbild: Instone Real Estate Development GmbH)
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1.2.1

Beschreibung der wesentlichen Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist, den Bedarf der Landeshauptstadt Wiesbaden nach zu-
séatzlichem Wohnraum zu decken. Hierzu soll der Geltungsbereich, der laut Flachen-
nutzungsplan als zukuiinftige Wohnbauflache ausgewiesen ist, als allgemeines
Wohngebiet entwickelt werden.

Auf der derzeit landwirtschaftlich genutzten Flache soll ein modernes, durchgriintes
Wohngebiet mit hochwertigen 6ffentlichen Rdumen entstehen. Es sollen Geschoss-
wohnungen sowie Reihenhduser und Doppelhduser gebaut werden. Durch den Bau
von Tiefgaragen und die raumsparende Anordnung der Baufenster zueinander wird
eine recht hohe Verdichtung erreicht. Innerhalb des Plangebiets wird es dadurch zu
einem hohen Grad der Versiegelung kommen, der Flachenverbrauch insgesamt
kann dadurch jedoch reduziert werden. Eine umfassende Griinordnungsplanung
stellt die Anbindung an vorhandene Freiflachen und den Landschaftsraum her. Auch
soll das Gebiet im Zusammenhang mit dem bestehenden Routenkonzept des Regi-
onalparks RheinMain betrachtet werden (Bliro PlanES, Begriindung zum Bebau-
ungsplan 2019).

Die bestehenden Gebaude auf dem Betonwerk-Geldnde im Siden des Plangebiets
sollen abgerissen werden. Hier ist vorgesehen, im Bereich eines Pflanzstreifens
eine Bdschung anzulegen, um eine annédhernd ebene Bauflache zu schaffen und
den Gelandeversprung zum Betonwerk zu modellieren. Zudem ist im Stidosten auf
rd. 114 m Lange zwischen Wohngebiet und dem angrenzenden Parkplatz der Golf-
sportanlage eine 3,50 m hohe begriinte Larmschutzwand geplant. Im Westen sieht
der Bebauungsplan eine Ortsrandeingriinung vor.

Bedarf an Grund und Boden

Der raumliche Geltungsbereich umfasst rd. 5,75 ha. Hiervon entfallen rd. 2,97 ha auf
die allgemeinen Wohngebiete. Die verbleibenden Flachen entfallen auf die Strallen-
verkehrsflachen (rd. 1,3 ha), die Griinflachen (rd. 0,74 ha), Flachen flir Sportanlagen
(rd. 0,68 ha) und die Flache fir die Larmschutzwand (rd. 0,05 ha). Insgesamt wer-
den durch Wohnbebauung und Verkehrsflachen 2,58 ha versiegelt, hinzu kommen
0,48 ha unterbaute Flache durch Tiefgaragen.
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1.2.2

Beschreibung der Festsetzungen des Plans

Der Bebauungsplan trifft sehr differenzierte Aussagen zu Art und Mal} der baulichen
Nutzung. Zur Ausweisung gelangt ein Wohngebiet i. S. d. § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO)2017. Fur das Plangebiet sind GRZ zwischen 0,3 und 0,45 vorgese-
hen, sodass eine zweckentsprechende Ausnutzung und Bebauung der Grundstticke
ermdglicht wird. In den Baugebieten WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 darf bei einer Re-
alteilung die maximale Grundflachenzahl fiir Reihenmittelhduser ausnahmsweise bis
zu einer GRZ von 0,5 Uberschritten werden. In den Teilbereichen WA 1 und WA 4
darf die jeweilige zuladssige Grundflache durch die Grundflache von baulichen Anla-
gen, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgarage) bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Die Geschossflachenzahl (GFZ)
liegt zwischen 0,6 und 1,35. Flr den gesamten Geltungsbereich ist eine Dachaus-
fuhrung als Flachdach festgesetzt, je nach Lage sind 2 bzw. 3 Vollgeschosse zulas-
sig. Hinzu kommen Festsetzungen zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen inner-
halb des Plangebiets. Flir die allgemeinen Wohngebiete wird iberwiegend eine ma-
ximale Gebaudehohe von 14 m festgelegt, lediglich im Norden und Osten wo das
Gebiet an die bestehende Bebauung anschliel3t sowie im Siiden betragt die maxi-
mal zulassige Gebaudehohe 11,0 m.

Fir WA 1, 1a, 1b, WA 2, WA 3, WA 4, 4a und WA 6 gilt die offene Bauweise. Im WA
5 wird die abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit einer maxima-
len Gebaudelange von 20 m festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen duirfen
durch Balkone, Loggien und Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m und einer Gesamt-
breite von héchstens der Halfte der jeweiligen Gebaudefront bzw. des Fassadenab-
schnittes ausnahmsweise Uberschritten werden. Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (z. B. Gartenhiitten, Fahrradstander etc.) diirfen 12,0 m? je Gebaudeein-
heit (Reihenhaus bzw. Doppelhaushalfte) nicht tiberschreiten.

Oberirdische Stellplatze sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache, im
seitlichen Bereich und in den dafiir festgesetzten Flachen (Flachen flir Stellplatze)
zuldssig. In den Baugebieten WA 2, 3, 5 und 6 ist jeweils ein nicht Giberdachter Stell-
platz je Grundstiick in dem Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und tber-
baubarer Grundstlicksflache zuldassig. Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen sowie im seitlichen Bauwich/in der seitlichen Abstandsflache
zuldssig. Es ist immer ein Abstand von mind. 1,0 m zu 6ffentlichen Flachen einzu-
halten. In Bereichen mit Tiefgaragen sind oberirdische Garagen ausgeschlossen.
Tiefgaragen sind nur innerhalb der hierzu festgesetzten Flachen zulassig.
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Die o6ffentliche Grinflache G1 ist fachgerecht parkartig anzulegen. Es sind insge-
samt vier Spielstationen mit Aufenthaltsfunktion fur unterschiedliche Nutzungs- und
Altersgruppen entlang der Rad- und FulBwegeachse vorzusehen. Der Rad- und Ful3-
weg ist in wasserdurchlassiger Bauweise anzulegen. Zwischen dem Fuf3- und Rad-
weg und dem am westlichen Ende der Grunflache gelegenen Kreisverkehr ist ein
zusatzlicher Gehweg (max. 1,5 m breit) vorgesehen. Die verbleibende Gesamt-
Grunflache G1 ist mit einer Wiesen- oder Rasenansaat anzuséen und zu 15 bis

20 % mit blitenreichen Strauchern zu strukturieren. Hierbei gilt: je 1,5 m? ein
Strauch. Die im Plan dargestellte Baumreihe, bestehend aus 15 Laubbdumen,
Hochstdmme 4 x v. aus extra weitem Stand, mit einem StU von mind. 20/25, ist mit
einem Pflanzabstand von 9 m zu pflanzen. Die Artenauswahl ist auf den bereits vor-
handenen Bestand festgelegt: Tilia cordata. Die angelegten Griinflichen einschliel’-
lich Baum- und Strauchpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Ein Teilbereich der Flache G1 wird zur Regenwasserversi-
ckerung herangezogen.

Die offentliche Griinflache G2 ist als Griinanlage mit Spiel- und Kommunikationsfla-
chen sowie Rasen-/Wiesenflachen zur Erholungsnutzung fiir die Allgemeinheit fach-
gerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Zweckgebundene bauliche Anlagen
sowie FuBwege in wasserdurchlassiger Bauweise und mit einer max. Breite von

2,5 m sind zulassig. Die Feuerwehrumfahrt ist in wasserdurchlassiger Bauweise
auszufiihren. 20 bis 25 % der Grinflache G2 (ohne Feuerwehrumfahrt) sind als in-
tensiv genutzter Spielplatzbereich auszubilden. 15 % der Parkanlage - bezogen auf
die Gesamtflache G2 (ohne Feuerwehrumfahrt, ohne Spielplatz) - sind mit
Laubstrauchern zu bepflanzen. Aulterdem ist die Anpflanzung von je einem grof3kro-
nigen, einheimischen Laubbaum 1. Ordnung pro angefangene 150 m? - bezogen auf
die Gesamtflache G2 (ohne Feuerwehrumfahrt) festgesetzt. Die Pflanzqualitat be-
tragt mind. H, 3 x v. aus extra weitem Stand, StU 18/20 cm. Bei den Gehdlzpflan-
zungen muss der Anteil heimischer Baum- und Straucharten tiberwiegen (mind.

90 %). Ziergeholze sind untergeordnet.

Die Wege der 6ffentlichen Grunflache G3 sind mit wasserdurchldssigen Materialien
(z. B. Splittfugenpflaster, Rasengittersteinen oder wassergebundene Decke) zu be-
festigen. Die verbleibende Grinflache ist fachgerecht anzulegen: sie ist mit einer
Landschaftsrasenansaat mit einer max. 2-schirigen Mahd anzulegen und zu mind.
15 bis 20 % mit bllitenreichen Strauchern zu strukturieren. Hierbei gilt: je 1,5 m? ein
Strauch. Die Grinflache und die Straucher sind dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen.

Die offentliche Griinflache G4 erhalt eine fuBlaufige Wegeverbindung. Wege sind
mit wasserdurchlassigen Materialien (z. B. Splittfugenpflaster, Rasengittersteinen
oder wassergebundene Decke) zu befestigen. Die verbleibenden Flachen sind als
Landschaftsrasenansaat mit einer max. 2-schirigen Mahd anzulegen und dauerhaft
zu erhalten.

Auf der 6ffentlichen Griinflache G5 mit der Zweckbestimmung - Ortsrandeingriinung
sind mehrreihige, freiwachsende Hecken aus standortgerechten, einheimischen
Strauchern und Laubbdumen anzulegen. Die Flache ist zu mind. 70 % zu bepflan-
zen, dabei gelten je 1,5 m? ein Strauch und je 100 m? ein Laubbaum (Einzelbaume)
in unregelmafligen Absténden. Die Straucher und Laubbdume sind auf Dauer zu er-
halten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
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Die als Verkehrsbegleitgrin V1 gekennzeichneten Flachen sind wahlweise mit nicht-
verholzenden Bodendeckerstrukturen oder mit Landschaftsrasen RSM 7.1 anzule-
gen und dauerhaft zu erhalten. Die als Verkehrsbegleitgriin V2 gekennzeichnete
Flache ist mit Landschaftsrasen und regionalen Feldgehdlzen (ca. 40 % der projek-
tierten Flache) einzugriinen. Die Begriinung muss so erfolgen, dass die verkehrlich
erforderlichen Sichtverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Auf den verkehrsbeglei-
tenden Grinflachen V2 und V5 sowie den Grundstucksfreiflachen und Geholzfla-
chen P2, P3 und P4 sind die im Plan dargestellten Laubbdume als kleinkronige
Laubbaume mit einer Qualitdt mind. StU 16/18 zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die im Plan dargestellte Baumpflanzung in
der Griinflache V4 ist als groRkroniger Laubbaum als markanter Solitarbaum vorzu-
nehmen. Abweichend von den Angaben in der Pflanzliste wird hierfiir eine
Pflanzqualitat mind. Solitar-Baum, 5 x v., mDb, StU 40/45 cm, H 500-700 cm festge-
setzt.

Die Gehdlzflachen P2 sind zu 20 bis 30 % mit landschafts- und standortge-rechten,
blitenreichen Strauchern zu bepflanzen. Hierbei gilt: je 1,5 m? ein Strauch. Die ver-
bleibenden Flachen sind mit einer Wiesen- oder Rasenansaat zu bepflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Geholzflachen P3 sind mit einer wasserdurchlassigen
Durchwegung (Breite 1,5 m) herzustellen. Die verbleibende Flache ist mit Land-
schaftsrasen einzusaen und mit einheimischen Laubgehélzgruppen und Bodende-
ckern zu gliedern. Der Begriinungsanteil mit Gehdlzen und Bodendeckern soll bezo-
gen auf die Flache ohne Wegeflachen mind. 30 % betragen. Die im Plan dargestell-
ten Laubbdume innerhalb privater Grundstiicke entlang der westlichen Erschlie-
Rungsstralie) sind als Laubbdume (Hochstamm, mind. 3 x v., StU 18/20), in gleich-
mafigem Abstand anzupflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen. Die Gehdlzflachen P4 sind mit einer freiwachsenden Mischge-
holzhecke zu bepflanzen. Hierbei gilt ein Strauch je 2,0 m?. Die Straucher sind dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Ca. 40 % der mit Gehrechten belegten Grundstiicksfreifliche ist als Wegeflache (bis
2,0 m breit) in wasserdurchlassiger Bauweise zu gestalten. Dies gilt pro Flache. Die
verbleibenden Grinflachen sind mit Landschaftsrasen RSM 7.1 anzuséen und zu
mind. 20 % mit blitenreichen Strauchern zu bepflanzen. Die Griinflachen sind zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Strducher sind dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Die nicht Gberbauten Grundstlicksfreiflachen (ohne die mit Gehrechten festgesetz-
ten Flachen) sind zu 100 % gartnerisch zu begriinen. Je 150 m? ist mindestens ein
Baum, Stammumfang mindestens 18-20 cm, gemessen in 1 m Hohe, anzupflanzen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die gemal den zeichnerischen
Festsetzungen anzupflanzenden Bdume und Strducher kdnnen zur Anrechnung ge-
bracht werden.

In ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fliir je 5 Stellplatze zwischen den Stellplatzen
ein Laubbaum (Hochstamm, mind. 3 x v., Stammumfang 18/20) anzuordnen, dauer-
haft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Nettogrundflache
einer Baumscheibe muss bei nicht begehbaren Baumscheiben mind. 8,0 m? bzw.
bei begehbaren Baumscheiben 6,0 m? betragen. Die Baumscheiben sind in beeng-
ten Bereichen mit einer Mindestbreite von 2,0 m herzustellen. Das Volumen der
Baugrube betragt mind. 12,0 m?3.
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Alle Dacher von baulichen Anlagen mit einer Neigung von maximal 15 Grad sind
dauerhaft fachgerecht extensiv zu begriinen. Ausgenommen sind technische Auf-
bauten, Attiken, Oberlichter und zur Begehung vorgesehene Flachen wie Revisions-
wege. Diese durfen einen maximalen Anteil der Dachflache von 30 % nicht tber-
schreiten. Die Vegetationsschicht muss die Machtigkeit von mind.

12 cm aufweisen. Die Erganzung der Dachbegriinung durch Solar- und Photovolta-
ikanlagen ist zulassig, sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache sicherge-
stellt ist. Tiefgaragendecken, welche nicht mit Gebauden, Stellplatzen und deren Zu-
fahrten sowie Nebenanlagen, Terrassen und befestigten Wegen tiberbaut werden,
sind mit einer durchwurzelbaren Bodensubstratschicht von mind. 0,6 m, im Mittel
0,8 m, zu Giberdecken (ohne Dammung und Drainageschicht).

Das auf den privaten Grundstiicksfreiflachen anfallende Niederschlagswasser ist
vollstandig zu verwerten oder o6rtlich zu versickern. Eine Einleitung von Oberflachen-
wasser in die offentliche Vorflut ist ausgeschlossen. Befestigte, nicht (iberdachte
Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze sind mit Ausnahme der Zu-
und Abfahrten, soweit wasserwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasser-
durchlassig auszufiihren; ebenso sind alle 6ffentlichen Stellplatze, Full- und Rad-
wege sowie Wege- und Platzflachen innerhalb 6ffentlicher Grinflachen mit wasser-
durchlassigen Beldgen herzustellen. Als wasserdurchlassige Belage gelten u. a.
wasserdurchlassige Pflastersysteme, Porenpflaster, Pflasterbelage mit einem Fu-
genanteil von mindestens 20 % und Einfachbefestigungen wie z. B. Schotterrasen
und wassergebundene Wegedecken sowie wasserdurchlassige EPDM-Belage, Far-
basphalte, Kunstrasenflachen und vergleichbares.

Wandbegriinung: Fensterlose Wandabschnitte mit einer Flache von mindestens

15 m? sind mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen flachig und dau-
erhaft zu begriinen. Fir nichtklimmende Pflanzen ist eine Rankhilfe vorzusehen. Die
Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Je Kletterpflanze
ist eine Pflanzflache von mindestens 1,0 m? herzustellen. Als Richtwert gilt eine
Pflanze pro 2,0 m Wandlange. Flr Garagen ist alternativ anstelle einer Fassadenbe-
grinung eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen mit einer Gehdlzpflanzung entlang der gesamten Fassade zur optisch
wirksamen Eingriinung der Fassade zulassig. Diese ist dauerhaft zu erhalten und
bei Verlust zu ersetzen. Als Richtwert gilt eine Baum- oder Strauchpflanzung je

1,0 m Wandlange. Die Nordfassade der Schallschutzwand ist mit Rankpflanzen zu
begriinen. Die Pflanzungen sind im Abstand von 1,0 m auszufiihren, dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtaktiver Insekten
sind flr die AulRenbeleuchtung ausschliel3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-
Hochdampflampen) mit einer Farbtemperatur von 2.700 Kelvin (warmweif3e Licht-
farbe) bis maximal 3.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuch-
tengehause, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.

Fassaden und alle anderen Oberflachen, wie versiegelte Platz- und Wegeflachen,
mit Ausnahme der offentlichen StralRenflachen, sind mit hellen Farben (der Albedo-
Wert soll den Wert von 0,3 nicht unterschreiten, Hellbezugswert von mindestens
30 %) herzustellen.
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2.1

In einschlagigen Fachgesetzen und Fachplédnen festgelegte Ziele des Um-
weltschutzes

Bauplanungsrecht

Das Baugesetzbuch (BauGB) bestimmt in § 1a Abs. 3, dass die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im Sinne der Eingriffs-
regelung in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen sind. Hierzu
zahlen die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefluige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB).

Uber die Umsetzung der Eingriffsregelung hinaus gelten als Belange des Umwelt-
schutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere auch
b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der NATURA 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes,
c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt,
d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachgliter,
e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern
f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie,
g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall und Immissionsschutzrechtes,
h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die (...) fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden, und
i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, ¢ und d.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die genannten Belange des Umweltschutzes ein-
schlie3lich der von der Eingriffsregelung erfassten Schutzgiter eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Entsprechend

§ 2a BauGB ist der Umweltbericht Teil der Begriindung zum Bebauungsplan und un-
terliegt damit auch der Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Tréager 6ffentli-
cher Belange. Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu beriicksich-
tigen.

Fur Aufbau und Inhalt des Umweltberichts ist die Anlage 1 zum BauGB anzuwen-
den. Demnach sind in einer Einleitung Angaben zu den Zielen des Bauleitplans, zu
Standort, Art und Umfang des Vorhabens und zu den (ibergeordneten Zielen des
Umweltschutzes zu machen. Des Weiteren muss der Umweltbericht eine Beschrei-
bung und Bewertung der Umweltauswirkungen, Angaben zu Vermeidungs-, Mini-
mierungs- und AusgleichsmaBnahmen sowie zu Kenntnisliicken und zur Uberwa-
chung der méglichen Umweltauswirkungen enthalten. Die Festlegung von Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung obliegt aber der Kommune als Trager der
Bauleitplanung (§ 2 Abs. 4 S. 2). Nach § 2a BauGB geht der Umweltbericht als ge-
sonderter Teil der Begriindung in das Aufstellungsverfahren.
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2.2

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist Teil des Baugesetzbuches. Hier wird in § 6
der Grundsatz formuliert, dass die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes so
zu bewirtschaften sind, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit
diesem auch dem Nutzen einzelner dienen und, dass jede vermeidbare Beeintrach-
tigung unterbleibt. Dabei werden besonders die Verhitung von Verunreinigungen
und die gebotene sparsame Verwendung des Wassers hervorgehoben. So regelt

§ 55 die Grundsatze der Abwasserbeseitigung, einschliellich dem Umgang mit Nie-
derschlagswasser, welches ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Dies greift das Hessi-
sche Wassergesetz (HWG) in § 37 (4) entsprechend auf.

Naturschutzrecht

Anders als die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung, die mit dem ,Baurechtskom-
promiss® von 1993 in das Bauplanungsrecht aufgenommen worden ist, wirken das
Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchQ), das Biotopschutzrecht (§ 30 BNatSchG, § 13
HAGBNatSchG) und das NATURA 2000-Recht (§ 34 BNatSchG) direkt und unterlie-
gen nicht der Abwagung durch den Trager der Bauleitplanung. Die Belange des Ar-
tenschutzes werden in einem separaten artenschutzrechtlichen Fachbeitrag behan-
delt, deren wesentliche Ergebnisse im Umweltbericht zusammengefasst sind.

Als gesetzlich geschiitzte Biotope gelten nach § 34 Abs. 2 BNatSchG u. a. natrli-
che und naturnahe Bereiche flieRender und stehender Binnengewasser einschlief3-
lich ihrer Ufer und der dazugehdérigen uferbegleitenden Vegetation; Moore, Stimpfe,
Roéhrichte, Groliseggenrieder, seggen- und binsenreiche Nasswiesen sowie Zwerg-
strauch-, Ginster und Wacholderheiden, Borstgrasrasen, Trockenrasen, Walder und
Geblische trockenwarmer Standorte und in Hessen nach § 13 HAGBNatSchG auch
Alleen und Streuobstwiesen aufderhalb geschlossener Ortschaften.

§ 34 BNatSchG regelt die Zulassigkeit von Projekten innerhalb von NATURA 2000-
Gebieten und deren Umfeld. Ergibt die Priifung der Vertraglichkeit, dass das Projekt
zu erheblichen Beeintrachtigungen des Gebiets in seinen flir die Erhaltungsziele o-
der den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen flihren kann, ist es unzulassig.
Abweichend hiervon darf ein Projekt nur zugelassen werden, soweit es aus zwin-
genden Grinden des Uberwiegenden 6ffentlichen Interesses, einschliellich solcher
sozialer und wirtschaftlicher Art, notwendig ist und zumutbare Alternativen nicht ge-
geben sind.

Seite 71 von 127



Begriindung des Bebauungsplans ,Lange Seegewann®

Zu beachten ist schliellich auch das Umweltschadensgesetz, das die Verantwortli-
chen eines Umweltschadens zur Vermeidung und zur Sanierung verpflichtet. Als
Umweltschaden gilt eine Schadigung von Arten und naturlichen Lebensrdumen
nach Mafligabe des § 19 BNatSchG, eine Schadigung von Gewassern nach Mal3-
gabe § 90 WHG oder eine Schadigung des Bodens i. S. § 2 Abs. 2 BBodSchG.

Eine Schadigung von Arten und naturlichen Lebensraumen ist nach § 19 BNatSchG
jeder Schaden, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder
Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustands dieser Lebensraume oder Arten
hat. Abweichend hiervon liegt eine Schadigung nicht vor, wenn die nachteiligen Aus-
wirkungen zuvor ermittelt worden sind und genehmigt wurden oder durch die Auf-
stellung eines Bauungsplans nach § 30 oder § 33 BauGB zulassig sind. Arten im
Sinne dieser Regelung sind Arten nach Art. 4 Abs. 2 oder Anhang | der Vogelschutz-
richtlinie sowie Arten der Anhange Il und IV der FFH-Richtlinie. Als nattrliche Le-
bensraume i. S. des USchadG gelten Lebensrdume der oben genannten Arten (au-
Rer Arten nach Anhang IV FFH-RL), natirliche Lebensraumtypen von gemeinschaft-
lichem Interesse sowie Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Arten nach Anhang IV
FFH-RL.

