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I PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

1 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung

Anlass der Planung ist die Entwicklungsabsicht der HellingH6fe GmbH & Co. KG, im
Ortsteil Mainz-Kastel auf einer Flache zwischen der Wiesbadener Stral3e, der Eleo-
norenstrafe, der Stral3e An der Helling und einer bestehenden Grinflache am
Rhein ein neues Nahversorgungszentrum mit Einzelhandels- und Wohnnutzungen
sowie kleinflachigen Gewerbenutzungen zu entwickeln. Das Vorhaben wird mit ei-
nem vorhabenbezogenen Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Das Plangebiet ist heute nahezu vollstdndig versiegelt und durch ein- und zweige-
schossige Gebaude mit Autowerkstatten, einem Reifenhandel, Lagerh&usern und
einer Spielothek belegt. Nordwestlich und siidostlich des Plangebiets befinden sich
in dem Bereich entlang der Wiesbadener StralRe Gewerbe- und Einzelhandelsnut-
zungen und in den dahinterliegenden, zum Rhein hin orientierten Bereichen Wohn-
nutzungen. Der Bestand im Plangebiet flgt sich aus stadtebaulicher Sicht weder
nach Art noch nach Mal3 der Nutzung in die vorhandene Bebauungs- und Nutzungs-
struktur ein, so dass dieser Bereich durch eine hochwertige Bebauung neu entwi-
ckelt werden soll. Hierbei wird die impulsgebende Bedeutung dieser Entwicklung
auch fur die weiteren Flachen im Umfeld des Plangebiets entlang der Wiesbadener
Stral3e berticksichtigt.

Durch eine urbane bauliche Dichte kénnen im Plangebiet ca. 180 Wohneinheiten
geschaffen und damit ein Beitrag zur Deckung des vor dem Hintergrund angespann-
ter Bodenmarkte dringend bendtigten Wohnraums in gut erschlossener Lage geleis-
tet werden. Durch die Realisierung eines Anteils an geférderten Wohnungen (22 %)
kann zudem gunstiger Wohnraum angeboten werden, der in gleicher Qualitat und
Ausstattung wie der freifinanzierte Wohnungsbau errichtet werden soll.

2 Planverfahren

Am 19.12.2018 stellte die RheingartenCentrum Eleonorenstralle GmbH & Co. KG,
nach Umfirmierung heute HellingH6fe GmbH & Co. KG, nach

§ 12 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) den Antrag auf Einleitung des Bauleit-
planverfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das
Bauvorhaben ,Helling-Hofe" in Mainz-Kastel bei der Landeshauptstadt Wiesbaden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer
Birgerversammlung fand am 07.06.2019 statt, nachdem sie am 31.05.2019 ortsib-
lich bekannt gemacht worden ist.

Am 31.10.2019 hat die Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ,,Helling-Hofe* beschlossen und den Beschluss am
22.11.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Im Zuge des Aufstellungsbeschlusses wurden die folgenden Verfahrensschritte, und
zwar eine frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren
sowie zeitgleich zur 6ffentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB die Beteiligung
der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB und der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren, beschlossen.

Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden friihzeitig Gber die

Planung unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB im Zeitraum
vom 07.02.2020 bis einschlief3lich 09.03.2020 aufgefordert.
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Themen aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung waren u. a.
die geplanten Baumstandorte, die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, das
stadtebauliche Einfligen des Vorhabens, das Klima, der Verkehr und der Einzelhan-
del.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wurden die vorgetragenen
Belange in die Abwagung eingestellt und der Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans erarbeitet.

Die oOffentliche Auslegung gemalf3 § 3 Abs. 2 BauGB fand nach ortsuiblicher Bekannt-
machung am 15.11.2021 vom 23.11.2021 bis einschlief3lich 22.12.2021 statt. Paral-
lel dazu wurden im gleichen Zeitraum die Behtrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und von der Auslegung be-
nachrichtigt.

Themen aus der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden waren u. a. der
Verkehr, die Auswirkungen auf die Umgebung, das Klima, die Stellplatze und der
Einzelhandel.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen wird der Bebauungsplan ge-
mal den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuchs im nachsten Verfahrens-
schritt zur Satzung geftuhrt.

3 Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben ,Helling-Hofe" ist als Gesamtkomplex aus Einzelhandelsnutzungen,
Wohnnutzungen und einem kleineren Anteil an gewerblichen Nutzungen geplant.
Dieser Komplex soll in Erganzung zum nérdlich bestehenden Nahversorgungsstand-
ort An der Helling 3 (derzeit Lidl) und in Verkniipfung mit dem geplanten Quartiers-
zentrum im Bereich der Kastel Housing Area als neues Nahversorgungszentrum
,Kastel-West" an der Wiesbadener Stral3e mit stadtebaulichen und funktionalen
Qualitaten eines zentralen Versorgungsbereichs entwickelt werden. Die Einzelhan-
delsflachen sind im Erdgeschoss im Wesentlichen entlang der Wiesbadener Stral3e,
aber auch im Bereich der EleonorenstralRe und der Stral3e An der Helling vorgese-
hen. Angesiedelt werden sollen unter anderem ein Lebensmittelvollsortimenter mit
einer Verkaufsflache von ca. 1.600 mz2, ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache
von ca. 700 m2 und weitere kleinteilige Einzelhandelsbetriebe sowie Komplemen-
tarnutzungen als ergdnzende Angebote der Grundversorgung (z. B. Florist, Apo-
theke).

Als neues Nahversorgungszentrum eignet sich die Lage insbesondere durch die
raumliche Néhe zu den