Nicht zuletzt sind die naturschutzbezogenen Satzungen der planenden Kommune
zu beachten. Im vorliegenden Fall ist die ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes
in der Landeshauptstadt Wiesbaden (Baumschutzsatzung)“ von 2007. Von dieser
Satzung geschiitzt sind Laubbdume mit einem Stammumfang ab 80 cm und Nadel-
baume mit einem Stammumfang ab 100 cm, jeweils gemessen in einer Hohe von
100 cm tber dem Erdboden. Liegt der Kronenansatz unter dieser HOhe, ist der
Stammumfang unter dem Kronenansatz maligebend. Bei mehrstammigen Baumen
entscheidet die Summe der Einzelstammumfange ab einem Einzelstammumfang
von 30 cm. Geschitzte Baume sind zu erhalten und mit diesem Ziel zu pflegen. Es
ist verboten, geschiitzte Baume ohne Genehmigung zu beseitigen, zu schadigen o-
der zu verandern. Eine Schadigung ist ein Eingriff in den Wurzel-, Stamm- oder Kro-
nenbereich des Baumes, der zu Langzeitschdden oder zu einem vorzeitigen Abster-
ben des Baumes flihren kann. Im Wurzelbereich gehdren hierzu insbesondere die
Befestigung der Bodenflache mit Asphalt, Beton oder einer anderen wasser- oder
luftundurchlassigen Decke, Abgrabungen, Ausschachtungen, Aufschiittungen oder
Verdichtungen, das Zufiihren von Gasen oder anderen schadlichen Stoffen aus Lei-
tungen sowie die Anwendung oder das Zuflihren von schadigenden Stoffen, z. B.
Herbiziden, Streusalz, Olen, Sauren, Laugen oder anderen Chemikalien. Eine Ver-
anderung liegt vor, wenn an einem geschutzten Baum ein Eingriff vorgenommen
wird, der das charakteristische Aussehen wesentlich verandert, das weitere Wachs-
tum verhindert oder dessen Funktion fiir die Umwelt beeintrachtigt. Die Satzung re-
gelt auch Ersatzpflanzung bzw. Ausgleichszahlung bei genehmigter Beseitigung ei-
nes geschutzten Baumes sowie den Umgang mit ungenehmigten Eingriffen.
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Bodenschutzgesetz

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und den Bestimmungen des ,Ge-
setzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (BBodSchG) und dem Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetz
(HAItBodSchG) ist ein Hauptziel des Bodenschutzes, die Inanspruchnahme von B6-
den auf das unerlassliche Mal} zu beschréanken und diese auf Béden und Flachen
zu lenken, die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Bodenfunktionen
sind.

Obwohl das Bodenschutzrecht keinen eigenstandigen Genehmigungstatbestand
vorsieht, sind nach § 1 BBodSchG bei Bauvorhaben die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Im § 4 des BBodSchG werden
,Pflichten zur Gefahrenabwehr” formuliert. So hat sich jeder, der auf den Boden ein-
wirkt, so zu verhalten, dass keine schadlichen Bodenveranderungen hervorgerufen
werden. Dies betrifft sowohl die Planung als auch die Umsetzung der Bauvorhaben.
Nach § 7 BBodSchG besteht eine ,umfassende Vorsorgepflicht“ des Grundstiicksei-
gentimers und des Vorhabentragers. Diese beinhaltet insbesondere eine Vorsorge
gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen, den
Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und anderen nachteiligen Einwirkungen
auf die Bodenstruktur sowie einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem
Boden.

Die Bearbeitung, Umlagerung und Befahrung der Béden soll sich am Feuchtezu-
stand orientieren (DIN 19731 und DIN 18915) und im nassen Zustand vermieden
werden. In Nasseperioden ist der Baubetrieb darauf auszurichten, dass Baumal}-
nahmen, bei denen der Boden betroffen ist, schonend und nur bei geeigneten Witte-
rungsverhaltnissen durchgefiihrt werden, um unnétige Schaden zu vermeiden.

Bei der Bauausflihrung ist auf die Einhaltung der derzeit eingefiihrten nationalen
und europaischen Normen sowie behdrdlichen und berufsgenossenschaftlichen
Bestimmungen zu achten. Insbesondere sind die Bestimmungen der DIN 18920
zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsdecken bei Baumal}-
nahmen, der DIN 18915 flir Bodenarbeiten sowie der DIN 19916 fir Pflanzarbeiten
zu beachten.

Sonstige Fachgesetze

Gemal § 1 des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) ist es Aufgabe von
Denkmalschutz und Denkmalpflege, die Kulturdenkmaler als Quellen und Zeugnisse
menschlicher Geschichte und Entwicklung zu schiitzen und zu erhalten sowie da-
rauf hinzuwirken, dass sie in die stéddtebauliche Entwicklung, Raumordnung und
Landschaftspflege einbezogen werden.
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2.5
2.51

2.5.2

Ubergeordnete Fachplanungen

Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan

Im Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 ist das Plange-
biet als Vorranggebiet Siedlung: Planung dargestellt. AuRerdem verlauft hier das
Vorranggebiet Regionalpark-Korridor (griine Perlschnurlinie).

AT AN A
" .'% L

"/ 'lr ;".:'f
f.f‘“ 'l' I_J v ) |
- i r g

5

Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan, das Plangebiet ist rot umkreist
(Quelle: Regionalplan Siidhessen/Regionaler Flachennutzungsplan 2010)

Landschaftsplan der Stadt Wiesbaden

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden stellt den Bereich iberwie-
gend als ,Wohnbauflache - Planung® dar.

Landschaftsplan der LHW, das Plangebiet ist rot umkreist
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Landschaftsplanerisches Leitbild flir das Main-Taunus-Vorland

Im Landschaftsplan der Stadt Wiesbaden werden fir das Plangebiet im Main-
Taunus-Vorland detaillierte Ausfihrungen zum landschaftsplanerischen Leitbild ge-
troffen.

Das Main-Taunus-Vorland zahlt aufgrund seiner natlrlichen Voraussetzungen zu
den landwirtschaftlichen Vorranggebieten und somit auch zu den Zentren der Besie-
delung. Es ist somit Ziel flr diese Region die Anspriiche, die durch den Siedlungs-
druck entstehen mit den Belangen der Nahrungsmittelproduktion méglichst umwelt-
schonend zu verbinden und Fehlentwicklungen zu vermeiden. Dem durch die Sied-
lungsentwicklung hervorgerufenen langfristigen Flachenverbrauch soll zunehmend
durch einen an Umweltgesichtspunkten orientierten Stadtumbau entgegengewirkt
werden. Nach dem raschen Wachstum der vergangenen Jahrzehnte ist es hun von
besonderer Bedeutung die bereits bebauten Flachen effektiv zu nutzen bevor wei-
tere Freiflachen in Anspruch genommen werden, dabei ist aber zu verhindern, dass
sich die Wohn- und Lebensqualitat verschlechtert. Es ist zu berticksichtigen, dass
auch fir kiinftige Generationen entsprechende Entwicklungsmadglichkeiten erhalten
bleiben miissen - ein dulierst sparsamer Umgang mit der unvermehrbaren Res-
source ,Boden“ ist deshalb oberstes Planungsziel.

Die Offenlandschaft ist in erster Linie gepragt durch grof3e zusammenhangende
Ackerflachen. Allerdings muss aus Arten- und Biotopschutzsicht eine Aufwertung
durch eine malvolle Entwicklung von Biotopstrukturen erfolgen. Die grofen zusam-
menhangenden Ackerflachen werden somit aufgelockert, gegliedert und die wertvol-
len Bereiche vernetzt.

o Erhalt der landwirtschaftlichen Vorrangflache (bei hoher Bodenqualitat).

o Die fur den Naturraum typischen grof3en zusammenhéangenden Ackerflachen
sind bei maRiger Gliederung durch Feldgeholze, Haine, Hecken und Baum-
reihen, im geringen Umfang auch durch Streuobstwiesen zu erhalten.

o Es sind ausreichende Vernetzungsstrukturen fiir Arten- und Biotopschutz un-
ter Wahrung der landwirtschaftlichen Nutzung zu schaffen.
o Sicherung der uberwiegend guten Bodenfunktionen (Ertragspotentiale, Filter-

und Pufferfunktionen, etc.). Vermeidung bzw. Verringerung von Schadstoff-
eintrag, Orientierung zu einer umweltvertraglichen Landwirtschaft.

o Schutz und Erhalt der Ackerflachen als bedeutsame Kaltluftentstehungsge-
biete, besonders in den der Besiedlung zugewandten Lagen.

o Erhalt von Flachen mit Eignung fiir die Versickerung des Oberflachenwas-
sers innerhalb der Baugebiete.

o Renaturierung von Landschaftsschaden (Kalksteinbriiche) unter Wahrung

der erdgeschichtlichen Bedeutung der Aufschliisse sowie der fir den Arten-
und Biotopschutz bedeutsamen Flachen. Im Bereich des Dyckerhoff-Bruches
sind daneben auch grof3e Ubergeordnete Grinflachen méglich sowie eine
nutzungsbezogene Bebauung (z. B. Abfallverwertungszentrum).

o Schaffung von vielfaltigen Ubergangszonen zwischen Siedlung und landwirt-
schaftlicher Vorrangflache. Diese Bereiche kdnnen einerseits der kleingart-
nerischen Nutzung dienen, andererseits aber auch ein reich strukturiertes
Mosaik aus Grabeland, Wiesen, Weide, Obstbaumen und kleinen Ackern bil-
den und fir die Feierabenderholung sowie zur Siedlungseinbindung nutzbar
sein.

o Die Eignung fir Freizeit- sowie Erholungsnutzung auch mit gréReren zusam-
menhangenden Grinflachen (z. B. Golfsportanlage Delkenheim, gréfere
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Grunflachen im Dyckerhoff-Bruch) ist bei Bedarf zur Entwicklung von weite-
ren Einrichtungen zu nutzen.

. Unbedingt zu vermeiden ist die Zersiedlung der freien Landschaft. Es mus-
sen klar abgrenzbare Siedlungseinheiten entstehen, ein Zusammenwachsen
der Ortsteile ist zu vermeiden.

Fir das Plangebiet und seine Umgebung wird dieses Leitbild wie folgt konkretisiert:

. Erhaltung und Entwicklung von Schwerpunktbereichen fiir Gartennutzung
(Plangebiet) (Dieses Leitbild ist durch die Planung hinfallig.)

. Erhaltung und Entwicklung der Vorrangflachen fir Ackerbau (Flur Hasenpfad
westlich des Plangebiets)

. Aufwertung von schlecht durchgriinten Siedlungsbereichen (Umgebung des
Plangebiets)

. Erhalt und Entwicklung der Vorrangflachen fur Grunland (nérdlich der
L 3028)

. Erhalt und Entwicklung von tibergeordneten Griinflachen (Golfsportanlage,

Gelande Dyckerhoff)

Flachen und Arten mit besonderen rechtlichen Bindungen

Naturschutzgebiete oder Gebiete des Natura2000-Netzwerks sind von der Planung
nicht betroffen. Artenschutzrechtlich geschitzte Pflanzenarten wurden nicht gefun-
den und sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Im Natureg-Viewer sind im Plange-
biet keine landesweit bedeutenden Biotope oder gesetzlich nach § 30 BNatSchG
geschitzte Lebensraume direkt betroffen. Lediglich am Rand des Dyckerhoff-Gelan-
des wurde ein Geholzbestand als Biotop kartiert. Biotop 5916B0575 ,Weidengehdlz
sudlich Delkenheim®, Biotoptyp Geholze feuchter bis nasser Standorte.

Die Ubrigen Biotop- und Nutzungstypen des Plangebiets sind damit fiir den Biotop-
und Artenschutz von geringer Bedeutung.

Abbildung: Biotope der Hessischen Biotopkartierung, das Plangebiet ist gelb umkreist

(Quelle: Natureg-Viewer Hessen)

Der Landschaftsplan Wiesbaden flihrt fir das Plangebiet keine Biotope auf. Als
wichtige Biotope genannt werden hier der Dyckerhoff-Bruch, ein kleinerer Streuobst-
bereich dstlich von Delkenheim und die Kiesgruben in Delkenheim.
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Der Geltungsbereich schliet an die Zone Il des Landschaftsschutzgebiets ,Stadt
Wiesbaden® an. Im Westen und Siidosten kommt es dabei zu kleinrdumigen Uberla-
gerungen des Schutzgebiets mit der Planung (Strallenbdschung bzw. Larmschutz-
wand). Aufgrund des geringen Umfangs der Uberschneidung wird von Seiten der zu-
stédndigen Behdrde jedoch von einem formalen Verfahren zur Entlassung der be-
troffenen Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet abgesehen.

B Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands (Schutzgiter)

In diesem Kapitel wird der derzeitige Umweltzustand des Plangebiets als Basissze-
nario dargestellt. Die landschaftsplanerische Bewertung der Schutzgiiter erfolgt da-
fur anhand der Beurteilung der Auspragung ihrer einzelnen Kriterien und der an-
schlielenden Zuordnung zu einer Wertstufe in einer finfstufigen Ordinalskala. Da
es sich in der Regel um nicht quantifizierbare Sachverhalte handelt, wird flr diese
Zustands-Wertigkeits-Relation ein verbal-argumentatives Bewertungsverfahren her-
angezogen. Dieses Bewertungsverfahren umfasst 5 Wertstufen, wobei die Skalie-
rung der Auspragung von ,sehr hoch® (++) tGber den Mittelwert ,mittel” (o) bis zu
,sehr gering® (--) reicht. Ubergénge und Abstufungen zwischen zwei Wertstufen sind
mdglich (z. B. gering bis mittel). Bei einer noch unvollstdndigen Datenlage (z. B.
Schadstoffbelastung) oder erheblichen Unsicherheiten bei der Beurteilung eines Kri-
teriums wird die getroffene Bewertung mit einem Fragezeichen (?) gekennzeichnet.
Damit werden die planungsrelevanten Unterschiede ausreichend abgebildet?'.

1.1 Naturraum

Naturraumlich befindet sich das Plangebiet in der naturraumlichen Einheit 235.01:
Hochheimer Ebene, und hier in der Untereinheit 235.01-3: Terrassen von Erben-
heim und Hochheim. Die Hochheimer Ebene umfasst drei Terrassenstufen mit da-
zwischen liegenden Terrassenhangen. Die obere und die mittlere Terrasse gehdren
zur selben geologischen Schicht, der mittleren Talstufe aus dem Pleistozan (Mosba-
cher Sand), wobei der Hohenunterschied durch spatere tektonische Bewegungen
entstand. Die untere Terrasse ist die geologisch jliingste Talstufe. Sie wird von Ter-
rassenhangen begrenzt, die einerseits tektonisch bedingt sind, andererseits auch
ehemalige Prallhdnge von Main und Rhein darstellen. In die mittlere Terrasse haben
sich der untere Waschbach und der Kasbach eingeschnitten und hier Talraume mit
nur schwacher Asymmetrie geformt.

31 Bastian & Schreiber 1999: Analyse und Bewertung der Landschaft, 564 Seiten, 2. Auflage, Spektrum-Verlag
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1.2

1.3

Geologie

Der geologische Untergrund des Plangebiets besteht aus Léss und Lésslehm. Plei-
stozéne Ablagerungen des Windes im Rhein-Main-Tiefland: L&ss ist ein gelbbrau-
nes Feinsediment aus Feinsand, Kalk und Ton, welche aus den Schotterkérpern der
Flussterrassen ausgeweht und an den Hangen in verschiedenen Héhenlagen ange-
weht wurde. Im Stadtgebiet Wiesbadens sind mehr als die Halfte der Flachen mit
Loss bedeckt. Im Bereich des Vortaunus ist der Loss oft durch Erosion umgelagert
und mit Verwitterungslehm der schiefrigen Gesteine vermischt.

Abbildung Geologie (Quelle: Landschaftsplan Wiesbaden, veréndert)

Boden

Das eigentliche Plangebiet besteht aus Bdden aus &olischen Sedimenten, im kon-
kreten Fall aus einer Parabraunerde aus 3 bis 13 dm Léss Uber Terrassensand
(Pleistozan). In den tieferen Lagen der Golfsportanlage bzw. des Dyckerhoff-Gelan-
des fande sich auf anthropogen unbeeinflussten Standorten Béden aus l6sslehmrei-
chen solifluidalen Sedimenten in Form von Parabraunerden und Pseudogley-Para-
braunerden aus 3 bis 6 dm FlielRerde (Hauptlage) tiber 3 bis 8 dm FlielRerde (Mittel-
lage) Giber FlieRschutt (Basislage) mit Terrassensediment (Pleistozan).

Der Boden mit machtigen Léssauflagen weist entsprechend der glinstigen Bodenart
auch eine hohe Feldkapazitat und ein sehr hohes Ertragspotenzial auf. Wie die Ab-
bildung des Funktionserflllungsgrades zeigt, weist das Plangebiet Giberwiegend ei-
nen sehr hohen, in geringerem Umfang einen hohen Funktionserfillungsgrad auf.
Um den Eingriff in diese hochwertigen Béden nicht nur qualitativ, sondern auch
quantitativ zu bewerten, wird der Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Boden ge-
maf der aktuellen Arbeitshilfe des Hessischen Landesamts fiir Naturschutz, Umwelt
und Geologie (HLNUG) ,Kompensationsbedarf des Schutzguts Boden in der Bau-
leitplanung nach BauGB* berechnet (s. Kap. B4.4).
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Besondere Bodenbildungen oder Geotope liegen im Plangebiet nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vor. Norddstlich des Plangebiets befindet sich in geringer Ent-
fernung die Fundstelle ,Delkenheim 5% eine linearbandkeramische Siedlung bisher
unbekannter Ausdehnung. Das Baugrundgutachten (BFM 2013) beschreibt den
durchschnittlichen Bodenaufbau im Plangebiet wie folgt:

. bis 0,4 m unter Gelandeoberkante (GOK) sandig-kiesiger Schluff (Léss bzw.
Lésslehm) mit organischen Beimengungen (z. T. aufgefiilltes Material)

o 0,4 bis 1,3 m sandig-kiesiger Schluff (L6ss bzw. Lésslehm)

. 1,3 m quartare Kiese und Sande mit Schluff

. Boden aus machtigem Loss
. Béden aus geringmachtigem Léss

Feldkapazitat

Feldkapazitit, klassifiziert
I:' sehr gering {==130mm)
|:| gering (=130 - <=260mm)
O mittel (»260- <=390mm)
B hoch(=390- <=520mm)
B shrhoch (> 520mm)
[ nicht bewertet

Abbildung Feldkapazitdt im Plangebiet (Quelle: Bodenviewer Hessen)
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._'# :i Ertragspotenzial

Stufen des Ertragspotenzials
D sehr gering
D gering
] mittel
[ rhoch
B sehrhoch
[ nicht bewertet

Bodenfunktionsbewertung
Funktionserfillungsgrad

[ o-nichtbewertet

B :-sehrgeing

D 2 - gering

[] 3-mittal

[ a-hoeh

| R

Abbildung: Funktionserfiillungsgrad der Bodenfunktionen (Quelle: Bodenviewer Hessen)

Besondere Sensibilitdten bezlglich der Erosionsneigung angeschnittener Horizonte
sind fur die Planung nicht erkennbar. Fur die Bauausfuhrung sind die allgemein guil-
tigen MalRnahmen des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten (s. Kap. B4.1
MaRnahmen zur Vermeidung und Eingriffsminimierung).

Seite 80 von 127



Begriindung des Bebauungsplans ,Lange Seegewann®

Erosionsgefahrdung Fruchtfolge

% i ‘Wmm Erosionsatlas

. aulerrstgering

D sehrgering

"{'I

-jré‘fq;aw .

Abbildung: Erosionsgefahr (Quelle: Bodenviewer Hessen)

Uber die Schadstoffbelastung der Ackerflachen liegen keine Informationen vor. Fiir
Flachen innerhalb des Plangebiets (sudlicher Erweiterungsbereich) liegen im Altfla-
chenkataster des Umweltamtes zwei Eintrage vor:

. LHW-Nr. 574/0003A Kiesgrube Delkenheim (Altablagerung)
. LHW-Nr. 574/0014B Betonwerk

Da nicht auszuschlieRen war, dass in diesen Bereichen schadstoffbelastete Bdden
im Sinne von § 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB vorhanden sind, wurden zur Uberpriifung des
Kontaminationsverdachts umwelttechnische Gutachten angefertigt3233. Die vorgeleg-
ten Gutachten bestéatigen das Vorhandensein einer sidlich an das Plangebiet an-
grenzenden Altablagerung, welche im Bereich des Betonwerkes bis in den Pla-
nungsbereich hineinreicht. Planungsrechtlich relevante Schadstoffbelastungen des
Bodens wurden jedoch nicht festgestellt. Die nachgewiesenen Schadstoffgehalte fiir
Mineraldlkohlenwasserstoffe, Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe,
BTEX, LCKW und Schwermetalle liegen deutlich unter den im Bodenschutz- und
Wasserrecht heranzuziehenden Beurteilungswerten. Abfallrechtlich betrachtet liegt
der betroffene Boden im Bereich des Betonwerkes innerhalb der Zuordnungswerte
Z0 bis Z1.2 (gemal® LAGA 1997). Anfallender Aushub, z. B. im Zuge der geplanten
Bebauung, ist damit - je nach Charge - uneingeschrankt bis eingeschrankt verwert-
bar.

32 Umwelttechnische Untersuchung des Betriebsgelandes der Dyckerhoff Transportbeton Rhein Main GmbH &
Co. KG in 65205 Wiesbaden-Delkenheim. Bericht der HPC AG, Wiesbaden, vom 21.04.2004

33 Umwelttechnische Untersuchungen auf dem Grundstiick der Betonmischanlage Dyckerhoff Beton GmbH &
Co. KG - Niederlassung Rhein-Main-Taunus, Lange Seegewann 1 in 65205 Wiesbaden-Delkenheim. Bericht
des Ing.-Biiros Hydrodata GmbH, Oberursel, vom 08.06.2018
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Die Bodenluftuntersuchungen an der Grenze der Altablagerung in Richtung geplan-
ter Wohnbebauung erbrachten keine Nachweise von Schadstoffgehalten oder Depo-
niegasen. Insbesondere wurde kein erhéhter Methangehalt nachgewiesen34. Es
kann daher ausgeschlossen werden, dass das geplante Baugebiet durch die an-
grenzende Altablagerung tber den Bodenluftpfad negativ beeinflusst wird.

Bewertung Schutzgut Boden

Kriterium Bewertung
Lebensraumfunktion

- Natirlichkeitsgrad (teilweise Auffiillungen und Abgrabungen) - biso

- Seltenheit o}

- Besondere Standortfaktoren 0

- Archivfunktion -

Speicher- und Regelfunktion

- Filterleistung +
- Pufferleistung +
Natiirliche Ertragsfunktion
- Ertragsmesszahl (EMZ) Mittelwert Delkenheim EMZ/Ar: 73 Pkt. ++
Beeintrachtigungsfreiheit
- Anteil unversiegelter Flache +
- Anteil unverdichteter Béden o]
- Unempfindlichkeit gegentliber Erosion (Sidliches Plangebiet) -
- Freiheit von Schadstoffen (suidliches Plangebiet) o]
- Freiheit von Altlasten (stidliches Plangebiet) o]
++ = sehr hoch, + = hoch, o = mittel, - = gering, -- = sehr gering

Tabelle: Bewertung Schutzgut Boden

Sollten bei Eingriffen in den Boden organoleptische Verunreinigungen festgestellt
werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung IV Arbeitsschutz und
Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Lessing-
stralRe 16-18, 65189 Wiesbaden, zu beteiligen.

14 Wasser

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Trinkwasser- oder
Heilquellenschutzgebiete der Stadt Wiesbaden sind nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Kasbachs, welcher rd. 1,1 km westlich
des Plangebiets verlauft. Von der Planung sind keine Flachen aus dem Bewirtschaf-
tungsplan 2021 der Wasserrahmenrichtlinie betroffen (Angaben entsprechend
WRRL-Viewer).

Besondere Sensibilitdten des Grundwassers sind nicht erkennbar. Der Grundwas-
serspiegel befindet sich ca. 6 m unter Gelandeoberkante. Aufgrund der mittleren
Durchlassigkeit des anstehenden Lockergesteins unterliegt das Grundwasser einer
mittleren Verschmutzungsempfindlichkeit.

34 Baugebietsentwicklung ,Lange Seegewann“, WI-Delkenheim. Bodenluftuntersuchung im Hinblick auf die be-
nachbarten Altablagerungen. Bericht des Ing.-Biros BFM GmbH, WI-Delkenheim vom 11.07.2018
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- | Geochemi-
Hydrogeologi- | Gesteins- | Verfesti- Hohl h Durchléssig- | Leiter-
Nr. AP raum- | Scher -
sche Einheit art gung . keit charakter
art Gesteinstyp
1 Terrassenkiese Sediment Locker- Poren silikatisch/ Klasse 3: VGV;L;';(:;_
und -sande gestein karbonatisch | mittel leiter

Tabelle: Hydrogeologie im Plangebiet

1.5 Ortliches Klima

In der Wiesbadener Bucht ist potentiell ein angenehmes Schonklima anzutreffen.
Durch die hohe Verdichtung werden die bioklimatischen Gegebenheiten jedoch ver-
scharft, so dass es zu einer hohen Warmebelastung, einem geringen bodennahen
Luftaustausch und einer hohen Luftschadstoffbelastung kommt. Der bereits mess-
bare Klimawandel tragt ebenfalls zu einer Verscharfung der Situation bei.

Nach Aussage des Klimagutachtens® stellt das Plangebiet fiir die Umgebungsbe-
bauung aktuell eine bedeutsame Be- und Entliiftungsflache dar. Der Ausschnitt von
der synthetischen Klimafunktionskarte gibt die lokalen klimatischen Verhaltnisse ver-
einfacht wider. Die Ackerflachen im Plangebiet sind als potentiell aktives Kalt- und
Frischluftentstehungsgebiet, Typ Ackerland definiert.

Aufgrund der geringen Reliefenergie zeigt sich allerdings nur eine schwache aktive
klimaodkologische Ausgleichsleistung. Erst durch zusatzlichen Antrieb Uber groBwet-
terlagenbedingte Héhenwinde oder regionale Stromungsprozesse bewegt sich die
im Plangebiet entstehende Kaltluft in relevanter Intensitat in die angrenzende Wohn-
bebauung.

Die beschriebenen klimadkologischen Funktionsablaufe fihren dazu, dass das
Plangebiet und dessen Umgebung als bedeutsame Luftleit- und Ventilationsflachen
wirken. Diese sollten in der geplanten Neubebauung Berticksichtigung finden. Zu-
dem sind angesichts der prognostizierten Zunahme von Hitzetagen und Tropen-
nachten mdoglichst groRzigige Begriinungsmafnahmen vorzusehen, um die thermi-
sche Belastung im Plangebiet und seiner Umgebung nicht erheblich ansteigen zu
lassen.

Svynthetische Klimafunktionen

A= Potenzielles aktives Kalt- bzw. Frischluftentstehungsgebiet Typ Ackerland.

U= Siedlungsflachen mit geringfiigig tiberwarmten Gebieten mit anndhernd funktions-
fahiger Beluftung

Ux = Uberwarmungsgebiet mit teilweise eingeschranktem Luftaustausch

P= Parkklimate mit geringer AuRenwirkung

35 Klimagutachten, Okoplana, 27.07.2018, erganzt 28.01.2021 und 30.08.2021
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Abbildung: Flachen mit synthetischen Klimafunktionen (Stadt Wiesbaden, Umweltamt, 2011)

Von diesen Grundlageninformationen leitet sich die folgende Bewertung ab:

Bewertung Schutzgut értliches Klima

Kriterium Bewertung
Bedeutung fir Kaltluftentstehung +
Bedeutung fur Frischluftentstehung +
Bedeutung als Kaltluft-/Frischluftdurchzugsraum +

Luftglte o bis +
Beeintrachtigungsfreiheit o]
Empfindlichkeit gegenlber Beeintrachtigungen +

++ = sehr hoch, + = hoch, o = mittel, - = gering, -- = sehr gering

Tabelle: Bewertung Schutzgut értliches Klima

1.6 Tiere und Pflanzen

In den Jahren 2014 und 2015 sowie 2018 wurden durch Dr. Jérg Weise tierokologi-
sche Untersuchungen im Plangebiet und dessen funktionalen Umfeld durchgefihrt.
Diese bilden die Grundlage flr den vorliegenden Artenschutzfachbeitrag®. Im Rah-
men dieser Untersuchungen wurde auch die Vegetation einschlief3lich potentiell vor-
kommender, schutzenswerter Pflanzengesellschaften aufgenommen. Eine ergan-
zende Kartierung wurde im Jahr 2020 durch Dr. Theresa Rihl vorgenommen. Die
bestehende Vegetation und Nutzung wurde in Anwendung der hessischen Kompen-
sationsverordnung®’ den verschiedenen Biotoptypen zugeordnet.

36 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Lange Seegewann® (Stand 23.03.2021)

37 Verordnung (iber die Durchfilhrung von KompensationsmaBnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die
Festsetzung von Ausgleichsabgaben (Kompensationsverordnung - KV) vom 1. September 2005, GVBI. | S. 624.
Zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 26. Oktober 2018, GVBI. Nr. 24, S. 652-675. In Anwendung von § 8 der
novellierten KV wird bei der vorliegenden Planung die Verordnung von 2005 angewendet.

Seite 84 von 127



Begriindung des Bebauungsplans ,Lange Seegewann®

1.6.1

Vegetation

Nutzungstyp 11.191 Acker, intensiv genutzt und 09.220 ausdauernde Ruderalfluren

Das Plangebiet umfasst grof3tenteils intensiv genutzte Ackerflachen. 2018 wurden
Winterweizen und Zuckerriiben angebaut. Eine nennenswerte Ackerbegleitflora ist
auf den Feldern nicht ausgebildet. Die Ackerflachen werden dem Nutzungstyp
11.191 (Acker, intensiv genutzt) der Hessischen Kompensationsverordnung mit 16
Wertpunkten/m? zugeordnet. Die die Schlage begrenzenden Ackerraine sind meis-
tens nur sehr schmal ausgebildet und iberwiegend zwischen 0,3 m und 1,0 m breit.
Vielfach werden die Raine wegen ihrer Lage entlang der Stralien und Wegen durch
Mahd kurz gehalten. Nur an wenigen Stellen erreichen die Feldraine eine Breite und
Artenausstattung, die eine Zuordnung zu einem eigenen Nutzungstyp zulasst. Stel-
lenweise finden sich auch Gartenblumen und nicht heimische Stauden. Folgende
heimische Arten wurden nachgewiesen:

Achillea millefolium
Acinos arvensis
Amaranthus cf. retroflexus
Arctium lappa
Arrhenatherum elatius
Artemisia vulgaris

Avena fatua
Calamagrostis epigejos
Carduus acanthoides
Chenopodium album
Cichorie intybus
Convolvulus arvensis
Dactylis glomarata
Daucus carota

Elymus repens

Falcaria vulgaris

Galium album

Hypericum perforatum
Lactuca serriola

Lolium perenne

Papaver rhoeas

Pastinaca sativa

Plantago lanceolata
Silene alba ssp. /atifolia
Sisymbrium officinale
Solanum nigrum

Sonchus oleraceus
Tanacetum vulgare
Taraxacum sect. Ruderalia
Tripleurospermum inodorum

Gewdhnliche Wiesenschafgarbe
Steinquendel

Rauhaariger Fuchsschwanz
Grole Klette

Glatthafer

Gewohnlicher Beifuly
Flughafer

Land-Reitgras

Weg-Distel

Weilter Ganseful
Gewdhnliche Wegwarte
Acker-Winde

Knauelgras

Wilde Méhre

Gewdhnliche Quecke
Sichelmoéhre

Weildes Labkraut
Geflecktes Johannistlipfelkraut
Kompass-Lattich

Deutsches Weidelgras
Klatsch-Mohn
Gewdhnlicher Pastinak
Spitz-Wegerich

Weilke Lichtnelke
Weg-Rauke

Schwarzer Nachtschatten
Gemiise-Gansedistel
Rainfarn

Léwenzahn

Geruchlose Kamille
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Aufgrund der von Wegen und Stral3en eingeschlossenen Lage im Ortsrandbereich
sind die Ackerraine oftmals stark vermiillt und mit Hundekot belastet. Die betroffe-
nen Flachen werden bei der Bilanzierung infolge der mangelhaften Auspragung und
der Beeintrachtigungen als Nutzungstyp 09.220 warmeliebende ausdauernde Ru-
deralfluren meist trockener Standorte mit 36 Wertpunkte/m? angesprochen.

Abbildung: Blitenreicher Feldrain am Fliichtlingsheim (Foto: J. Weise)

Nutzungstyp Hecken-/Gebuschpflanzung 02.100 (heimisch, standortgerecht) und
02.500 (Ziergehdlze)

Planungsrechtlich handelt es sich um ein Vorhaben im Auf3enbereich. Gemal} der
Kompensationsverordnung werden deshalb die entsprechenden Nutzungstypen ver-
wendet und mit 36 bzw. 23 Wertpunkten/m? bewertet. Die Geholzstrukturen im Be-
reich des Plangebiets setzen sich gleichermalien aus heimischen und aus standort-
fremden Arten zusammen. So sind Thuja und dominierend Robinie vorhanden, wah-
rend es sich bei den sonstigen Gehdlzen in den bestehenden Heckenstrukturen um
heimische Arten handelt. Fir die Eingriffs-Bilanzierung wird deshalb der Mittelwert
der beiden Nutzungstypen von 29 Wertpunkten/m? verwendet.

Der Parkplatz des Lebensmittelmarktes an der Abzweigung der Stralde ,,Pfarrmor-
gen® von der L 3028 nordwestlich des rdumlichen Geltungsbereichs ist sowohl mit
heimischen als auch mit nicht heimischen Gehdlzen durchgriint. Neben Gberwie-
gend Hainbuchen, Ebereschen und einigen Obstbdumen wurden als Bodendecker
in den Pflanzbeeten vor allem Zwerg-Mispeln (Cotoneaster spec.) angepflanzt.
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Die Hausgarten entlang der geschotterten Elisabethenstral®e am ndrdlichen Rand
des Geltungsbereichs sind ebenfalls mit einer Mischung aus heimischen und nicht-
heimischen Heckenstrauchern eingegriint. Es dominieren Thuja-Hecken. Die Ver-
ldngerung der Elisabethenstralle bildet eine Grinanlage mit einer Lindenallee.

Entlang der Rosenheimer Stral’e am dstlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft
ein Uberwiegend 1,5 bis 2,0 m breiter Vegetationssaum aus Hochstauden und Ge-
holzen neben der Ackerflache:

Gehdlze

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cotoneaster spec. Zwerg-Mispel
Ligustrum vulgare Liguster

Rosa canina Hunds-Rose
Rubus fruticosus Brombeere

Krauter

Arctium lappa Grol3e Klette (dominant)

Artemisia vulgaris Gewohnlicher Beiful®

Auler den genannten Wildpflanzen finden sich hier auch noch einige nicht-heimi-
sche Zierpflanzen, die mit Griinabfallen an dieser Stelle abgelagert wurden. Am
Ende der Rosenheimer Stralle, weitet sich nach dem geschotterten Stralenrand,
der als Parkplatz genutzt wird, der Ackerrain fiir wenige Meter auf 3,5 bis 4 m Breite
(Gasleitung).

Im Siden des Geltungsbereichs stockt entlang des geschotterten Fuliweges zwi-
schen der Rosenheimer Stralle und der asphaltierten Zufahrt zur Golfsportanlage
ein 5 m bis 10 m breiter und ca. 8 m hoher Geholzstreifen, durch den eine Stromlei-
tung geflihrt wird:

Acer campestre Feld-Ahorn (dominant)

Acer pseudoplatanus

Acer spec. (monspessulanum)
Cornus sanguinea

Corylus avellana

Cotoneaster spec.

Ligustrum vulgare

Mahonia aquifolium

Prunus avium

Robinia pseudoacacia

Rosa canina

Rubus fruticosus

Berg-Ahorn

Ahorn (Ziersorte)
Roter Hartriegel
Hasel
Zwerg-Mispel
Liguster

Mahonie
Vogelkirsche
Robinie (dominant)
Hunds-Rose

Brombeere
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Im Bereich der Golfsportanlagen-Zufahrt treten an dem dortigen Miill-Container-
Stellplatz zuséatzlich dazu:

Juglans regia Walnuss

Malus domestica Apfel

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Thufa spec. Lebensbaum

Tilia spec. Linde

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Die stidwestliche Grenze des Geltungsbereichs bilden das Dyckerhoff-Betriebsge-
Iande mit dem Flichtlingsheim (Lange Seegewann Nr. 1) sowie die angrenzende
Driving-Range der Golfsportanlage. Auch in diesem Bereich wurden heimische und
nicht-heimische Gehdlze angepflanzt. Vor dem Eingangsbereich des Flichtlings-
heims stocken funf Ziergehdlze (Kugel-Akazien) und eine doppelstammige Hyb-
ridpappel. Der Hausgarten des Grundstiicks wurde mit einer Thuja-Hecke und Robi-
nien eingegrunt.

Die Geholzstrukturen entlang der Driving-Range und der Grundstlicksgrenze zum
Betriebsgelande setzen sich zusammen aus:

Platanus x acerifolius Bastard-Platane
Prunus domestica Pflaume (Wildling)
Malus domestica Apfel

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix cf. fragilis Bruch-Weide

Thuja spec. Lebensbaum

Tilia spec. Linde

Nutzungstyp 11.221 Hausgarten, strukturarm

Das sich innerhalb des Plangebiets befindliche Fllichtlingsheim verfligt tiber einen
strukturarmen Hausgarten, der von einer Thuja-Hecke eingefasst wird. Auf dem Ge-
l&nde befinden sich nicht-heimische Gehdlze. Der Nutzungstyp wird gemal Kom-
pensationsverordnung mit 14 Wertpunkten/m? bilanziert.

Nutzungstyp 11.221 Verkehrsbegleitgrin

Im Norden des Plangebiets befindet sich an der Abzweigung der Stral3e ,Pfarrmor-
gen“ von der L 3028 StralRenbegleitgrun. Hier befinden sich ein schmaler Gehdlzbe-
stand und eine magere, ruderalisierte Glatthaferwiese mit den folgenden Arten:

Geholze

Colutea arborescens Gemeiner Blasenstrauch
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Prunus avium Vogelkirsche

Rosa canina Hunds-Rose

Rubus fruticosus Brombeere
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Krauter

Achillea millefolium Gewdhnliche Schafgarbe
Acinos arvensis Steinquendel
Arrhenatherum elatius Glatthafer

Artemisia vulgaris Beifuly

Berteroa incana Graukresse

Carduus acanthoides Weg-Distel

Centaurea scabiosa Scabiosen-Flockenblume
Daucus carota Wilde Méhre

Galium album Weilles Labkraut
Hypericum perforatum Geflecktes Johannistlipfelkraut
Plantago lanceolata Spitz-Wegerich

Poa pratensis Wiesen-Rispengras
Rumex thyrsiflorus Straulblitiger Sauer-Ampfer
Salvia pratensis Wiesen-Salbei

Senecio spec. juv. Greiskraut

Silene alba ssp. latifolia Weilde Lichtnelke
Sonchus oleraceus Gemuse-Géansedistel
Tragopogon pratensis Wiesen-Bocksbart

Vicia angustifolia Schmalblattrige Wicke
Vicia hirsuta Behaarte Wicke

Das Verkehrsbegleitgriin wird gemal der KompVO mit 14 Wertpunkten bewertet.
Aufgrund der artenreichen Auspragung dieses Nutzungstyps an dieser Stelle (hier
wurden auch Rebhihner nachgewiesen) wird eine Aufwertung um 4 Pkt./m? auf 18
Wertpunkte/m? vorgenommen.

Nutzungstyp 10.710 Uberbaute Flache

Unter diesen Nutzungstyp werden die Gebaudeflachen im Plangebiet zusammenge-
fasst, die Uber keine Dachbegriinung verfigen. Der Nutzungstyp wird gemaf
KompVO mit 3 Wertpunkten/m? bewertet.

Nutzungstyp 10.530 Gehweg, wasserdurchldssig

Die geschotterten, bzw. wasserdurchlassig angelegten Wege und Platze (Elisabe-
thenstralle und Lange Seegewann) werden nach der KompVO mit 6 Punkten/m? bi-
lanziert.

Nutzungstyp 10.510 Verkehrsfldchen
Unter diesen Nutzungstyp fallen alle versiegelten (asphaltierten) Verkehrsflachen im
Plangebiet. Gemall KompVO wird der Nutzungstyp mit 3 Pkt./m? bewertet.
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1.6.2

Fauna

Aufgrund der Biotopstruktur des Plangebiets wurden im Rahmen des artenschutz-
rechtlichen Planungsbeitrags 2014, 2015 und 2018 die Artengruppen Vogel, Feld-
hamster und Reptilien untersucht und ein eigenstandiger artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erarbeitet. Im Umweltbericht werden deshalb nur die Ergebnisse des
Fachbeitrags wiedergegeben.

Die Bestandsuntersuchung zu Reptilien erfolgte durch zwei flachendeckende Bege-
hungen des Plangebiets und potenziell geeigneter angrenzender Bereiche zum Akti-
vitatsbeginn im April und Mai 2014 sowie zwei Begehungen im April und Juli 2018
im nach Siden erweiterten Geltungsbereich im Zementwerk. Im April 2020 fand zu-
dem eine Begehung auf dem Parkplatzgelande der Golfsportanlage statt. Es wurden
keine Reptilien im Bereich des Plangebiets nachgewiesen.

Zur Erfassung des Feldhamsters erfolgten flachendeckende linienformige Begehun-
gen des Plangebiets und potenziell geeigneter angrenzender Bereiche an zwei Ter-
minen im April und Mai 2014 zum Aktivitdtsbeginn nach dem Winterschlaf sowie zur
Nachernte im August 2015. Es konnten keine Feldhamster im Plangebiet und in den
angrenzenden Ackerflachen nachgewiesen werden.

Die Bestandsaufnahme der Avifauna erfolgte durch visuell-akustische Erfassung im
Bereich bevorzugter Habitate zwischen Marz und Juli 2014 und 2015 durch Verho-
ren der Gesange und Sichtbeobachtungen mittels Fernglas und Spektiv in den Mor-
gen- und/oder Abendstunden. Bei den Erhebungen wurden im Bereich des Plange-
biets 36 Vogelarten nachgewiesen (Methodik in Anlehnung an SUDBECK et. al.
200538). Prinzipiell lassen sich hierbei drei Artengruppen unterscheiden. Zum einen
die Vogel des Siedlungsbereichs (halboffene Parklandschaften), zum anderen die
Arten der Feuchtgebiete sowie die Arten der offenen Agrarlandschaft. Artenschutz-
rechtlich relevant sind insbesondere Feldlerche, Girlitz, Griinspecht, Grauammer,
Graureiher, Haussperling, Kuckuck, Mausebussard, Pirol, Rebhuhn, Stieglitz, Ttr-
kentaube, Turmfalke und Weilstorch.

% Sudbeck, P., H. Andretzke, S. Fischer, K. Gedeon, T. Schikore, K. Schréder & C. Sudfeldt (Hrsg., 2005): Me-
thodenstandards zur Erfassung der Brutvégel Deutschlands. Radolfzell.
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Deutscher Name \r{lvai‘snsl:nschaftlicher S Eé' D 2
Amsel (FG) Turdus merula BV +0 b
Blaumeise (H) Parus caeruleus BV +0 b
Buchfink (FG) Fringifla coelebs NG -1% b
Eichelhdher (FG, H) Garrulus landarius NG +0 b
Elster (FG) Pica pica NG -1-3% b

Fitis (FB) Z/;y//oscopus trochi- NG -1-3% b
Feldlerche (B) Alauda arvensis BV U1 >-3% b
Girlitz (FG) Serinus serinus BV U1 -3% b
Grauammer (B) Emberiza calandra NG >+1% s I
Graureiher (FG) Ardea cinerea NG -1-3% b
Grinfink (FG) Carauelis chloris BV - - -1% - - b -
Griinspecht (H) Picus viridis NG - - +1-3% - - s 1
Halsbandsittich** (H) Psittacula krameri NG - - - - - b -
Hausrotschwanz (HH) Phoenicurus ochruros | BV - - +0 - - b -
Haussperling (H) Passer domesticus BV \'% \" U1 -1-3% - - b -
Haustaube* (HH) g‘;g;;ga livia 1. do- BV - - - - - - - -
Jagdfasan (B) Phasianus colchicus NG - - - - - - b -
Kanadagans** (B) Branta canadensis NG - - - - - - b -
Kohlmeise (H) Parus major BV - - +0 - - b -
Kuckuck (FG) Cuculus canorus NG | V 3 <-1% - - b -
Méausebussard (FG) Buteo buteo NG - - +0 - A s -
Méonchsgrasmiicke (FG) | Sylvia atricapilla BV - - +1% - - b -
Move spec. Dz

Nilgans** (B, FG, H) Alopochen aegyptica NG - - - - - - b -
Pirol (FG) Orifolus oriolus NG | V \" U1 +1% - - b -
Rabenkréhe (FG) Corvuscorone BV - - +0 - - b -
Rebhuhn (B) Perdixperdix BV 2 2 >-3% - - b !
Ringeltaube (FG) Columba palumbus BV - - +0 - - b -
Rotkehichen (FB, B) Erithacus rubecula BV - - +<1% - - b -
Star (H) Sturnus vulgaris NG - - >-3% - - b -
Stieglitz (FG) Carduelis carduelis NG - \" U1 >-3% - - b -
Tirkentaube (FG, HH) Streptopelia decaocto | BV - 3 U1 +1% - - b -
Turmfalke (H, HH) Falco tinnunculus NG - - +0 - A S -
Weilstorch (FG) Ciconia ciconia NG | 3 v +3% | - s |
Wiesenschafstelze (B) Motacilla flava BV - - -1% - - b -
Zilpzalp (FB, B) Phylloscopus collybita | BV - - +3% - - b -

* = Die Haustaube wird als domestizierte Art nicht bewertet.
** = Die Art wird als Gefangenschaftsfliichtling nicht bewertet.

Tabelle 1: Artenliste Vogel
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1.7

Legende Tabelle 1:

Bruthabitat: (B) = Bodenbriiter; (FB) = Freibriter in Bodennahe; (FG) = Freibriter in Gehdlzen;

(H) = Hoéhlenbriter; (HH) = Halbhéhlenbriter/Nischenbriiter

S = Status: BV = Brutvogel, NG = Nahrungsgast; DZ = Durchziigler

RL-D = Einstufung in der Roten Liste Deutschlands (NATIONALES ROTE-LISTE-GREMIUM VOGEL 2008)
RL-HE = Einstufung in der Roten Liste in Hessen (KREUZIGER et al. 2014): 3 = gefahrdet;

V = Vorwarnliste, zurlickgehende Art, - = derzeit nicht als gefahrdet angesehen

EZ-HE = Erhaltungszustand der Population in Hessen: FV = glinstig; U1 = unglinstig/unzureichend;

U2 = schlecht (HMUELV 2014)

TD = Trend in Deutschland 2003 - 2010: Zu- oder Abnahmen in % (DDA, BfN & LAV 2013, HGON 2010)

VS-RL = EU-Vogelschutzrichtlinie: | = besonders zu schiitzende Art gemafR Anhang I; Z = Zugvogel nach
Artikel 4 Abs. 2 VS-RL. Alle wildlebenden Arten unterliegen dem Schutz nach Artikel | der VS-RL

EG-AV = EG-Artenschutzverordnung 338/97, Anhang A
BA = Bundesartenschutzverordnung Anlage 1 (s = streng geschiitzt; b = besonders geschiitzt)

V = Verantwortlichkeit: ! = bundesweite Verantwortung; !! = europaweite Verantwortung bzw. sehr hohe
Verantwortung in Hessen: !l = weltweite Verantwortung

Das Plangebiet ist aus botanischer Sicht als floristisch verarmt zu bewerten. Vor-
kommen von wertgebenden Tierarten beschrénken sich auf die Vogelwelt, die das
Plangebiet noch randlich nutzen. Das Plangebiet wird hinsichtlich der biologischen
Vielfalt insgesamt als durchschnittlich bedeutsam fir Flora und Fauna bewertet. Die
Ursache hierfir liegt in der rdumlich eingeschlossenen Ortsrandlage und der hohen
Intensitat der Landnutzung.

Bewertung Schutzgut Flora und Fauna

Kriterium Bewertung
Biologische Vielfalt o]
Seltenheit oder Artenschutz o
Verbundfunktion -
Lebensraumfunktion (Strukturreichtum, GrofRflachig- biso
keit, Stérungsarmut)
Empfindlichkeit gegenlber Beeintréachtigungen - bis o
++ = sehr hoch, + = hoch, o = mittel, - = gering, -- = sehr gering

Tabelle: Bewertung Schutzgut Flora und Fauna

Menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Das Plangebiet dient als landwirtschaftliche Nutzflache der Nahrungsmittelproduk-
tion. Aufgrund der Lage am Ortsrandbereich werden die angrenzenden Flédchen und
Wege sowohl zur siedlungsnahen Erholung (Spaziergange, Hunde ausflihren, ful3-
laufige Einkdufe etc.) von Delkenheimer Anwohnern als auch von tGberwiegend aus-
wartigen Besuchern (Golfsportanlage), die mit dem Kfz anreisen, genutzt. Fir das
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1.8

1.9

eigentliche Plangebiet ist insgesamt eine geringe Eignung zur Freizeit- und Erho-
lungsnutzung gegeben. Das Plangebiet unterliegt Belastungen durch Gerdusche
durch die folgenden Quellen (Buro PlanES):

. Die Landesstralte L 3028 zwischen Hochheim und Delkenheim,
. den Rewe-Markt im Norden,
o die Golfsportanlage mit Gastronomiebetrieb und einer Driving Range.

Bewertung Menschliche Gesundheit und Bevélkerung

Kriterium Bewertung

Ausstattung mit (6ffentlichen) Erholungseinrichtungen --

ErschlieBungsgrad ++
Landschaftsbezogene Erholungsfunktion (Siedlungsnahe) o bis -
Freiheit von Larmbelastung o]
Freiheit von Luftschadstoffen +
Freiheit von Strahlungsfeldern o

Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen -

++ = sehr hoch, + = hoch, o = mittel, - = gering, - - = sehr gering

Tabelle: Bewertung Menschliche Gesundheit und Bevélkerung

Landschaft

Das Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und befindet sich einge-
schlossen zwischen der bebauten Ortslage von Delkenheim und dem Golfsportge-
lande bzw. dem Dyckerhoff-Betriebsgeldnde. Der Geltungsbereich ist ringsum durch
menschliche Nutzungen gepragt und teilweise vermullt. Da die Flache strukturarm
und stark 6ffentlich frequentiert ist, weist das eigentliche Plangebiet Einschrankun-
gen bei der Méglichkeit des Erlebens von Natur und Landschaft auf. Insgesamt
kommt dem Plangebiet deshalb nur eine geringe Bedeutung hinsichtlich des Schutz-
gutes Landschaft zu.

Bewertung Landschaft

Kriterium Bewertung
Vielfalt -
Eigenart o]

Natirlichkeit -

Stérungsfreiheit (Stark frequentierte Ortsrandlage) o bis -

Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen -

++ = sehr hoch, + = hoch, o = mittel, - = gering, -- = sehr gering

Tabelle: Bewertung Landschaft

Kultur- und sonstige Sachgliter

Nach Angaben des Landesamtes fiir Denkmalpflege Hessen ist im gesamten Gel-
tungsbereich mit Bodendenkmalern zu rechnen. Da bei Bodeneingriffen im angren-
zenden Wohngebiet bereits eine Siedlung der Jungsteinzeit nachgewiesen wurde
und Bodenanomalien auf Satellitenbildern westlich dieser Funde (also im aktuellen

Seite 93 von 127



Begriindung des Bebauungsplans ,Lange Seegewann®

1.10

Eingriffsbereich) auf weitere Uberreste dieser Kultur schlieRen lassen. Am nérdli-
chen Rand des Geltungsbereichs verlauft zudem die Trasse der historisch bedeut-
samen ,Elisabethenstral3e®. Aufgrund der beschriebenen Situation wurden bereits
archaologische Untersuchungen im Plangebiet durchgefihrt. Geplante Bodenein-
griffe im Trassenbereich der ,Elisabethenstralle“ bedurfen in jedem Falle einer ar-
chaologischen Voruntersuchung der betroffenen Flachen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen im Sinne des § 2 UVPG sind Eingriffsfolgen auf ein Schutzgut,
die sich indirekt, d. h. i. d. R. auch zeitlich versetzt, auf andere Schutzgliter auswir-
ken, wie z. B. die Verlagerung der Erholungsnutzung aus einem Uberplanten Gebiet
mit der Folge zunehmender Beunruhigung anderer Landschaftsteile. Wechselwir-
kungen werden hieraus strenggenommen aber erst, wenn es Riickkopplungseffekte
gibt, die dazu fiihren, dass Veranderungen der Schutzguter sich wechselseitig und
fortwahrend beeinflussen. Eine ,einmalige“ Sekundarwirkung ist eigentlich nichts
anderes als eine (wenn auch u. U. schwer zu prognostizierende) Eingriffswirkung
und sollte im Kontext der schutzgutsbezogenen Eingriffsbewertung bereits abgear-
beitet sein. Vorliegend sind entsprechende Wechselwirkungen grundsatzlich fiir fol-
gende Zusammenhange denkbar:

Erholung / Vegetation und Biotope: Nachteilige Auswirkungen einer Verlagerung der
Erholungstétigkeit auf andere Landschaften

Die Erholungsfunktion des Plangebiets (flir z. B. Spazierganger) ist im Vergleich zur
nadheren Umgebung eher als gering einzuschatzen, da das Plangebiet weitgehend
aus einem intensiv genutzten, groRen Ackerschlag besteht. Von dem Eingriff ist das
vorhandene Wegenetz nicht betroffen, so dass nach wie vor die offene Feldflur
westlich von Delkenheim gut zu erreichen ist. Zu beachten ist jedoch, dass diese Er-
weiterung des Wohngebiets eine weitere Verkleinerung der flir Freizeitnutzung zur
Verfligung stehenden Flache bedeutet und gleichzeitig die Nutzung durch Zuzug
weiterer Einwohner steigt. Damit steigt der Nutzungsdruck auf die angrenzenden
Bereiche der Offenlandschaft, wodurch nicht unerhebliche Stérungen der dort vor-
kommenden Arten (z. B. Rebhuhn) einhergehen kénnen.
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2.1.1

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Eingriffsrelevante Planungsvorhaben

Bau- und anlagebedingte Wirkfaktoren

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst rd. 5,75 ha. Hiervon entfallen rd. 2,97 ha auf
die allgemeinen Wohngebiete. Die verbleibenden Flachen entfallen auf die Stral3en-
verkehrsflachen (rd. 1,3 ha), die Grinflachen (rd. 0,74 ha), Flachen fur Sportanlagen
(rd. 0,68 ha) und die Flache fir die Larmschutzwand (rd. 0,05 ha). Insgesamt wer-
den durch Wohnbebauung und Verkehrsflachen 2,58 ha versiegelt, hinzu kommen
0,48 ha unterbaute Flache durch Tiefgaragen.

Anlagebedingt wird es zu negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser kom-
men. So wird es zu einer Versiegelung aufgrund der Wohnbebauung, der Verkehrs-
flachen und auch der Tiefgaragen kommen. Die naturliche Grundwasserneubildung
wird dadurch beeintrachtigt. Auf Grundlage der konkreten Planung wird diese Beein-
trachtigung jedoch als noch vertraglich eingestuft, da die Oberflachenentwasserung
fur das gesamte Baugebiet Uber Versickerungsanlagen realisiert werden soll. So-
wohl fir die 6ffentlichen als auch die privaten Flachen wurde diesbezlglich ein Ver-
sickerungs- und Bodengutachten erstellt, welches die Machbarkeit der vollstandigen
Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers bestatigt. Basierend auf diesen
Ergebnissen wurde eine abschlieRende wasserwirtschaftliche Betrachtung® zur
Umsetzung der geplanten offentlichen Versickerungsanlagen erarbeitet (Stand

25. Oktober 2019). Die Festsetzung des Bebauungsplans, dass gesamte Nieder-
schlagwasser im Baugebiet versickern zu lassen, kann dadurch eingehalten werden.

Um sicherzustellen, dass das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser im Stark-
regenereignis nicht zu Uberflutungsschaden an Bauwerken fiihrt, sollen die Versi-
ckerungsanlagen abweichend von den Vorgaben der ATV- A-138 nicht mit der
5-jahrigen Regenreihe, sondern erweiternd bereits mit der 30ig-jahrigen Regenreihe
beaufschlagt werden*®. Hierdurch wird abgesehen von den ohnehin gegebenen to-
pografischen Sicherheiten der Uberflutungsschutz im Sinne der DIN EN 1986-
100:2016 Uber die Entwasserungsanlage sichergestellt. Die Grundziige der Planung
wurden mit der Oberen Wasserbehdrde abgestimmt.

Durch die Erweiterung des Wohngebiets und die verkehrliche Erschliefung kommt
es zu deutlichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden. Wirkfaktoren sind hier
insbesondere die notwendigen Aufschittungen (vor allem im Westen und Siiden
des Plangebiets) flir das Planum der baulichen Anlagen zu einer Veranderung der
Bodengestalt, zu Bodenverdichtungen und zu Bodenversiegelungen. Betroffen von
dem Eingriff sind hauptsachlich hochwertige Ackerflachen und nachrangig die bauli-
chen Anlagen und randlichen Gehdlzstrukturen auf dem ehemaligen Dyckerhoff-Ge-
l&nde.

Im Zuge der Bauausfiihrung wird es zu zeitlich begrenzten Abgas-, Larm- und
Lichtemissionen kommen, die sich als temporare Stérungen auf die Lebensraumeig-
nung der angrenzenden Flachen auswirken kénnen. Ebenso sind Erschitterungen
bei den notwendigen Bodenverdichtungen zu erwarten. Daruber hinaus besteht

3 Wasserwirtschaftliche Betrachtung zur Regenwasserversickerung, plan°D, 25.10.2019

40 Ergebnisprotokoll Starkregenvorsorge, plan°D, 03.11.2020
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wahrend der Bauphase durch den Baustellenverkehr ein Kollisionsrisiko flir Tiere mit
Baufahrzeugen. Der Eingriff findet aber im Anschluss an das vorhandene Wohnge-
biet und in der Nahe der bestehenden Verkehrswege mit den entsprechenden opti-
schen und akustischen Vorbelastungen statt. Zudem ist im Umfeld des Plangebiets
durch die Spazierganger und den Betrieb der Golfsportanlage bereits heute eine er-
héhte menschliche Aktivitadt zu verzeichnen.

Fur aktiv flugfahige Wirbeltiere wie Vogel konnen erhebliche Barriere- und Zer-
schneidungswirkungen ausgeschlossen werden. Wanderwege und -korridore fir
Tiere sind nur dann Gegenstand des Artenschutzes, wenn sich der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population durch die Stérung bzw. Zerstérung dieses im Jahres-
zyklus von der Art besiedelten Lebensraumes verschlechtert. Das ist z. B. dann der
Fall, wenn die Zerstérung oder Zerschneidung eines derartigen Funktionsraumes
dazu fuhrt, dass die Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten der betroffenen Arten
hierdurch nicht mehr erreichbar sind und verloren gehen. Dies ist bei dem Vorhaben
aber nicht der Fall.

Die neue Gelandekulisse des Wohngebiets wird auf Végel keine erheblichen Aus-
wirkungen haben, da die Geschosszahl auf 3 Vollgeschosse und die Traufthéhe im
Westen des Plangebiets auf 10,50 m begrenzt wurde. Eine beeintrachtigende Kulis-
senwirkung der zukinftigen Bebauung auf diesbezliglich empfindliche (Offenland-)
Arten, die zu einer Meidung des Umfelds einer baulichen Anlage flihren kdénnten, ist
nicht zu erwarten, da grof3e Teile des Plangebiets unter Beriicksichtigung der Vor-
belastungen durch die vorhandenen Strukturen und die Freizeitnutzung flir Arten mit
grofien Fluchtdistanzen als Lebensraum ohnehin schlecht geeignet sind.

Betriebsbedingte Wirkfaktoren

An betriebsbedingten Wirkfaktoren treten Larmimmissionen und optische Stérungen
(Beleuchtung bei Dunkelheit, Fahrzeug- und Personenverkehr etc.) auf. Stérende
Beleuchtungseffekte auf die Umgebung werden durch die Erweiterung Delkenheims
nach Westen zunehmen, jedoch ist angesichts der Vorbelastung des Raumes (Kfz-
Verkehr auf der L 3028 und zur Golfsportanlage, Fahrradweg) mit weiteren Stéref-
fekten zu rechnen.

Durch die Erweiterung des Wohngebiets wird sich jedoch auch die siedlungsnahe
Freizeitnutzung durch Spazierganger (mit Hunden), Jogger etc. weiter nach Westen
und Norden (jenseits der L 3028) verschieben. Hiervon kénnen gegen menschliche
Frequentierung und Haustiere (Hunde, freilaufende Katzen) empfindliche bodenbri-
tende Vogelarten wie Rebhuhn, Grauammer, Wiesenschafstelze und Feldlerche be-
troffen sein.
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Wikungeiakio e | YRR | S
Flacheninanspruchnahme X X

Bodenversiegelung X

Bodenverdichtung X

Bodenabtrag, Bodenauftrag X

Schadstoffemissionen X

Larmemissionen X X
Lichtemissionen, optische St6- X X
rungen

Erschiitterungen X

Bgrriere- und Zerschneidungs- N

wirkungen (Bauwerke)

Gelandekulisse (Gebaude) X

Kollisionsrisiko mit Fahrzeugen | x X
Beunruhiggng durch menschli- X X
che Aktivitaten

Tabelle 2: Bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen

Biologische Vielfalt, Flora und Fauna

Im Geltungsbereich des rd. 5.75 ha grof3en Plangebiets kommt es durch die Bebau-
ung und Versiegelung zu einem Lebensraumverlust fur Tiere und Pflanzen. Rote
Liste Pflanzenarten, gesetzlich geschitzte Pflanzenarten oder seltene Pflanzenge-
sellschaften wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen, so dass sich aus vegetati-
onskundlicher Sicht keine erhebliche Auswirkung auf die Artenvielfalt feststellen
l&sst. Den groften Eingriff aus botanischer Sicht stellt der Bau des Kreisverkehrs an
der L 3028 dar, durch den eine kleine artenreiche Grinlandflache verloren geht.

Bedeutung hat das Vorhaben insbesondere fir die Vogelarten der offenen Agrar-
landschaften, deren Bestande aktuell sehr stark zurlickgehen. Typische Vertreter
sind die bodenbriitenden Arten Feldlerche, Grauammer, Rebhuhn und Wiesenschaf-
stelze. Besonders hervorzuheben sind die Grauammer und das Rebhuhn, das an
mehreren Stellen im Umfeld des Plangebiets nhachgewiesen wurde.

Die artenschutzrechtlichen Belange werden in einem eigenen speziellen Planungs-
beitrag gutachterlich abgehandelt. Zur Eingriffsbewaltigung werden vorgezogene
Ausgleichsmalinahmen durchgefiihrt. Die entsprechenden Malihahmen werden im
vorliegenden Umweltbericht in die Eingriffs- und Ausgleichsplanung integriert.
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Nachhaltige negative Auswirkungen auf die biologische Vielfalt werden durch den
Bebauungsplan nicht verursacht, da unabhéngig von den vorlaufenden Kompensati-
onsmafinahmen im Umfeld des Plangebiets noch ausreichend grof3e und geeignete
Ausweichlebensrdume vorhanden sind bzw. neu geschaffen werden. Durch das
2018 begonnene Schutzprogramm ,Wiesbaden-Ost* flir Rebhuhn, Feldlerche und
Feldhamster werden in dem etwa 6.000 Hektar umfassenden Projektgebiet im Os-
ten und Norden von Wiesbaden durch Brachflachen und Blihstreifen den Arten
Nahrung und Schutz geboten.

Umweltschaden, Erhaltungsziele und Schutzzwecke der FFH- und Vogelschutzge-
biete

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH- und Vogelschutzgebieten werden von
dem Bebauungsplan nicht berlhrt.

Eine Schadigung von Arten und naturlichen Lebensraumen im Sinne des Umwelt-
schadensgesetzes ist nach § 19 Abs.1 jeder Schaden, der erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszu-
stands von FFH-Lebensraumen oder Arten hat. Eine Schadigung liegt nicht vor bei
zuvor ermittelten nachteiligen Auswirkungen von Tatigkeiten eines Verantwortlichen,
die auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 30 oder § 33 des Bau-
gesetzbuches genehmigt wurden oder zulassig sind.

Ein Umweltschaden an Arten, natirlichen Lebensrdumen, Gewassern und Boden
tritt unter Beachtung der geplanten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensati-
onsmalfinahmen nicht ein.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt

Menschliche Gesundheit und Bevdlkerung

Abgesehen von den im folgenden Kapitel behandelten lufthygienischen Aspekten
sind an dieser Stelle mogliche Auswirkungen auf die Erholungsvorsorge zu betrach-
ten. Diese wird jedoch durch das Vorhaben nicht nennenswert tangiert, da das Plan-
gebiet selbst keine nennenswerte Erholungsfunktion erfillt. Die bestehenden Wege-
verbindungen in die angrenzende Feldflur (u. a. mit den Massenheimer Kiesgruben)
spielen aber flr den taglichen Spaziergang der Anwohner sehr wohl eine bedeu-
tende Rolle. Die Erreichbarkeit der erholungswirksamen Offenlandschaft aus der
Ortslage wird durch die Planung nicht beeintrachtigt, somit ist hier nicht mit erhebli-
chen negativen Auswirkungen zu rechnen.
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Klima

Der Bebauungsplan verfolgt die Zielsetzung, ein bioklimatisch ertragliches und ge-
genuber den negativen Einflissen des Klimawandels robustes und gut durchliftetes
Baugebiet zu entwickeln. Es wurde hierzu ein stadtklimatologisches Leitbild formu-
liert. Mit der Novelle des BauGB in 2017 sind die Auswirkungen des Bebauungs-
plans auf das Klima (Art und Ausmaf der Treibhausgasemissionen = CO;-Bilanz)
und der Anfalligkeit gegenliber den Folgen des Klimawandels zu beschreiben. Die-
ser Themenkomplex ist Gegenstand eines erganzenden klimadkologischen Gutach-
tens!.

Das Plangebiet hat fiir Delkenheim eine lokale klimatische Bedeutung als Kaltluft-
entstehungsgebiet (Ackerflache). Es werden rund 5,75 ha klimaaktive Flachen verlo-
ren gehen. Gleichzeitig werden spater umfangreiche Neuanpflanzungen vorgenom-
men. Dabei handelt es sich (unter Berlicksichtigung der GRZ II) um

o 0,6 ha Neuanlage von Hausgarten mit Pflanzbindungen

o 0,8 ha Parkanlagen (Grinflachen und Heckenpflanzungen)
o 0,6 ha begriinte Tiefgaragen und

o Verkehrsbegleitgrin

Die Ergebnisse der Windfeldmodellierungen des klimadkologischen Gutachtens
zum Bebauungsplan dokumentieren, dass die angestrebten Bebauungs- und Frei-
raumstrukturen weitgehend den klimadkologischen Erfordernissen entsprechen.
Eine grof¥flachige Ausbildung von Windstagnationsbereichen wird unterbunden und
die stromungsdynamischen Negativeffekte in der benachbarten Bestandsbebauung
bleiben auf den unmittelbaren Nahbereich beschrankt.

Die lokalen Windsysteme und Luftaustauschstrémungen werden durch die Be-
schrankungen von Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie die Lage der 6ffentli-
chen Grinflachen (Parkanlage), die eine Durchstrémung des Wohngebiets mit Kalt-
luft gewahrleisten soll, berlicksichtigt.

Das Klimagutachten zeigt, dass durch diese Grin-/Ventilationsachse am Nordrand
des Plangebiets mit einer Breite von zwischen 11 und 13 m (inkl. Stral’e und an-
grenzende Hausgarten bis ca. 35 m) der Hohenwind grofflachig bodennah durch-
greifen kann und an heilen Sommertagen Warmestaus auch in der angrenzenden
Bebauung unterbindet. Die Stromungsgeschwindigkeit in der Ventilationsachse er-
reicht bei haufig vorherrschenden Westsitidwest-Winden nahezu Freilandverhalt-
nisse.

Das klimadkologische Gutachten kommt somit zu dem Ergebnis, dass bei Realisie-
rung des Bauvorhabens eine grofflachige Ausbildung von Windstagnationsberei-
chen unterbunden wird und die stromungsdynamischen Negativeffekte in der be-
nachbarten Bestandsbebauung nicht zu einer Unterschreitung des ortstypischen Kili-
madokologischen Qualitadtsniveaus fuhren. Grundlage fur diese Einschatzung sind die
Festsetzungen zur Dachbegriinung von Flachdachern bzw. flachgeneigten Dachern,
die Verwendung von hellen Farben fiir Oberflachenbelage und Fassaden sowie eine
wasserdurchlassige Befestigung von oberirdischen Stellplatzen.

41 Klimagutachten, Okoplana, 27.07.2018, ergénzt 28.01.2021
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Landschaftsbild und Erholungseignung

Das Plangebiet ist wenig naturnah und wird derzeit hauptséachlich als landwirtschaft-
liche Nutzflache wahrgenommen. Dieser Charakter wird sich durch die Ausdehnung
des Siedlungsraumes dahingehend verandern, dass sich die Bebauung weiter in
Richtung der freien Landschaft verschiebt. Allerdings ist von der Erweiterung des
Wohngebiets keine unberihrte naturnahe Landschaft betroffen, sondern ein bereits
durch menschliche Nutzung gepragter Raum.

Infolge der ebenen Lage des Plangebiets und der optischen Abschirmung durch die
bestehende Bebauung wird es in Verbindung mit den grinordnerischen Festsetzun-
gen zur Anlage von Parks und Gehdlzstrukturen im Plangebiet zu sichtbaren, aber
keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds kommen. Da die be-
stehenden Wegeverbindungen erhalten bleiben, sind auch keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die Erholungsfunktion zu prognostizieren.

Abbildung: Griinordnungsplan ,Lange Seegewann“ (plan°D Ingenieure, Stand 12.03.2021)
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Larm

Zur Erarbeitung eines Schallschutzkonzeptes wurde ab Dezember 2018 ein umfas-
sendes schalltechnisches Gutachten erarbeitet*.

Das Gutachten ermittelt und bewertet folgende Aufgabenstellungen:

o Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund des Gewerbeldrms des im
Norden des Plangebiets gelegenen REWE-Markts

o Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund des Sportlarms der Golf-
sportanlage sowie der Gastronomie des Golfclubs im Studen des Plangebiets

o Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund des Stralenverkehrslarms
der vorhandenen und im Geltungsbereich des Bebauungsplans geplanten
Stralen

o Zunahme des Stralenverkehrslarms auf vorhandenen Stral3en durch die

Entwicklung des Plangebiets

Die Untersuchungsergebnisse wurden stetig mit den Entwicklungen des Bebau-
ungsplanentwurfes fortgeschrieben und bildeten die Grundlage zur Erarbeitung ei-
nes Schallschutzkonzepts.

Das schalltechnische Gutachten wurde in zwei Teile aufgeteilt. Der Teil | (Stand
26.02.2021) betrachtet die Gerauschimmissionen aus Gewerbebetrieben und Kfz-
Verkehr auf den 6ffentlichen Stralten im Plangebiet sowie die Zunahme des Stra-
Renverkehrslarms auf den vorhandenen Stralen auf3erhalb des Plangebiets durch
das kinftige Verkehrsaufkommen der Wohnnutzung im Plangebiet. Der Teil Il
(Stand 19.01.2021) betrachtet die Gerauschimmissionen auf das Plangebiet durch
Sportlarm des stidlich angrenzenden Geldndes der Golfsportanlage inkl. des dorti-
gen Gastronomiebetriebes.

Teil | dieses Gutachtens kommt zu dem Ergebnis, dass fliir den Gewerbelarm die Im-
missionsrichtwerte nach TA Larm flr allgemeine Wohngebiete an séamtlichen Fassa-
denpunkten im Untersuchungsgebiet sowohl zur Tages- als auch zur Nachtzeit ein-
gehalten werden. Zudem ergibt die Schallimmissionsprognose, dass die Erhéhung
des Emissionspegels durch Verkehrslarm mit Ausnahme des sudlichen Teils der
Rosenheimer Stral3e deutlich weniger als 1 dB(A) betragt. Am sudlichen Teil der Ro-
senheimer Stralle nimmt der Emissionspegel um 3,4 dB tags und 2,0 dB nachts zu.
Dort ist aber auch nach Realisierung des Plangebiets nur eine sehr geringe, nicht
stérende Verkehrsmenge von ca. 140 Fahrzeugen in 24 h zu erwarten.

Teil Il des schalltechnischen Gutachtens betrachtet die aktuell von der Golfsportan-
lange ausgehenden Emissionen. An Werktagen werden tags die Immissionsricht-
werte nach 18. BImSchV an samtlichen mdglichen Fassadenpunkten im Bebau-
ungsgebiet eingehalten. In der Nachtzeit werden sie dagegen an vier Gebauden bis
4 dB (berschritten. Diese Uberschreitung wird vom gepflasterten Hauptparkplatz
und der bekiesten Parkplatzerweiterung hervorgerufen. Das gleiche Ergebnis ergibt
sich flir die Untersuchungen an Sonn- und Feiertagen. Die schalltechnische Unter-
suchung bertcksichtigt in einem weiteren Schritt auch die Verlagerung der Driving-
Range und eine geplante Golf-Sport-Ubungsanlage zwischen Driving Range und
Golfclub-Gebaude. Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass sich zwar tags an der
Siidfassade der méglichen Bebauung nérdlich der Golf-Sport-Ubungsanlage die Be-
urteilungspegel und Spitzenpegel erhéhen, aber keine tber die bereits bestehenden

42 Schallimmissionsprognose, ita Ingenieurgesellschaft fir technische Akustik mbH, Teil 1 26.02.2021, Teil 2
19.01.2021
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2.5

2.6

Uberschreitungen hinausgehenden zusétzlichen Uberschreitungen vorliegen. Auf-
grund der Immissionen durch den Sportldrm wurden aktive Schallschutzmafinah-
men in Form von abschirmender Bebauung und einer Schallschutzwand in die Pla-
nung aufgenommen. Au3erdem werden passive Schallschutzmallihahmen, wie z. B.
den Einbau von Schallschutzfenstern und von schallgeddmmten Luiftern in den kinf-
tigen Wohngebauden im Bebauungsplan festgesetzt.

Schwere Unfalle oder Katastrophen

Es sind keine Auswirkungen absehbar, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen Vorhaben flir schwere Unfalle oder Katastrophen zu er-
warten sind.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachgliter sind nach derzeitigem Kenntnisstand von der Pla-
nung nicht nachteilig betroffen, so dass flir das Schutzgut Kultur- und sonstige Sach-
guter keine erheblichen Auswirkungen festzustellen sind.

Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Abfalle sind vor allem in der Zeit der ErschlieBungs- und Bauarbeiten in gré3erem
Umfang zu erwarten. Deren Entsorgung richtet sich aber nach den einschlagigen
Gesetzen und Richtlinien und entzieht sich des Zugriffs des Bebauungsplans. Im
,Betrieb® fallen durch das Vorhaben keine Gber das Normale hinausgehenden Ab-
fallmengen oder besondere Kontaminationen an.

Das Plangebiet befindet sich auflerhalb von Wasserschutzzonen. Eingriffe in schiit-
zenswerte Grundwasservorkommen oder Oberflachengewasser werden nicht verur-
sacht. Durch die Neuversiegelung von ca. 5 ha Boden mit einer hohen Wasserspei-
cherfahigkeit (nutzbare Feldkapazitat) wird der Oberflachenabfluss von Nieder-
schlagsereignissen deutlich erhéht. Die im Wohngebiet aufkommenden Regenwas-
sermengen sollen Uber Dachbegriinungen zuriickgehalten und versickert werden.
So setzt der Bebauungsplan fest, dass das auf den privaten Grundstticksfreiflachen
anfallende Niederschlagswasser vollstandig zu verwerten oder 6értlich zu versickern
ist. Eine Einleitung von Oberflachenwasser in die 6ffentliche Vorflut wird ausge-
schlossen. Der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser ist dariber hin-
aus Bestandteil des vorliegenden Entwasserungskonzeptes.
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2.7

2.8

2.9

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Fur das geplante Wohngebiet ,Lange Seegewann in Wiesbaden-Delkenheim ist ein
sehr hoher energetischer Standard vorgesehen. Fir den Geschosswohnungsbau
wird der KfW-Effizienzhaus 55 Standard und fir die Reihenhduser der KfW-Effizi-
enzhaus 40-Standard geplant. Flr das Baugebiet wurde ein Energiekonzept erarbei-
tet. So soll die Warmeerzeugung tber ein Erdgas-BHKW (Grundlast) und eine Gas-
Brennwertkesselanlage (Spitzenlast) erfolgen. Der im BHKW vorhandene Verbren-
nungsmotor treibt dabei gleichzeitig einen Generator zur Stromerzeugung an. Auf
diese Weise werden bei diesem Warmeerzeugungskonzept hohe Gesamtwirkungs-
grade durch die gleichzeitige Nutzung der mechanischen (bzw. elektrischen unter
Einbeziehung des Generators) und der thermischen Energie im BHKW erreicht. Die
Kraftwarmekopplung ist eine effiziente Technologie zur kombinierten Bereitstellung
von Warme und Strom, die einen wesentlichen Beitrag zur Reduzierung der CO.-
Emissionen leisten kann. Die einzelnen Gebadude (EFH und MFH) werden lber erd-
verlegte Nahwarmeleitungen mit Warme fir Heizung und Warmwasser versorgt. Die
Auswahl des Konzepts beruht u. a. auf den folgenden Vorteilen: geringste Warme-
entstehungskosten (Wirtschaftlichkeit auch bei steigenden Energiepreisen), geringer
Platzbedarf in den versorgten Objekten, keine aufwendige Anlagentechnik, kein
Schornstein/Abgassystem in den warmeabnehmenden Gebduden benétigt, dezent-
rale Grundlast-Stromerzeugung durch Kraft-Warme-Kopplung (Substitution von
Strom aus fossilen Kondensationskraftwerken), geringe CO2-Emissionen und ge-
ringe sonstige Schadstoffemissionen (Feinstaub, Stickoxide).

Durch den optionalen Einsatz von Photovoltaik-Anlagen auf den Dachern der Einfa-
milienhauser besteht geman vorliegendem Energiekonzept ein CO,-Einsparpoten-
zial von rd. 150 t CO3 pro Jahr. Das tatsachlich mdgliche Potential ist jedoch von
verschiedenen Faktoren wie Dachform, Ausrichtung und Speichermdglichkeiten ab-
hangig. Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwer-
ten, die nach europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich fest-
gelegt sind.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Gebiet mit Immissionsgrenzwerten nach
europarechtlichen Vorgaben. Es sind wegen der Nahe zu klimaaktiven Flachen nur
geringfligige klimatische Veranderungen gegeniiber dem Status-quo zu erwarten.
Durch die Planung wird es zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich
der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitdt kommen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen 1.1, 1.3 und 1.4

Besondere Wechselwirkungen, die tber die beschriebenen Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter hinaus zu berticksichtigen waren, sind nicht erkennbar.

Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB

Nach der Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB und dem Bundes-Bodenschutz-
gesetz ist ein Hauptziel des Bodenschutzes die Inanspruchnahme von Bdden auf
das unerlassliche Mal} zu beschranken und diese auf Boden und Flachen zu lenken,
die von vergleichsweise geringer Bedeutung fiir die Bodenfunktionen sind. Die Bo-
denfunktionsbewertung wird aus den folgenden Bodenfunktionen aggregiert:
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o Lebensraum fur Pflanzen, Standorttypisierung fur die Biotopentwicklung

o Lebensraum fiir Pflanzen, Kriterium Ertragspotenzial

. Funktion des Bodens im Wasserhaushalt, Kriterium Feldkapazitat

. Funktion des Bodens als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium, Kriterium

Nitratrickhaltevermogen

Wie bereits in Kap. B 1.3 dargelegt, weisen grofe Teile des Plangebiets einen sehr
hohen bis hohen Funktionserfiillungsgrad auf. Der Pramisse der Schonung von Fla-
chen mit einem hohen Funktionserfillungsgrad kann bei der vorliegenden Planung
nur teilweise Rechnung getragen werden, da praktisch alle fir die Siedlungsentwick-
lung geeigneten Flachen in der Gemarkung Delkenheim gleichzeitig eine hohe Bo-
dengute aufweisen und daher keine besseren Standortalternativen vorhanden sind.

In der Abwagung zwischen einem hohen Durchgriinungsgrad, flaichensparendem
Bauen und den stadtebaulichen Erfordernissen wurden im Plangebiet differenzierte
Grundflachenzahlen zwischen 0,3 und 0,45 festgesetzt, sodass eine zweckentspre-
chende Ausnutzung und Bebauung der Grundstiicke erméglicht wird. In den Wohn-
gebieten WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 darf die jeweilige zuldssige Grundflache
durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis héchstens zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uberschritten werden (GRZ Il). Die Geschossflachenzahl liegt zwischen 0,6
und 1,35. Um den Flachenverbrauch fur Stellplatze zu minimieren sind Tiefgaragen
geplant. Hierfur wurde fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1, 1a, 1b, WA 4 und 4a
festgesetzt, dass die jeweilige zuldssige Grundflache durch die Grundflache von
baulichen Anlagen, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird (Tiefga-
rage), bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (GRZ Il) Giberschritten werden darf.

Mit der Umsetzung der Planung ist in einer worst-case-Betrachtung auf ca. 5,06 ha
Flache eine Beeintrachtigung bzw. der Verlust der folgenden, teilweise aber durch
Vorbelastungen eingeschrankten Bodenfunktionen verbunden:

o Lebensraumfunktion (Pflanzen und Tiere),

o Wasserhaushaltsfunktion (Abflussregulierung, Grundwasserneubildung),
o Produktionsfunktion (Nahrstoffpotenzial und Nahrstoffverfiigbarkeit),

o Filter- und Pufferfunktion fiir anorganische und organische Stoffe,

o Speicherfunktion (Kohlenstoffspeicherung),

o Archivfunktion (Bodendenkmaler)

Aufgrund der hohen nattirlichen Bodenfruchtbarkeit haben die Béden des Plange-
biets eine Gberwiegend hohe bis sehr hohe Funktion flir die Raum- und Bauleitpla-
nung. Damit missen die Eingriffe in das Schutzgut Boden als erheblich bewertet
werden.

Planungsalternativen oder Mallnahmen der Eingriffsvermeidung flir das Schutzgut
Boden bestehen jedoch nicht, da die Moglichkeiten einer zusammenhangenden
Siedlungsentwicklung in Delkenheim beschrankt sind. Aufgrund der belastenden kli-
matischen Rahmenbedingungen ist ein hoher Durchgriinungsgrad des Plangebiets
erforderlich, so dass eine noch mehr Flachen sparende, starker verdichtete Bebau-
ung nicht unproblematisch ware.

Aufgrund der Ergebnisse der Baugrunduntersuchung sind fiir den Iéssreichen erosi-
onsanfalligen Boden folgende Grundsatze des Bodenschutzes zu beachten:
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Die Bearbeitung, Umlagerung und Befahrung der Boden soll sich am Feuchtezu-
stand orientieren (DIN 19731 und DIN 18915) und im nassen Zustand vermieden
werden. In Nasseperioden ist der Baubetrieb insbesondere im Sidteil des Plange-
biets (Dyckerhoff-Gelande) darauf auszurichten, dass Baumaflinahmen, bei denen
der Boden betroffen ist, schonend und nur bei geeigneten Witterungsverhaltnissen
durchgefiihrt werden, um unnétige Schaden durch Erosion zu vermeiden.

Soweit Fahrzeuge und Maschinen zum Transport und zur Bearbeitung zum Einsatz
kommen, sollen bevorzugt Kettenfahrzeuge mit einer maximalen Pressung von

15 kpa verwendet werden. Beim Einsatz von Radfahrzeugen sollte die Radlast beim
Einsatz auf trockenen Bdden 2,5 t nicht tbersteigen.

Bei der Bauausflihrung ist auf die Einhaltung der derzeit eingefiihrten nationalen
und europaischen Normen sowie behdrdlichen und berufsgenossenschaftlichen
Bestimmungen zu achten. Insbesondere sind die Bestimmungen

. der DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetati-
onsdecken bei Baumalnhahmen,

o der DIN 18915 fir Bodenarbeiten

° sowie der DIN 19916 fiir Pflanzarbeiten zu beachten.

Das Auf- und Einbringen von Materialien bei der Herstellung der geplanten bauli-
chen Anlagen ist auf der Grundlage des ,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bo-
denveranderungen und zur Sanierung von Altlasten® (BBodschG vom 17. Marz
1998. BGBI. | S. 502, zuletzt gedndert durch § 13 Abs. 6 des Gesetzes vom 25. Feb-
ruar 2021 (BGBI. | S. 308) und der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV v. 12.07.1999, zuletzt gedndert durch Art. 361 VO vom 19. Juni 2020)
vorzunehmen.

Anfallender Bodenaushub sollte bei entsprechender Eignung grundsatzlich im Plan-
gebiet verwertet werden. Gréere Bodentransporte (,Bodentourismus®) sind zu ver-
meiden.

Nicht verwertbarer Erdaushub/Bauschutt ist entsprechend den geltenden Rechtsvor-
schriften zu entsorgen.

Alle MaRhahmen sind so auszuflihren, dass am Ort der Baumafihahmen und auf
umliegenden Flachen, die im Zusammenhang mit den MaRnahmen in Anspruch ge-
nommen werden (z. B. zum Befahren, zur Zwischenlagerung und zur Verbringung
von Bodenmaterial) Vorsorge gegen eine anhaltende Verdichtung, dauerhafte Ver-
nassung oder sonstige nachteilige Beeintrachtigungen des Bodens getroffen wird.

Beim Aufbringen und der Zwischenlagerung von Bodenmaterial, das im Zuge von
Malnahmen abgegraben oder gewonnen wird, sowie bei der Nachsorge sind die
Anforderungen der DIN 19731, Ziffer 7 einzuhalten.

Ober- und Unterboden sind getrennt auszubauen, zu lagern und zu verwerten. Bei
bodenbezogener Verwertung des Bodenmaterials in oder auf einer durchwurzelba-
ren Bodenschicht sind die Vorsorgewerte und -bestimmungen (§ 12, Anhang 2
BBodSchV) einzuhalten.
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2.10

2.11

Fur die Verwertung des in den Baumalinahmen nicht verwertbaren Bodenaushubs
auf landwirtschaftlich genutzten Flachen ist eine Untersuchung des aufzubringenden
Bodenmaterials nach BBodschV erforderlich, so dass die Einhaltung der Grenzwerte
fur landwirtschaftliche Folgenutzung (70 % der Vorsorgewerte nach § 12, Anhang 2
BBodSchV) sichergestellt ist.

Auf Flachen, die im Zusammenhang mit Baumalinahmen in Anspruch genommen
werden, und fir die keine anderweitige Nutzung oder Bepflanzung (einschliellich
Sukzession) vorgesehen ist, soll nach Abschluss der MaRnahme die Erflillung der
natirlichen Bodenfunktionen und bisherigen Nutzungsfunktionen sichergestellt wer-
den, soweit diese im Zuge der MaRnahme beeintrachtigt werden.

Zur Beseitigung nachhaltiger Verdichtungen im Unterboden sind entsprechende
Malnahmen (z. B. Lockerung, geeignete Folgenutzung) umzusetzen.

Umwidmungssperrklausel des § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB

Landwirtschaftlich, als Wald oder flir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. In der Begriindung zum Bebauungsplan
werden die Griinde fir die Umwidmung dargelegt.

Beriicksichtigung der Vorgaben der Vertraglichkeitspriifung bei Beeintrachtigungen
von FFH- und Vogelschutzgebieten gem. § 1a Abs. 4 BauGB

Es sind keine FFH- und Vogelschutzgebiete betroffen.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfiih-
rung der Planung

Ohne die Realisierung des Bebauungsplans wirde der Grofteil des Plangebiets we-
gen der hohen Bodenfruchtbarkeit weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt wer-
den. Die Baulichkeiten werden zur Zeit abgerissen und das Betonwerk wird stillge-
legt und zwar im Vorgriff auf die Umsetzung des Bebauungsplanentwurfs. Bei der
Artenvielfalt von Flora und Fauna wirden sich die derzeitigen negativen Tendenzen
fortsetzen. Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt und Klima wéren
keine signifikanten Veranderungen gegeniiber dem Status-quo zu erwarten. Auch
bezliglich des Landschaftsbildes bzw. der Erholungseignung diirften sich mittelfristig
keine Verdanderungen gegentiber dem derzeitigen Zustand ergeben.

Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Das landschaftsplanerische Leitbild des Landschaftsplans Wiesbaden fiir den Gel-
tungsbereich ist bereits ausgefiihrt worden. Die konkreten Planungsziele des Be-
bauungsplans sind der Begriindung des Bebauungsplans und dem Grinordnungs-
plan zu entnehmen. Grundsatzliches Ziel ist die mdglichst harmonische Arrondie-
rung des neuen Wohngebiets in die vorhandenen Strukturen unter besonderer Be-
rticksichtigung der klimatischen Gegebenheiten und der Anforderungen der biologi-
schen Vielfalt der Ackerfluren und des Bodenschutzes. Aus diesem Grund zielen die
Kompensationsmaflnahmen fiir den Eingriff hauptsachlich auf den funktionalen Aus-
gleich der hierdurch verloren gehenden Funktionen.
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4.1

MaRRnahmen zur Vermeidung und Eingriffsminimierung

In der im BNatSchG festgelegten Handlungskaskade (Vermeidung - Minimierung -
Ausgleich - Ersatz) haben eingriffsminimierende MalRnahmen Prioritdt gegeniber
Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen. Folgende Mallinahmen zur Eingriffsvermeidung
und Eingriffsminimierung werden zur Aufnahme in den Bebauungsplan empfohlen:

\A| Bauzeitenbeschrankung: Rodungs- und Baufeldbefreiung

Die Rodung und die Baufeldbefreiung sollen auerhalb der Brut- und Setzzeiten von
Tieren liegen. Empfohlen werden deshalb eine Rodung von Geholzen und eine Bau-
feldraumung (Dyckerhoff-Gelande) ab dem 1. Oktober bis Ende Februar eines Jah-
res in der vegetationsfreien Zeit.

Beim Abriss von Gebauden auf dem Dyckerhoff-Gelénde ist auf Fledermausquar-
tiere zu achten. Der Abriss der Gebaude ist sowohl au3erhalb der Wochenstuben-
zeit bzw. vor und nach dem Aufsuchen der Winterquartiere durchzufiihren (Abriss
bevorzugt im Marz/April oder Oktober eines Jahres). Die Gebaude sind vor der Nie-
derlegung im Frahjahr auch auf Vogelbruten zu kontrollieren.

V2 Maflnahmen zum Schutz des Bodens

o Kein Befahren der Béden aulRerhalb der vorgesehenen im Vorfeld der Bauar-
beiten markierten Bereiche (Baufeld abtrassieren)

o Sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN
18915, DIN 19731)

o Gesonderter Aushub und Lagerung des Bodenmaterials nach Feinbodenar-
ten und Steingehalten

o Bodenmieten sollten aufgrund der Erosionsanfalligkeit des Bodenmaterials

nicht héher als 2 m aufgeschichtet werden. Bei langerer Lagerung sind die
Bodenmieten mit rasch anwachsenden Ansaatmischungen zu begriinen

o Beim Wiedereinbau von Aushubboden in Baugruben oder Baugraben ist die
Differenzierung zwischen Oberboden, Unterboden und Untergrund und damit
auch der Wechsel zwischen Feinbodenarten und Béden mit héheren Stein-
gehalten zu beachten

o Das Aufbringen oder Einbringen von Bodenmaterial auf bzw. in eine durch-
wurzelbare Bodenschicht ist nur mit bodenschonenden Verfahren unter Be-
rlicksichtigung des Bodenwasserhaushaltes am besten mit Raupenbaggern

durchzufiihren

o Es sind Vorkehrungen gegen Oberflachenabfluss und Erosion bei Starkre-
genereignissen zu treffen

o Bodenkundliche Baubegleitung vor Ort im Rahmen einer 6kologischen Bau-

begleitung durch bodenkundlich geschultes Fachpersonal

V3 MafRRnahmen zum Schutz des Wassers

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, insbesondere die Beeintrachti-
gung von Grundwasserneubildung, zu vermeiden bzw. zu minimieren wird die Ober-
flachenentwasserung flir das gesamte Baugebiet Giber offentliche Versickerungsan-
lagen realisiert.

Befestigte, nicht liberdachte Flachen der Baugrundstiicke sowie private Stellplatze
sind mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, soweit wasserwirtschaftliche Belange
nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig auszufiihren; ebenso sind alle 6ffentlichen
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Stellplatze, Ful3- und Radwege sowie Wege- und Platzflachen innerhalb 6ffentlicher
Grunflachen mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

Das auf den privaten Grundstucksfreiflachen anfallende Niederschlagswasser ist
vollstédndig zu verwerten oder 6rtlich zu versickern. Eine Einleitung von Oberflachen-
wasser in die offentliche Vorflut ist ausgeschlossen. Flr die Versickerung von Ober-
flachenwasser sind die Regeln der DWA A-138 sowie des DWA M-153 umfassend
zu beachten und nachzuweisen. Der Anschluss eines Notliberlaufes aus Versicke-
rungs-/Rickhalteanlagen an die 6ffentliche Vorflut ist ebenfalls ausgeschlossen. Die
Bemessung der Versickerungs-/Rickhalteanlagen sowie die topografische Gelande-
gestaltung ist hierauf auszurichten. Um sicherzustellen, dass das im Baugebiet an-
fallende Oberflachenwasser im Starkregenereignis nicht zu Uberflutungsschaden an
Bauwerken fiihrt, sollen die Versickerungsanlagen abweichend von den Vorgaben
der ATV A-138 nicht mit der 5-jahrigen Regenreihe, sondern erweiternd bereits mit
der 30ig-jahrigen Regenreihe beaufschlagt werden.

V4 Griinordnerische MaRnahmen

Fir die konzeptionellen Einzelheiten wird auf den Griinordnungsplan und die textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplans verwiesen. Es wird empfohlen, die Pflege
der Dachbegriinung geman der FLL Dachbegriinungsrichtlinie 2008 durchzufiihren.

Im Bebauungsplan werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowie Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB.

So ist die offentliche Griinflache G1 parkartig anzulegen, die 6ffentliche Griinflache
G2 ist als Grinanlage mit Spiel- und Kommunikationsflachen sowie Wiesenflachen
zur Erholungsnutzung fir die Allgemeinheit anzulegen. Auch die neben den wasser-
durchlassigen Wegen verbleibende Griinflache der 6ffentlichen Griinflache G3 und
G4 ist mit einer Landschaftsrasenansaat mit max. 2-schiiriger Mahd anzusaen und
Flache G3 ist zuséatzlich mit blitenreichen Strduchern zu strukturieren. Auf der 6f-
fentlichen Grinflache G5 mit der Zweckbestimmung - Ortsrandeingriinung sind
mehrreihige, freiwachsende Hecken aus standortgerechten, einheimischen Strau-
chern und Laubbdumen anzulegen.

Die als Verkehrsbegleitgrin V1 gekennzeichneten Flachen sind wahlweise mit nicht-
verholzenden Bodendeckerstrukturen oder mit Landschaftsrasen anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Die als Verkehrsbegleitgriin V2 gekennzeichnete Flache ist
mit Landschaftsrasen und regionalen Feldgehodlzen einzugriinen. Auf den verkehrs-
begleitenden Griinflachen V2 und V5 sowie den Grundstlicksfreiflachen und Gehdlz-
flachen P2 und P3 sind die im Plan dargestellten Laubbdume als kleinkronige Laub-
baume zu pflanzen. Die im Plan dargestellte Baumpflanzung in der Griinflache V4
ist als grolRkroniger Laubbaum als markanter Solitdrbaum vorzunehmen. Die Ge-
hoélzflachen P4 sind mit einer freiwachsenden Mischgehdlzhecke zu bepflanzen. Die
Straucher sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Gehoélzflachen P2 sind zu 20 bis 30 % mit landschafts- und standortgerechten,
blitenreichen Strauchern zu bepflanzen. Die verbleibenden Flachen sind mit einer
Wiesen- oder Rasenansaat anzulegen. Die Gehdlzflachen P3 ist mit einer wasser-
durchldssigen Durchwegung herzustellen. Die verbleibende Flache ist mit Land-
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schaftsrasen einzusden und mit einheimischen Laubgehoélzgruppen und Bodende-
ckern zu gliedern. Die im Plan dargestellten Laubbdume innerhalb privater Grund-
stiicke entlang der westlichen ErschlieBungsstralde sind als Laubbdume in gleich-
mafigem Abstand anzupflanzen.

Ca. 40 % der mit Gehrechten belegten Grundsticksfreiflache ist als Wegeflache (bis
2,0 m breit) in wasserdurchlassiger Bauweise zu gestalten. Dies gilt pro Flache. Die
verbleibenden Griinflachen sind mit Landschaftsrasen anzusden und zu mind. 20 %
mit blitenreichen Strauchern zu bepflanzen.

Die nicht Gberbauten Grundstticksfreiflachen (ohne die mit Gehrechten festgesetz-
ten Flachen) sind zu 100 % gartnerisch zu begriinen.

In ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fiir je 5 Stellplatze zwischen den Stellplatzen
ein Laubbaum zu pflanzen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher ab einer Mindestgréflie von 20 m? sind dau-
erhaft und fachgerecht extensiv als Gras-Staudendach zu begriinen, wobei die Ve-
getationsschicht die Machtigkeit von mind. 12 cm aufweisen muss.

Tiefgaragendecken, welche nicht mit Gebauden, Stellplatzen und deren Zufahrten
sowie Nebenanlagen, Terrassen und befestigten Wegen Gberbaut werden, sind mit
einer durchwurzelbaren Bodensubstratschicht von mind. 0,6 m, im Mittel 0,8 m, zu
Uberdecken (ohne Dammung und Drainageschicht).

Wandbegrinung: Fensterlose Wandabschnitte mit einer Fldche von mindestens

15 m? sind mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen flachig und dau-
erhaft zu begriinen. Fir nichtklimmende Pflanzen ist eine Rankhilfe vorzusehen. Fur
Garagen ist alternativ anstelle einer Fassadenbegriinung eine Flache zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit einer Gehdlzpflan-
zung entlang der gesamten Fassade zur optisch wirksamen Eingriinung der Fas-
sade zulassig.

Die Nordfassade der Schallschutzwand ist mit Rankpflanzen zu begriinen.

Fassaden und alle anderen Oberflachen, wie versiegelte Platz- und Wegeflachen,
mit Ausnahme der 6ffentlichen StralRenflachen, sind mit hellen Farben (der Albedo-
Wert soll den Wert von 0,3 nicht unterschreiten, Hellbezugswert von mindestens
30 %) herzustellen.

V5 Okologisch vertragliche Beleuchtung

Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen nachtaktiver Insekten
sind fur die AuRenbeleuchtung ausschlie3lich Leuchtmittel (LED-Leuchten, Natrium-
Hochdrucklampen) mit einer Farbtemperatur von 2.700 Kelvin (warm-weif3e Licht-
farbe) bis maximal 3.000 Kelvin unter Verwendung vollstandig gekapselter Leuch-
tengehduse, die kein Licht nach oben emittieren, einzusetzen.
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4.2

4.3

4.4

V6 Minderung des Vogelschlags an spiegelnden Fronten

Gemal § 9 Abs. 1 Satz 20 BauGB i. V. m. § 19 BNatSchG ist beim Bau grof3er
Fensterfronten darauf zu achten, dass das Kollisionsrisiko fur Végel weitgehend ge-
mindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sind vorsorglich u.
a. folgende Malinahmen zu ergreifen: Glasbausteine, transluzente, mattierte, einge-
farbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, far-
bige Folien oder fest vorgelagerte Konstruktionen (bspw. Rankengitterbegriinun-
gen). Abstéande Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind dem derzeit als Stand
der Technik geltenden Leitfaden Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht
(Schmid, H. et al., 2012) bzw. seinen jeweiligen Aktualisierungen zu entnehmen.

Empfohlene MaRnahmen zur Férderung der Tierwelt in Siedlungsrandlagen

E1 Quartierschaffung fur Héhlen- und Nischenbriiter

Zur allgemeinen Férderung von Hoéhlen- und Nischenbritern sollten entsprechende
Hilfsgerate in die oberen Hauswandbereiche der Neubauten eingebaut werden. Zur
Unterstitzung der unterschiedlichen Anforderungsprofile der betroffenen Vogelarten
sollten die Steine gemischt aus der Typenpalette 24 (Hohlenbriiter), 26 (Nischenbri-
ter), THE (Nischenbriter) und 1 SP (Hohlenbriter) der Fa. Schwegler oder ver-
gleichbare Typen anderer Hersteller ausgewahlt werden; ein paarweiser Einbau ist
sinnvoll um einen Konzentrationseffekt zu erzielen.

E2 Quartierschaffung fiir Fledermause

Da es sich bei der Gruppe der Fledermause um eine im héchsten Male bedrohte
Artengruppe handelt und auch gebdudegebundene Arten durch vielfaltige Gebau-
desanierungsmalRnahmen stetig Quartierverluste erleiden, sollte an den Neubauten
nutzbare Quartierstrukturen vorgesehen werden. Vorgeschlagen werden entspre-
chende Fledermauskéasten bzw. der Einbau von Quartiersteinen.

Art und Mal von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

Unvermeidbare erhebliche Auswirkungen des Bebauungsplans ergeben sich aus
der Bebauung und Neu-Versiegelung von rund 1,8 ha Boden liberbaubarer Flache.
Damit geht der irreversible Verlust der entsprechenden schiitzenswerten Boden-
funktionen einher.

Unvermeidbare nachteilige Auswirkungen ergeben sich auch auf das Klima und das

Landschaftsbild. Diese Auswirkungen werden allerdings als nicht erheblich bewer-
tet.

Kompensationsbedarf

Die in diesem Kapitel angegebenen Flachengréften sind dem Bebauungsplan
(Stand 01.09.2021) entnommen worden. Die Bewertung des Bestands nach der
hessischen Kompensationsverordnung wurde bereits im Kapitel der Bestandsbe-
schreibung erlautert. Das Plangebiet hat im derzeitigen Bestand einen Biotopwert in
Héhe von 838.523 Wertpunkten. Der Biotopwert des Plangebiets wird sich durch
den Eingriff auf 710.121 Wertpunkte verringern. Daraus resultiert ein Kompensati-
onsdefizit in Hohe von 128.402 Wertpunkten, das durch Kompensationsmallnahmen
zu decken ist.
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Fir die Bewertung des Nacheingriffszustands wird davon ausgegangen, dass 70 %
der Dachflachen der Wohngeb&ude, extensiv begrint werden. Dieser Nutzungstyp
(10.720) wird bei der Kompensation mit 19 Pkt./m? bewertet. Die Gbrige Dachflache
wird nicht begriint und daher mit 6 Pkt./m? (Nutzungstyp 10.715) bilanziert, da das
anfallende Niederschlagswasser versickert wird.

Die Uber die GRZ hinausgehende Flache flir Nebenanlagen wird gemag der TF bei
WA 2, 3, 5 und 6 als versiegelte Flache (Nebenanlagen, Nutzungstyp 10.530,

6 Pkt./m?) bilanziert bzw. bei WA1a, WA1 und WA 4 (mit Tiefgaragen) zu 20 % als
versiegelte Flache (Nebenanlagen, Nutzungstyp 10.530, 6 Pkt./m?) und zu 80 % als
Tiefgaragen begriint (Nutzungstyp 10.720, 19 Pkt./m?3) bilanziert.

Die neu anzulegenden Hausgarten mit einer Pflanzbindung fiir Gehoélze (Nutzungs-
typ 11.223) gehen lediglich mit 18 Pkt./m? in die Bilanz ein, da sich moderne Garten
neben den verbindlichen Pflanzungen oft recht aufgerdumt darstellen. Fir die neuen
strukturreichen Grinflachen (G1 und G2) werden auf Grundlage der griinordneri-
schen Festsetzungen 20 Pkt./m? (Nutzungstyp 11.223) angesetzt, wobei die Feuer-
wehrumfahrung mit 7 Pkt./m? (Nutzungstyp 10.540) berechnet wurde. Die Grinfla-
chen (G3 und G4) werden dagegen mit 15 Pkt./m? (Nutzungstyp 11.221) bewertet,
hier erfolgt fir den genannten Nutzungstyp eine Aufwertung um einen Biotopwert-
punkt aufgrund der Verwendung von Landschaftsrasenansaat (vgl. textliche Festset-
zungen A 11.3.2 und 11.4.2). Die Grunflachen P1 und G5 gehen als Flachen zur An-
pflanzung von Hecken und Gebiischen (Nutzungstyp 02.600) mit 20 Pkt./m? in die
Bilanz ein.

Das geplante Verkehrsbegleitgriin (Nutzungstyp 11.221) wird mit 14 Pkt./m? bilan-
ziert. Lediglich die Flache V1 wird als Stralenrand (Nutzungstyp 09.160) mit

13 Pkt./m? berechnet. Die versiegelten Verkehrsflachen des Nutzungstyps 10.510
sind nach der KompVO mit 3 Pkt./m? zu bewerten. Die Flache, auf der die begriinte
Larmschutzwand errichtet wird, geht als 6ffentliche Griinanlage mit 14 Pkt./m? (Nut-
zungstyp 11.221) ein.

Die Flachen fiir Sportanlagen (Golfsportanlage) werden nach der tatsachlichen Nut-
zung bzw. der geplanten Umgestaltung differenziert bilanziert, hierbei werden Fla-
chen fiir Gebaude (Nutzungstyp 10.710, 3 Pkt./m?), Stellplatze (Nutzungstyp 10.510,
3 Pkt./m?), Griinanlagen (Nutzungstyp 11.221, 14 Pkt./m?), Gehdlzpflanzungen (Nut-
zungstyp 02.600, 20 Pkt./m?) und Wege (Nutzungstyp 10.510, 3 Pkt./m?) unterschie-
den. Die Stellplatze der Golfsportanlage und auch die Caddyhalle sind an ein Rigo-
lensystem angebunden, so dass das Niederschlagswasser vor Ort versickert wird
(Nutzungstyp 10.530).

Eingriffsbilanz
Flache Flachenanteil

Nutzungs- / Biotopt: BWP/m? Biotopwert

g ptyp [%] [m?] p

je Biotop-/Nutzungstyp
vor ‘ nach vor ‘ nach
MaRnahme MaRnahme

Spalte | Spalte
Spalte 1 Spalte 2 | Spalte 3 4 5 Spalte 6 | Spalte 7
Bestand
2.100/2.500 Geholze, Hecken; tlw. nicht hei-
. ) . 29 6,13 3.528 102.312
misch (interpoliert)
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09.220 ausdauernde Ruderalfluren 36 2,00 1.149 41.364
10.510 Verkehrsflachen 3 15,33 8.821 26.463
10.530 Weg, wasserdurchlassig 6 3,74 2.151 12.906
10.530/10.61 hotterflach h in-
0 539 0.610 Schotterflachen, bewachsen (in 13 0.46 265 3.445
terpoliert)
10.610 Bewachsener Feldweg 21 0,04 23 483
10.710 Uberbaute Flache (Gebaude) 3 2,76 1.590 4.770
11.191 Acker, intensiv genutzt 16 65,70 37.793 604.688
11.221 Hausgarten, strukturarm 14 2,24 1.287 18.018
11.221 Verkehrsbegleitgriin (14+4=18 WP) 18 1,21 698 12.564
11.224 Rasen, Golfplatz 10 0,38 221 2.210
04.110 Laubbaum (300m?) 31 9.300
Gesamtsumme Bestand 100 % 57.526 838.523
Planung
10.715 Dachflachen nicht begriint, versickernd
6 0,68 390 2.343
(W1a) bei GRZ 0,5
10.715 I?achflachen nicht begriint, versickernd 6 2.2 1279 7672
(W1) bei GRZ 0,45
10.715 I?achflachen n-lcht begriint, versickernd 6 0,58 335 2010
(W2) bei GRZ 0,35 (bis 0,8)
10.715 I?achflachen n-lcht begriint, versickernd 6 0.77 445 2671
(W3) bei GRZ 0,45 (bis 0,8)
10.715 I?achflachen nicht begriint, versickernd 6 0,97 560 3.362
(W4) bei GRZ 0,4
10.715 I?)achflachen.nlcht begriint, versickernd 6 0.86 497 2983
(W5) bei GRZ 0,3 (bis 0,8)
10.715 I?)achflachen.nlcht begriint, versickernd 6 0,20 118 207
(W6) bei GRZ 0,4 (bis 0,8)
10.720 Dachflachen extensiv begriint (W1a) bei
19 1,58 911 17.310
GRZ 0,5
10.720 Dachflachen extensiv begriint (W1) bei
19 5,19 2.984 56.690
GRZ 0,45
10.720 Dachflachen extensiv begriint (W2) bei
19 1,36 782 14.849
GRZ 0,35
10.720 Dachflachen extensiv begriint (W3) bei
1 1,81 1. 19.7
GRZ 0,45 9 8 039 9.739
10.720 D N : - -
0.720 Dachflachen extensiv begriint (W4) bei 19 227 1308 24,844
GRZ 0,4
10.720 D N : - -
0.720 Dachflachen extensiv begriint (W5) bei 19 2,02 1160 22,041
GRZ 0,3
10.720 Dachflachen extensiv begriint(W6) bei 19 0,48 275 5924
GRZ 0,4
10.720 Tiefgaragen begriint (W1a) (bis 0,8) 19 1,09 625 11.870
10.720 Tiefgaragen begriint (W1) (bis 0,8) 19 4,61 2.652 50.391
10.720 Tiefgaragen begriint (W4) (bis 0,8) 19 2,60 1.494 28.394
10. Versiegelte Flache (N |
0 5?:0 ersiegelte Flache (Nebenanlagen), 6 0.27 156 937
versickernd (W1)
10. Versiegelte Flache (N |
0 5?:0 ersiegelte Flache (Nebenanlagen), 6 115 663 3978
versickernd (W1a)
10.5_30 Versiegelte Flache (Nebenanlagen), 6 2,50 1436 8.613
versickernd (W2)
10.5_30 Versiegelte Flache (Nebenanlagen), 6 2,01 1154 6.926
versickernd (W3)
10.5_30 Versiegelte Flache (Nebenanlagen), 6 0,65 374 2942
versickernd (W4)
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10.530 Versiegelte Flache (Nebenanlagen),

. 6 4,80 2.762 16.572
versickernd (W5)
10.530 Versiegelte Flache (Neb: | ,
- ersiegelte Flache (Nebenanlagen) 6 0,68 393 2357
versickernd (W6)
11.223 Neuanlage strukturreicher Hausgarten
o . 18 0,90 521 9.371
(nicht Gberb. Grundstucksfl.) - (W1a)*
11.223 Neuanlage strukturreicher Hausgarten
A . 18 3,29 1.894 34.099
(nicht Gberb. Grundstucksfl.) - (W1)*
11.223 Neuanlage strukturreicher Hausgarten
A . 18 1,11 638 11.484
(nicht Gberb. Grundstucksfl.) - (W2)*
11.223N I trukturreicher H art
223 euanagesr_L.J urreicher Hausgarten 18 115 660 11873
(nicht Gberb. Grundsticksfl.) - (W3)*
11.223N I k icher H 8
. 3 euanlage Str—L.J turreicher Hausgérten 18 162 934 16.812
(nicht Giberb. Grundstucksfl.) - (W4)*
11.223N I trukturreicher H art
223 euanagesr_L.J urreicher Hausgarten 18 192 1105 19886
(nicht Gberb. Grundsticksfl.) - (W5)*
11.223N I trukturreicher H art
223 euanagesr_l.J urreicher Hausgarten 18 0,34 196 3535
(nicht tiberb. Grundstucksfl.) - (W6)*
10.530 Versiegelte Flache, ickernd (V -
ersiegelte Flache, versickernd (Versor 6 0,03 20 120

gungsanlagen)
10.510 Asphaltierte StralRen 3 20,09 11.556 34.668
02.600 / 06.930 Flache Larmschutzwand gem.

Textl. Festsetzungen 20 0.94 539 10.780
02.600 Hecken-/Geblischpflanzung (P1) 20 2,39 1.372 27.440
02.600 Hecken-/Gebiischpflanzung (G5) 20 1,33 763 15.260
09.160 StraBenrander (V1) 13 0,94 539 7.007
02.600 Gebiischpflanzung (V2) 20 0,87 498 9.960
11.221 Verkehrsbegleitgriin (V3-5) 14 0,93 533 7.462
11.223 Griinflache, Neuanlage, strukturreich

(G1, G2 ohne Feuerwehrzufghrt) 20 761 4.376 87.520
10.540 Feuerwehrzufahrt (G2) 7 0,29 169 1.183
(16152’2C:4C)§Lunflache, Neuanlage, strukturarm 15 102 586 8.790
02.600 Geblischpflanzung P4 (Golfplatz) 20 2,20 1.268 25.360
11.221 Griinanlage (Golfplatz) 14 1,48 850 11.900
10.530 Stellplatze, versickernd (Golfplatz) 6 7,10 4.086 24.516
10.510 Zufahrt (Golfplatz) 3 0,62 354 1.062
10.715 Gebaude, versickernd (Golfplatz) 6 0,48 278 1.668
04.110 Baumpflanzun

(16 Stck. Sta:\mumfar?g >20 cm & 5m?) 31 2.480
04.110 Baumpflanzung

(109 Stck. Stammumfang 16-20 cm a 3m?) 3 11.160
Gesamitsumme Planung 100 % 57.526 710.121
Gesamtsumme 57.526 | 57.526 | 838.523 | 710.121
Biotopwertdifferenz -128.402

*Abwertung um 2 BWP weil Hausgérten in Neubaugebiet, ** Aufwertung um 1 BWP wegen Landschaftsrasen

Gemal der ,Arbeitshilfe zur Bertlicksichtigung der Bodenschutzbelange in der Abwa-
gung und der Umweltprifung nach BauGB in Hessen* sollen die Eingriffe in den Bo-
denhaushalt ausgeglichen werden. Um den Kompensationsbedarf zu ermitteln wird
eine entsprechende Bilanzierung auf der Grundlage der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung
des Kompensationsbedarfs flir das Schutzgut Boden in Hessen und Rheinland-Pfalz®
vorgenommen. Dabei werden zunachst die Boden-Wertstufen des Ausgangszu-
stands und des Planungszustandes ermittelt und einander gegenilbergestellt. Nach
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Berlcksichtigung moglicher Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen im Geltungs-
bereich selbst, ergibt sich ein Wert als Kompensationsbedarf.

Als Ergebnis ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 36,26 Bodenwerteinheiten.
Dabei sind das Ertragspotenzial mit 14,25 Wertpunkten, die Feldkapazitat mit 10,82
Wertpunkten und das Nitratriickhaltevermégen mit 11,19 Wertpunkten betroffen.

Fir eine Kompensation des berechneten Wertstufenverlusts werden die stidlich an
den hier in Rede stehenden Geltungsbereich angrenzenden Flachen des ehemali-
gen Betriebsgelandes der Firma Dyckerhoff entsiegelt und als Griinflachen in die
Golfsportanlage integriert. Diese Kompensationsmalinahme ist bereits vertraglich
festgehalten. Durch diese Vollentsiegelung in Verbindung mit der Herstellung eines
durchwurzelbaren Bodenraums auf 1,64 ha tritt eine Kompensationswirkung von
29,55 Wertstufen ein.

Es verbleibt ein rechnerisches Restdefizit von 6,71 Bodenwerteinheiten. Da nach
Anlage 2 Nr. 2.2.5 der hessischen Kompensationsverordnung diese aufgrund der
Grolie des Geltungsbereiches und der damit verbundenen Bodenverdnderung von
deutlich mehr als 10.000 m? nicht anzuwenden ist, wird das Restdefizit fir das
Schutzgut Boden bei der Bilanzierung des naturschutzrechtlichen Ausgleichsbedarfs

nicht berlcksichtigt.

Schutzgut Boden: Ermittlung der Wertstufen und Auswirkungsprognose

Teilflachen der Planung nach Wert- Flache | Fla- Wertstufen nach Ein- Wertstufendifferenz
stufen vor dem Eingriff che griff des Eingriffs
m? ha
c c c
[ [ [
(=2} (=2} [=2]
:0 * He) * He)
— ] o —
5 |8 |s |2 8| B| 8| 2| §| 2| ®
g |8 |g |=| 5| Bl &| = 8| §| ¢
2 |8 |3 _| €| & &8 8| €| 8| 8| 3
8% | 9| 2| S =) © 2 [=] o & 2
) ¥<v) ""ﬂ- O © N - © 5 -
EQ|SQ B | 5| £ 3| B| 5| E| 3| B
GE|PE|ZE|p| w| &| 5| 5| G| w| 5
Verkehrsflachen - Strale 5.688 | 0,57 5 4 4 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00
Verkehrsflachen - Strale 1.794 | 0,18 5 3 3 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,00 | 3,00
Verkehrsflichen - Weg 18| 0,00 5 4 4 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00
Bauflachen Wohngebiet 1 GRZ 45 1.768 | 0,18 5 4 4 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00
(vollversiegelt ohne Dachbegri-
nung, inkl. Nebenanlagen)
Bauflichen Wohngebiet 1 GRZ 45 174 | 0,02 5 5 5 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,00 | 3,00
(vollversiegelt ohne Dachbegrii-
nung, inkl. Nebenanlagen)
Baufiachen Wohngebiet 1a GRZ 50 499 | 0,05 5 4 4 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00
(vollversiegelt ohne Dachbegri-
nung, inkl. Nebenanlagen)
Bauflachen Wohngebiet 1a GRZ 50 48| 0,00 5 5 5 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,00 | 3,00
(vollversiegelt ohne Dachbegrii-
nung, inkl. Nebenanlagen)
Baufiachen Wohngebiet 2 GRZ 35 1.770 | 0,18 5 4 4 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00
(vollversiegelt ohne Dachbegri-
nung, inkl. Nebenanlagen)
1| 0,00 4 4 5 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 4,00 | 4,00 | 5,00

Bauflachen Wohngebiet 3 GRZ 45
(vollversiegelt ohne Dachbegrii-
nung, inkl. Nebenanlagen)
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Bauflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 330 ( 0,03 5 4 4 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00

(vollversiegelt ohne Dachbegrii-
nung, inkl. Nebenanlagen)

Bauflichen Wohngebiet 4 GRZ 40 604 | 0,06 5 3 3 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,00 | 3,00

(vollversiegelt ohne Dachbegri-
nung, inkl. Nebenanlagen)

Bauflachen Wohngebiet 5 GRZ 30 2.244 | 0,22 5 4 4 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00

(vollversiegelt ohne Dachbegri-
nung, inkl. Nebenanlagen)

Bauflichen Wohngebiet 5 GRZ 30 856 | 0,09 5 3 3 0,00 | 0,00 ( 0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,00 | 3,00

(vollversiegelt ohne Dachbegri-
nung, inkl. Nebenanlagen)

Bauflachen Wohngebiet 6 GRZ 40 57| 0,01 5 4 4 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00

(vollversiegelt ohne Dachbegri-
nung, inkl. Nebenanlagen)

Bauflichen Wohngebiet 6 GRZ 40 453 | 0,05 5 3 3 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,00 | 3,00

(vollversiegelt ohne Dachbegri-
nung, inkl. Nebenanlagen)

Bauflachen Wohngebiet 1 GRZ 45 2.717| 0,27 5 4 4 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00

(vollversiegelt mit extensiver Dach-
begriinung)

Bauflachen Wohngebiet 1 GRZ 45 267 | 0,03 5 3 3 0,00 | 0,00 ( 0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,00 | 3,00

(vollversiegelt mit extensiver Dach-
begriinung)

Baufiachen Wohngebiet 1a GRZ 50 831| 0,08 5 4 4 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00

(vollversiegelt mit extensiver Dach-
begriinung)

Bauflachen Wohngebiet 1a GRZ 50 80| 0,01 5 3 3 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,00 | 3,00

(vollversiegelt mit extensiver Dach-
begriinung)

Baufiachen Wohngebiet 2 GRZ 35 782 | 0,08 5 4 4 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00

(vollversiegelt mit extensiver Dach-
begriinung)

Bauflachen Wohngebiet 3 GRZ 45 1| 0,00 4 4 5 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 4,00 | 4,00 | 5,00

(vollversiegelt mit extensiver Dach-
begriinung)

Bauflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 463 | 0,05 5 4 4 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00

(vollversiegelt mit extensiver Dach-
begriinung)

Bauflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 845 0,08 5 3 3 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,00 | 3,00

(vollversiegelt mit extensiver Dach-
begriinung)

Bauflichen Wohngebiet 5 GRZ 30 799 | 0,08 5 4 4 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00

(vollversiegelt mit extensiver Dach-
begriinung)

Bauflachen Wohngebiet 5 GRZ 30 305| 0,03 5 3 3 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,00 | 3,00

(vollversiegelt mit extensiver Dach-
begriinung)

Bauflichen Wohngebiet 6 GRZ 40 31| 0,00 5 4 4 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00

(vollversiegelt mit extensiver Dach-
begriinung)

Bauflachen Wohngebiet 6 GRZ 40 2441 0,02 5 3 3 0,00 | 0,00 [ 0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,00 | 3,00

(vollversiegelt mit extensiver Dach-
begriinung)

Baufiachen Wohngebiet 1 GRz45 | 2415| 024 5| 4| 4| |000[0,00(0,000.00 500400400

(vollversiegelt, Tiefgaragen)

Bauflichen Wohngebiet 1 GRZ 45 238 | 0,02 5 3 3 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,00 | 3,00
(vollversiegelt, Tiefgaragen)

Baufléchen Wohngebiet 1a GRZ 50 570 | 0,06 5 4 4 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00
(vollversiegelt, Tiefgaragen)

Bauflachen Wohngebiet Ta GRZ 50 55 001| 5| 3| 3| |000[000000]0,00]|500]300]300

(vollversiegelt, Tiefgaragen)

Bauflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 529 | 0,05 5 4 4 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00
(vollversiegelt, Tiefgaragen)
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Bauflichen Wohngebiet 4 GRZ 40 966 | 0,10 5 3 3 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 3,00 | 3,00
(vollversiegelt, Tiefgaragen)

Freiflachen Wohngebiet 1 GRZ 45 1.725| 0,17 5 4 4 3,75|3,00 | 3,00 0,00|1,25(1,00| 1,00
(20 %)

Freiflachen Wohngebiet 1 GRZ 45 170 | 0,02 5 3 3 3,7512,25|2,25|0,00|1,25(0,75| 0,75
(20 %)

Freiflchen Wohngebiet 1a GRZ 50 475| 0,05 5 4 4 3,75|3,00 | 3,00 | 0,00|1,25 (1,00 | 1,00
(20 %)

Freiflachen Wohngebiet 1a GRZ 50 46| 0,00 5 3 3 3,75|2,25|2,25|0,00|1,25(0,75| 0,75
(20 %)

Freiflachen Wohngebiet 2 GRZ 35 638 | 0,06 5 4 4 3,75(3,00 | 3,00 |0,00|1,25(1,00| 1,00
(20 %)

Freiflachen Wohngebiet 3 GRZ 45 1| 0,00 4 4 5 3,00 (3,00 (3,75|0,00(1,00|1,00]|1,25
(20 %)

Freiflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 330 ( 0,03 5 4 4 3,75|3,00 | 3,00 | 0,00|1,25 (1,00 | 1,00
(20 %)

Freiflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 604 [ 0,06 5 3 3 3,75|2,25|2,25|0,00|1,25(0,75| 0,75
(20 %)

Freiflachen Wohngebiet 5 GRZ 30 761| 0,08 5 4 4 3,75 (3,00 (3,00 | 0,00(1,25| 1,00 1,00
(20 %)

Freiflchen Wohngebiet 5 GRZ 30 290 ( 0,03 5 3 3 3,75|2,25|2,25|0,00|1,25(0,75| 0,75
(20 %)

Freiflachen Wohngebiet 6 GRZ 40 22| 0,00 5 4 4 3,75|3,00 | 3,00 |0,00|1,25(1,00| 1,00
(20 %)

Freiflachen Wohngebiet 6 GRZ 40 174 | 0,02 5 3 3 3,7512,25|2,25|0,00|1,25(0,75| 0,75
(20 %)

Versiegelte Flachen - Versorgungs- 20| 0,00 5 4 4 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00
anlagen

Bauzeitlich beeintrachtigte Flachen - | 461| 0.05 5 3 3 3.7512,2512,25)10,00]1,25]0,75| 0,75
Griinfliche mit Gehdlzen

Bauzeitlich beeintrachtigte Flachen - 5.221) 0,52 5 4 4 3,75 13,003,001 0,00 1,25 1,00 1,00
Grinflache

Bauzeitlich beeintrachtigte Flachen - 400 0,04 5 3 3 375122512251 0,0011,25/0,75| 0,75
Grunflache

Teilversiegelung - Griinflache mit 169 | 0,02 5 4 4 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00
Feuerwehrzufahrt

Summe 39.946 3,99

*Methodenbedingt wird die Bodenfunktion ,Lebensraum fir Pflanzen* fir das Bewertungskriterium ,Standorttypisierung fir
die Biotopentwicklung“ nur bei den Wertstufen 4 und 5 mit bericksichtigt
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Schutzgut Boden: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Teilflachen der Planung Minderungs- Flache
mafnahmen
(MM)
ha
c [= [=
[} @ @
[=2] (=2} (=2}
He) :Q 0
£ E E
© [ T [} © [}
gl 2 s g 2| = gl £ =
o N s} N 1<} N
2| & 5| 8| & 8| & & 3
(=] © = (=)} © =4 (=)} (] =4
o < © © = © © 5 ©
el 2| 5| £ 2| & £ 2 =
| f) Z| wi & Z| w|] £| Z
Verkehrsflachen - Stralle - 0,57 15,00 | 4,00 |4,00|5,00|4,00|4,00| 2,84 | 2,28 | 2,28
Verkehrsflachen - Stralte - 0,1815,00 | 3,00 |3,00|5,00|3,00{3,00| 0,9 | 054| 054
Verkehrsflachen - Weg - 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00 | 5,00 | 4,00 4,00 0,01( 0,01 0,01
Bauflachen Wohngebiet 1 GRZ 45 Dezentrale Ver- 0,18 15,00 | 4,00 | 4,00 |5,00|3,75|4,00| 0,88 0,66 0,71
(vollversiegelt ohne Dachbegri- sickerung (ID 89)
nung, inkl. Nebenanlagen)
Bauflachen Wohngebiet 1 GRZ 45 Dezentrale Ver- 0,02 15,00|3,00|3,00(5,00]|2,75|3,00] 0,09| 0,05 0,05
(vollversiegelt ohne Dachbegrii- sickerung (ID 89)
nung, inkl. Nebenanlagen)
Bauflachen Wohngebiet 1a GRZ 50 | Dezentrale Ver- 0,05 5,00 | 4,00|4,00|5,00(3,75|4,00] 0,25| 0,19| 0,20
(vollversiegelt ohne Dachbegri- sickerung (ID 89)
nung, inkl. Nebenanlagen)
Bauflachen Wohngebiet 1a GRZ 50 | Dezentrale Ver- 0,00]5,00|3,00|3,00(5,00|2,75|3,00f 0,02| 0,01| 0,01
(vollversiegelt ohne Dachbegri- sickerung (ID 89)
nung, inkl. Nebenanlagen)
Bauflachen Wohngebiet 2 GRZ 35 Dezentrale Ver- 0,18 | 5,00 | 4,00 | 4,00 | 5,00 | 3,75 |4,00| 0,89 | 0,66 | 0,71
(vollversiegelt ohne Dachbegri- sickerung (ID 89)
nung, inkl. Nebenanlagen)
Bauflachen Wohngebiet 3 GRZ 45 Dezentrale Ver- 0,00 4,00 | 4,00|5,00|4,00|3,75|5,00| 0,00 0,00| 0,00
(vollversiegelt ohne Dachbegrii- sickerung (ID 89)
nung, inkl. Nebenanlagen)
Bauflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 Dezentrale Ver- 0,03 | 5,00 |4,00|4,00|5,00(3,75|4,00f 0,17| 0,12| 0,13
(vollversiegelt ohne Dachbegri- sickerung (ID 89)
nung, inkl. Nebenanlagen)
Bauflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 Dezentrale Ver- 0,06 | 5,00 | 3,00 |3,00(5,00|2,75|3,00] 0,30| 0,17 | 0,18
(vollversiegelt ohne Dachbegri- sickerung (ID 89)
nung, inkl. Nebenanlagen)
Baufldchen Wohngebiet 5 GRZ 30 Dezentrale Ver- 0,22 | 5,00 | 4,00 | 4,00 | 5,00 | 3,75|4,00| 1,12| 0,84 | 0,90
(vollversiegelt ohne Dachbegrii- sickerung (ID 89)
nung, inkl. Nebenanlagen)
Bauflachen Wohngebiet 5 GRZ 30 Dezentrale Ver- 0,09 15,00 | 3,00|3,00|5,00|2,75|3,00| 0,43| 0,24| 0,26
(vollversiegelt ohne Dachbegri- sickerung (ID 89)
nung, inkl. Nebenanlagen)
Bauflachen Wohngebiet 6 GRZ 40 Dezentrale Ver- 0,01 5,00 | 4,00|4,00|5,00|3,75|4,00] 0,03| 0,02| 0,02
(vollversiegelt ohne Dachbegrii- sickerung (ID 89)
nung, inkl. Nebenanlagen)
Bauflachen Wohngebiet 6 GRZ 40 Dezentrale Ver- 0,05]5,00 | 3,00|3,00|5,00|2,75|3,00| 0,23 0,12| 0,14
(vollversiegelt ohne Dachbegri- sickerung (ID 89)
nung, inkl. Nebenanlagen)
Bauflachen Wohngebiet 1 GRZ 45 extensive Dach- 0,27 | 5,00 | 4,00 | 4,00 | 4,60 | 3,80 | 4,001 1,25| 1,03| 1,09
(vollversiegelt mit extensiver Dach- | begriinung (ID
begriinung) 13)
Bauflachen Wohngebiet 1 GRZ 45 extensive Dach- 0,03 |5,00|3,00|3,00|4,60(280|3,00f 0,12| 0,07 | 0,08
(vollversiegelt mit extensiver Dach- | begriinung (ID
begriinung) 13)
Bauflachen Wohngebiet 1a GRZ 50 | extensive Dach- 0,08 15,00 | 4,00 |4,00|4,60|3,80|4,00| 0,38 0,32| 0,33

(vollversiegelt mit extensiver Dach-
begriinung)

begriinung (ID
13)

Seite 117 von 127




Begriindung des Bebauungsplans ,Lange Seegewann®

Bauflachen Wohngebiet 1a GRZ 50 | extensive Dach- 0,01]5,00 | 3,00|3,00|4,60|2,80|3,00| 0,04 0,02| 0,02
(vollversiegelt mit extensiver Dach- | begriinung (ID
begriinung) 13)
Bauflachen Wohngebiet 2 GRZ 35 extensive Dach- 0,08 15,00 |4,00|4,00|4,60|3,80|4,00f 0,36 0,30 0,31
(vollversiegelt mit extensiver Dach- | begriinung (ID
begriinung) 13)
Bauflachen Wohngebiet 3 GRZ 45 extensive Dach- 0,00 | 4,00 | 4,00 | 5,00 | 3,60 | 3,80 | 5,00 0,00 | 0,00| 0,00
(vollversiegelt mit extensiver Dach- | begriinung (ID
begriinung) 13)
Bauflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 extensive Dach- 0,05]5,00 | 4,00|4,00|4,60|3,80|4,00| 0,21 0,18 | 0,19
(vollversiegelt mit extensiver Dach- | begriinung (ID
begriinung) 13)
Bauflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 extensive Dach- 0,08 15,00 |3,00|3,00|4,60|280|3,00| 039 0,24| 0,25
(vollversiegelt mit extensiver Dach- | begriinung (ID
begriinung) 13)
Bauflachen Wohngebiet 5 GRZ 30 extensive Dach- 0,08 | 5,00 | 4,00 | 4,00 | 4,60 | 3,80 | 4,00 0,37| 0,30| 0,32
(vollversiegelt mit extensiver Dach- | begriinung (ID
begriinung) 13)
Bauflachen Wohngebiet 5 GRZ 30 extensive Dach- 0,03 15,00 | 3,00|3,00|4,60|2,80|3,00| 0,14 | 0,09| 0,09
(vollversiegelt mit extensiver Dach- | begriinung (ID
begriinung) 13)
Baufldchen Wohngebiet 6 GRZ 40 extensive Dach- 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00 | 4,60 | 3,80 | 4,00| 0,01| 0,01| 0,01
(vollversiegelt mit extensiver Dach- | begriinung (ID
begriinung) 13)
Bauflachen Wohngebiet 6 GRZ 40 extensive Dach- 0,02 | 5,00 | 3,00 |3,00|4,60(280|3,00f 0,11| 0,07| 0,07
(vollversiegelt mit extensiver Dach- | begriinung (ID
begriinung) 13)
Bauflachen Wohngebiet 1 GRZ 45 Begriinung von 0,24 15,00 | 4,00 | 4,00 3,00|3,00|3,00| 0,72 0,72| 0,72
(vollversiegelt, Tiefgaragen) Tiefgaragen (ID

11)
Bauflachen Wohngebiet 1 GRZ 45 Begriinung von 0,0215,00 |3,00|3,00|3,00|2,00|200| 0,07 0,05| 0,05
(vollversiegelt, Tiefgaragen) Tiefgaragen (ID

11)
Bauflachen Wohngebiet 1a GRZ 50 | Begriinung von 0,06 | 5,00 | 4,00 | 4,00 | 3,00 | 3,00 | 3,00 0,17| 0,17| 0,17
(vollversiegelt, Tiefgaragen) Tiefgaragen (ID

11)
Bauflachen Wohngebiet 1a GRZ 50 | Begriinung von 0,01 5,00 | 3,00 | 3,00 | 3,00 |2,00|200| 0,02| 0,01]| 0,01
(vollversiegelt, Tiefgaragen) Tiefgaragen (ID

11)
Bauflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 Begriinung von 0,05]5,00 | 4,00 |4,00(3,00|3,00|{3,00| 0,16 0,16 | 0,16
(vollversiegelt, Tiefgaragen) Tiefgaragen (ID

11)
Bauflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 Begriinung von 0,10 5,00 | 3,00 |3,00|3,00|2,00|200| 029 0,19| 0,19
(vollversiegelt, Tiefgaragen) Tiefgaragen (ID

11)
Freiflachen Wohngebiet 1 GRZ 45 bodenkundliche 0,17|1,25|1,00|1,00|1,06 {0,85|0,85| 0,18| 0,15| 0,15
(20 %) Baubegleitung

(ID 100)
Freiflachen Wohngebiet 1 GRZ 45 bodenkundliche 0,02|1,25|0,75|0,75| 1,06 | 0,64 | 0,64 | 0,02| 0,01| 0,01
(20 %) Baubegleitung

(ID 100)
Freiflachen Wohngebiet 1a GRZ 50 | bodenkundliche 0,051,25(1,00|1,00|1,06|0,85|0,85| 0,05 0,04 | 0,04
(20 %) Baubegleitung

(ID 100)
Freiflachen Wohngebiet 1a GRZ 50 | bodenkundliche 0,0011,25(0,75|0,75|1,06 | 0,64 | 0,64| 0,00 0,00 | 0,00
(20 %) Baubegleitung

(ID 100)
Freiflachen Wohngebiet 2 GRZ 35 bodenkundliche 0,06|1,25|1,00|1,00|1,06|0,85|0,85| 0,07| 0,05| 0,05
(20 %) Baubegleitung

(ID 100)
Freiflachen Wohngebiet 3 GRZ 45 bodenkundliche 0,00 1,00(1,00|1,25|0,85|0,85|1,06| 0,00 0,00 | 0,00
(20 %) Baubegleitung

(ID 100)
Freiflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 bodenkundliche 0,03]11,25(1,00|1,00|1,06|0,85|0,85| 0,04 | 0,03| 0,03
(20 %) Baubegleitung

(ID 100)
Freiflachen Wohngebiet 4 GRZ 40 bodenkundliche 0,06|1,25|0,75|0,75| 1,06 | 0,64 | 0,64| 0,06 | 0,04 | 0,04
(20 %) Baubegleitung

(ID 100)
Freiflachen Wohngebiet 5 GRZ 30 bodenkundliche 0,08|1,25|1,00|1,00|1,06|0,85|0,85| 0,08| 0,06 | 0,06

(20 %)

Baubegleitung
(ID 100)
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Freiflachen Wohngebiet 5 GRZ 30 bodenkundliche 0,03]11,25(0,75|0,75|1,06 | 0,64 | 0,64| 0,03| 0,02| 0,02
(20 %) Baubegleitung

(ID 100)
Freiflachen Wohngebiet 6 GRZ 40 bodenkundliche 0,00(1,25(1,00(1,00(1,06|0,85|0,85| 0,00 0,00 0,00
(20 %) Baubegleitung

(ID 100)
Freiflachen Wohngebiet 6 GRZ 40 bodenkundliche 0,02|1,25|0,75|0,75| 1,06 | 0,64 | 0,64 | 0,02| 0,01| 0,01
(20 %) Baubegleitung

(ID 100)
Versiegelte Flachen - Versorgungs- | Dezentrale Ver- 0,00 | 5,00 | 4,00 | 4,00 | 5,00 | 3,80 | 4,00 | 0,01| 0,01| 0,01
anlagen sickerung (ID 89)
Bauzeitlich beeintrachtigte Flachen - | bodenkundliche 0,05(1,25(0,75|0,7511,06|0,64|0,64| 0,05| 0,03| 0,03
Grunflache mit Gehdlzen Baubegleitung

(ID 100)
Bauzeitlich beeintréchtigte Flachen - | bodenkundliche 0,52|1,25|1,00|1,00|1,06{0,85|0,85| 0,55| 0,44 | 0,44
Griinflache Baubegleitung

(ID 100)
Bauzeitlich beeintrachtigte Flachen - | bodenkundliche 0,0411,25(0,75|0,75|1,06 | 0,64 | 0,64| 0,04 | 0,03| 0,03
Grinflache Baubegleitung

(ID 100)
Teilversiegelung - Griinflache mit versickerungsfa- 0,02 |5,00|4,00|4,00|5,00|3,50(4,00| 0,08 0,06| 0,07
Feuerwehrzufahrt hige Oberflachen

(Schotterrasen)

(ID 90)
Summe Ausgleichsbedarf nach Bodenfunktionen (BWE) 14,25 10,82 | 11,19

Schutzgut Boden. Gegentiberstellung Kompensationsbedarf und Ausgleichsmalinahmen

Ausgleichsma3nahmen (AM) Flache (ha)
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Vollentsiegelung (planextern) (+3 WS bei allen Bodenfunktionen) 1,641 3 3 3| 14,773
Herstellung eines durchwurzelbaren Bodenraums 1,641 3 & 3| 14,773
Summe Ausgleichs nach Bodenfunktionen (BWE) 29,55
Gesamtsumme Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden (BWE) 36,26
Verbleibende Beeintrachtigungen -6,71

4.5

AusgleichsmalRnahmen und CEF-MalRnahmen

Die direkten und indirekten Beeintrachtigungen der Lebensraumverhaltnisse fiir die
betroffenen Feldvdgel sind durch die folgenden Mallnahmen zu kompensieren:

CEF 1

Als vorlaufende funktionserhaltende Malinahmen flir die Feldvogel ist in

Delkenheim, Flur 36 Katzenbusch, Flurstlicke 42 - 44, eine Kompensations-
flache einzurichten und geman der vorliegenden Planung der Stadt Wies-
baden zu pflegen und zu unterhalten (siehe Artenschutzbeitrag).
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Biotopwertbilanz CEF-MafRnahme Katzenbusch

Flache Bestand | Nutzungstyp vorher | Flache in m? Biotopwert je m? | Summe
Nasser Hochstau-
A 05.460 B | densaum 320 44 14.080
B 11.191 Intensivacker 510 16 8.160
C 11.191 Intensivacker 545 16 8.720
D 11.191 Intensivacker 300 16 4.800
E 10.610 (B) | Grasweg 410 21 8.610
F 11.191 Intensivacker 750 16 12.000
Acker | 11.191 Intensivacker 2.515 16 40.240
G 11.191 Intensivacker 712 16 11.392
Acker I 11.191 Intensivacker 3.200 16 51.200
Summe 9.262* 159.202
Planung Nutzungstyp nach- Flachze in Blo_topv;lert Zusatz-bewer- Summe
her m jem tung
05.460 B Nasser Hochstau- 320 44 44+3 wg. Pflege- 15.040
densaum mahd
06.030 | Neuanlage Feucht-| 5, 21 10.710
grinland
06.030 | \Neuanlage Gras- 545 21 11.445
weg
06.930 | Neuanlage Gras- 300 21 6.300
weg
10.610 (B) | Grasweg 410 21 8.610
06.930 |Neuanlage Feucht- | 55, 21 15.750
grunland
11.192 | Extensivacker 2515 31 31+3wg. Ler- | g5 54
chenfenster
09.151 B | Bliihstreifen 712 36 25.632
11.192 | Extensivacker 3.200 31 31+3wg. Ler- 1448 800
chenfenster
9.262* 287.797

* Die Flachengrofe der Flst. 42 - 44 betragt laut Kataster 9.206 m2. Die Flachensumme der Plankarte
der Stadt Wiesbaden ergibt eine Gesamtgrof3e der Flache von 9.262 m?. Fir das Planergebnis ist die
Differenz von 56 m? ohne Bedeutung.

Tabelle: Biotopwertbilanz CEF-MaRnahme Katzenbusch

Die geplanten CEF-MalRnahmen fiihren zu einer Aufwertung des Biotopwerts nach
hessischer Kompensationsverordnung der Kompensationsflache. Der Bestandswert
der Kompensationsflache betragt vor den Mallihahmen 159.202 Wertpunkte. Durch
die Pflege- und Gestaltungsmaflinahmen wird eine Aufwertung auf 287.797 Wert-
punkte erzielt.

Hierbei wird eine Zusatzbewertung des Basiswertes um jeweils 3 Punkte/m? flr die
Durchfuhrung einer Pflegemahd einer nassen Hochstaudenflur (dient der Artenan-
reicherung gegentiber einer Brache) und die Anlage von Lerchenfenstern auf den
Extensivackern vorgenommen.

Im Resultat ergeben die Kompensationsmafinahmen eine Aufwertung nach
KompVO des Bestands (159.202 WP) gegeniiber der Planung (287.797 WP) um
128.595 Wertpunkte.
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4.6

Gegenuberstellung von Eingriff und Kompensation

Das in Kapitel 4.4 berechnete naturschutzrechtliche Kompensationsdefizit in Hoéhe
von 128.402 Wertpunkten wird durch die CEF-MalRnahme in H6he von 128.595 Bio-
topwertpunkten vollstandig ausgeglichen. Es entsteht eine geringfiigige Uberkom-
pensationsdefizit von 193 Biotopwertpunkten. Durch den Eingriff in das Schutzgut
Boden entsteht ein Kompensationsbedarf von 36,26 Bodenwertpunkten (BWE).
Durch die Entsiegelung und Wiederbegriinung des ehemaligen Dyckerhoff-Gelan-
des werden davon 29,55 BWE kompensiert.

Prifmethoden

Die folgenden Daten wurden flir den Umweltbericht verwendet:

1) Landschaftsplan Landeshauptstadt Wiesbaden (2011)

2) Referenzkartierung Biotoptypen der Landeshauptstadt Wiesbaden (1999)

3) Entwurf der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans fiir den Planbe-
reich ,Lange Seegewann”“im Ortsbezirk Delkenheim nach § 9 Abs. 8 Bauge-
setzbuch (Biro PlanES, Stand 08.04.2021)

4) Entwurf Grinordnungsplan flr den Planbereich ,Lange Seegewann®im Orts-
bezirk Delkenheim (Planungsbiro Désor plan°D, Stand: 12.03.2021)

5) Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Lange Seege-
wann“ (Stand 23.03.2021)

6) Bestandserhebungen zu Vegetation und Fauna 2014, 2015 und 2018 (Bliro
fur Naturschutzplanung Dr. Weise) sowie 2020 (IBU Staufenberg)

7) Geoportal Hessen (www.geoportal.hessen.de)

8) Baugrundgutachten Baugrundinstitut Franke-Mei3ner und Partner GmbH
(BFM) 2013

9) Bodenluftuntersuchung Baugrundinstitut Franke-Meif3ner und Partner GmbH
(BFM) 2018

10) Klimagutachten zum Bebauungsplan (Okoplana, Stand 28. Januar 2021)

11) Verkehrsuntersuchung (Heinz + Feier GmbH, Stand 19. Januar 2021)

12) Energiekonzept (IPP Hanau, Stand 16.02.2021)

Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die grofte Eingriffsintensitat des Bebauungsplans betrifft das Schutzgut Boden. Bo-
denkundliche UberwachungsmaRnahmen fiir die zu erwartenden erheblichen Ein-
griffe in den Boden sind zu empfehlen. Uberwachungsmafnahmen zum Schutzgut
Klima kénnen sich auf die Kontrolle der griinordnerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplans beschranken. Ein Monitoring zu den Schutzgiitern Vegetation oder
Fauna kann entfallen, da die Funktionsfahigkeit der geplanten MaRlnahmen bekannt
ist.

Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Wiesbaden ist der
Planbereich als ,Wohnbauflache, Planung“ dargestellt. Anderweitige kurzfristig um-
setzbare Planungsmaoglichkeiten mit einer ahnlichen Nutzungseignung bestehen in
Delkenheim nicht.
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Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Kurzbeschreibung der Planung:

In Wiesbaden-Delkenheim soll am stidwestlichen Ortsrand angrenzend an die Golf-
sportanlage ein modernes, stark durchgriintes allgemeines Wohngebiet mit hoch-
wertigen oOffentlichen Rdumen entstehen, um den Bedarf nach zuséatzlichem Wohn-
raum zu decken. Das Plangebiet ist rund 5,75 Hektar grofd und wird aktuell Gberwie-
gend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Der Bebauungsplan trifft Aussagen zu Art
und Malf} der baulichen Nutzung. Es sind je nach Lage 2 bzw. 3 Vollgeschosse zu-
l&ssig. Hinzu kommen Festsetzungen zur Hohenentwicklung baulicher Anlagen in-
nerhalb des Plangebiets.

Boden und Wasser:

Der geologische Untergrund des Plangebiets besteht aus Ldss und Lésslehm. Hie-
raus haben sich als Bodentypen ertragreiche Parabraunerden und Pseudogley-Pa-
rabraunerden entwickelt. Besondere Bodenbildungen oder Geotope liegen im Plan-
gebiet aber nicht vor. Die Boden weisen eine erhdhte Erosionsgefahrdung auf, so
dass bei Erdarbeiten entsprechende ErosionsschutzmalRnahmen zu ergreifen sind.

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Trinkwasser- oder
Heilquellenschutzgebiete der Stadt Wiesbaden sind nicht betroffen. Der Grundwas-
serspiegel befindet sich ca. 6 m unter Geldandeoberkante. Das Plangebiet befindet
sich aulRerhalb von Wasserschutzzonen. Eingriffe in schitzenswerte Grundwasser-
vorkommen oder Oberflachengewasser werden nicht verursacht. Durch die Neuver-
siegelung von ca. 5 ha Boden wird der Oberflachenabfluss von Niederschlagsereig-
nissen deutlich erhéht. Die im Wohngebiet aufkommenden Regenwassermengen
werden Uber Dachbegriinungen zuriickgehalten. Zudem wird die Oberflachenent-
wasserung fiir das gesamte Baugebiet Giber Versickerungsanlagen vor Ort realisiert.

Klima:

Das Plangebiet hat fiir Delkenheim eine lokale klimatische Bedeutung. Das Plange-
biet ist ein potenzielles aktives Kalt- bzw. Frischluftentstehungsgebiet. Es wird von
Siedlungsflachen mit geringfligig Uberwarmten Gebieten mit annahernd funktionsfa-
higer Belliftung umgeben. Schutzgebiete flir den Kaltluftabfluss- oder Luftleitbahnen
sind von der Planung nicht betroffen. Es werden keine Standorte mit Bdden, die als
Treibhausgassenken fungieren, beansprucht.

Biotop- und Nutzungstypen:

Das Plangebiet umfasst grofitenteils intensiv genutzte Ackerflachen. Kleinere Fla-
chen nehmen bereits bebaute Flachen ein. Das Plangebiet ist aus botanischer Sicht
als floristisch verarmt zu bewerten. Eine nennenswerte Ackerbegleitflora ist auf den
Feldern nicht ausgebildet. Vorkommen von wertgebenden Tierarten beschranken
sich auf die Vogelwelt, die das Plangebiet randlich nutzen. Das Plangebiet wird hin-
sichtlich der biologischen Vielfalt insgesamt als durchschnittlich bedeutsam fir Flora
und Fauna bewertet. Die Ursache hierfur liegt in der rdumlich eingeschlossenen
Ortsrandlage und der hohen Intensitat der Landnutzung.
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Artenschutzrecht:

Aufgrund der Biotopstruktur des Plangebiets wurden im Rahmen des artenschutz-
rechtlichen Planungsbeitrags die Artengruppen Vegetation, Vogel, Reptilien und
Feldhamster untersucht. Artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten wurden bei
den Bestandsaufnahmen nicht festgestellt. Auch Feldhamster und Reptilien wurden
nicht nachgewiesen. Artenschutzrechtlich von Bedeutung fiir das Vorhaben sind die
Vogelarten der offenen Agrarlandschaften, deren Besténde aktuell sehr stark zu-
riickgehen. Zu nennen sind die bodenbritenden Arten Feldlerche, Grauammer,
Rebhuhn und Wiesenschafstelze.

Landschaft und Kulturgtter:

Das Plangebiet dient als landwirtschaftliche Nutzflache der Nahrungsmittelproduk-
tion. Das Plangebiet ist wenig naturnah und wird derzeit hauptsachlich als landwirt-
schaftliche Nutzflache wahrgenommen. Aufgrund der Lage am Ortsrandbereich wer-
den die angrenzenden Flachen und Wege sowohl zur siedlungsnahen Erholung
(Spaziergange, Hunde ausfiihren, fuRlaufige Einkaufe etc.) von Delkenheimer An-
wohnern als auch von Besuchern aus der Landeshauptstadt Wiesbaden und dem
Main-Taunus-Kreis (Golfsportanlage), die mit dem Kfz anreisen, genutzt.

Im gesamten Geltungsbereich ist mit Bodendenkmalern zu rechnen, da bei Boden-
eingriffen im dstlich angrenzenden Wohngebiet bereits eine Siedlung der Jungstein-
zeit nachgewiesen wurde und Bodenanomalien auf Satellitenbildern westlich dieser
Funde (also im aktuellen Eingriffsbereich) auf weitere Uberreste dieser Kultur schlie-
Ren lassen. Am noérdlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft zudem die Trasse
der historisch bedeutsamen ,Elisabethenstralie”.

Schutzgebiete, gesetzlich geschiitzte Biotope und Lebensraumtypen:
Naturschutzgebiete oder Erhaltungsziele und Schutzzweck von FFH- und Vogel-
schutzgebieten werden von dem Bebauungsplan nicht berlhrt. Das Plangebiet tiber-
schneidet sich kleinrdumig mit dem Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Wiesbaden®.

Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung:

Infolge der ebenen Lage des Plangebiets und der optischen Abschirmung durch die
bestehende Bebauung wird es in Verbindung mit den griinordnerischen Festsetzun-
gen zur Anlage von Parks und Gehdlzstrukturen im Plangebiet zu sichtbaren, aber
keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds kommen. Da die be-
stehenden Wegeverbindungen erhalten bleiben, sind auch keine erheblichen Aus-
wirkungen auf die Erholungsfunktion zu prognostizieren. Durch die Planung wird es
zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu er-
haltenden bestmdglichen Luftqualitdt kommen. Wegen der Nahe zu klimaaktiven
Flachen und wirkungsstarken Luftaustauschstrémungen sind nur geringfugige klima-
tische Veranderungen gegeniber dem Status-quo zu erwarten.

Grenzwertluberschreitende Larm- und Schadstoffimmissionen werden durch ent-
sprechende Malinahmen auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchungen
vermieden. Bodenluftuntersuchungen im Bereich des Betonwerks ergaben, dass
eine gefahrlose bauliche Nutzung des Gelandes moglich ist.
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Eingriffsregelung:

Ein Umweltschaden an Arten, naturlichen Lebensrdumen, Gewassern und Boden
tritt unter Beachtung der geplanten Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensati-
onsmalfinahmen nicht ein. Malnahmen zur Vermeidung und Eingriffsminimierung
sind Bauzeitenbeschrankung auf3erhalb der Brut- und Setzzeiten von Tieren, Mal}3-
nahmen zum Schutz des Bodens, griinordnerische Malnahmen und eine 6kolo-
gisch vertragliche Beleuchtung. Zur weiteren Eingriffsbewaltigung werden vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahmen durchgefiihrt. Als vorlaufende funktionserhaltende
Malnahmen fir die Feldvogel wird in Delkenheim (Flur ,Katzenbusch®) eine Kom-
pensationsflache eingerichtet und gepflegt. Das naturschutzrechtliche Kompensati-
onsdefizit in Hohe von 128.402 Wertpunkten wird durch die MaRnahme in Hohe von
128.595 Biotopwertpunkten vollstandig ausgeglichen.

Prognose des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung:

Ohne die Realisierung des Bebauungsplans wirde der Grofteil des Plangebiets we-
gen der hohen Bodenfruchtbarkeit weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt wer-
den. Bei der Artenvielfalt von Flora und Fauna wiirden sich die derzeitigen negativen
Tendenzen fortsetzen. Hinsichtlich der Schutzgtiter Boden, Wasserhaushalt und
Klima waren keine signifikanten Veranderungen zu erwarten. Auch bezliglich des
Landschaftsbildes bzw. der Erholungseignung duirften sich mittelfristig keine Veran-
derungen gegenliber dem derzeitigen Zustand ergeben.

Alternativenbetrachtung:

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Wiesbaden ist der
Planbereich als ,Wohnbauflache, Planung“ dargestellt. Anderweitige kurzfristig um-
setzbare Planungsmaoglichkeiten mit einer ahnlichen Nutzungseignung bestehen in
Delkenheim nicht.

Monitoring:
Es empfehlen sich bodenkundliche UberwachungsmaRnahmen fiir die zu erwarten-

den erheblichen Eingriffe in den Boden. UberwachungsmaRnahmen zum Schutzgut
Klima kénnen sich auf die Kontrolle der griinordnerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplans beschranken. Ein Monitoring zu den Schutzglitern Vegetation oder
Fauna kann entfallen, da die Funktionsfahigkeit der geplanten Mafinahmen bekannt
ist.
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PFLANZLISTEN

Die folgenden Pflanzlisten sind dem Grinordnungsplan entnommen:

BAUME
Pflanzliste E1 - Heimische Laubbaume

Laubbdume I. Ordnung

(Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., StU 18-20, gem. in 1 m Hbéhe)

Folgende Baume sind vorrangig zu pflanzen:

Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus x spaethii
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Gleditsia triacanthos
Juglans regia
Quercus cerris
Quercus pedunculata
Quercus petrea
Quercus robur
Robinia pseudoacacia
Sorbus domestica
Sorbus intermedia
Tilia Americana

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Tilia tomentosa

Ulmus carpinifolia
Ulmus-Hybride

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Purpurerle

Hainbuche

Esche

Gleditschie

Walnuss

Zerreiche
Pyramideneiche
Traubeneiche
Stieleiche

Robinie, Scheinakazie
Speierling

Mehlbeere, Oxelbeere
Amerikanische Linde
Winter-Linde
Sommer-Linde
Silberlinde

Feldulme

Ulme
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Laubbdume Il. Ordnung

(Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., StU 18-20, gem. in 1 m Héhe)

Folgende Baume sind vorrangig zu pflanzen:

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Malus in Sorten
Prunus in Sorten
Pyrus in Sorten
Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Feldahorn

Héangebirke / Sandbirke
Hainbuche

Rotdorn

Weildorn

Apfel

Kirsche, Pflaume etc.
Birne

Eberesche

Mehlbeere

Pflanzliste E2 - Heimische Straucher

(Pflanzqualitat mind. Heister, 2 x v., 100/150)

Folgende Straucher sind vorrangig zu pflanzen:

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Liguster vulgare
Ligustrum vulgare ,Atrovirens’
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa canina

Rosa rubigonosa
Salix aurita

Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Echte Felsenbirne

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Gewohnliche Hasel

Pfaffenhltchen (nicht bei Spielflachen)
Gewohnlicher Liguster (nicht bei Spielflachen)
Immergriner Liguster

Heckenkirsche

Schlehe

Echter Kreuzdorn (nicht bei Spielflachen)
Hundsrose

Wein-Rose

Ohr-Weide

Sal-Weide

Purpur-Weide

Schwarzer Holunder

Wolliger Schneeball

Gewohnlicher Schneeball
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Pflanzliste E3 - Parkbaume und Gehoélze

Folgende Baume und Gehdlze kénnen untergeordnet gepflanzt werden:

(Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., StU 18-20, gem. in 1 m Héhe)

Acer campestre ,Elsrijk’

Acer negundo

Acer ginnala

Catalpa bignonioides

Corylus colurna

Crataegus laevigala ,Paul’s Scarlet’
Crataegus monogyna ,Stricta’
Fraxinus ornus

Liriodendron tuljpifera
Lyquidambar styracifiua
Ostrya carpinifolia

Parrotia persica

Paulownia tomentosa

Prunus dulcis
Robinia pseudoacacia ,Semperflorens’
Tilia cordata ,Erecta’

Sophora japonica

Pflanzliste E4 - StraRenbdume

Feldahorn
Eschenahorn
Feuer-Ahorn
Trompetenbaum
Turkische Baumhasel
Echter Rot-Dorn
Saulen-Weil-Dorn
Blumenesche
Tulpenbaum
Amberbaum
Hopfenbuche
Eisenholzbaum
Blauglockenbaum
SuRmandel

Robinie ,Semperflorens’

Dichtkronige Winterlinde

Schnurbaum

(Pflanzqualitat mind. H., 3 x v., StU 18-20, gem. in 1 m Héhe)

Acer campestre , Elsrifk*

Acer platanoides ‘Columnare’

Acer platanoides ‘Globosum’
Aesculus hippocastanum ‘Globosum’
Aesculus hippocastanum ‘Pyramidalis’
Carpinus betulus ‘Fastigiata’
Carpinus betulus ‘Frans Fontaine’
Cellis australis

Gledltsia triacanthos ‘Sunburst’
Pyrus calleryana ,Chanticleer’

Tilia cordata ‘Greenspire’

Tilia cordata ‘Rancho’

Feldahorn

Spitzahorn, sadulenférmig
Kugel-Ahorn
Rosskastanie, kugelférmig
Rosskastanie, schmal pyramidenférmig
Pyramiden-Hainbuche
Saulenhainbuche
Europaischer Zirgelbaum
Gold-Gleditschie
Wildbirne

Winterlinde, kegelférmig

Winterlinde, klein
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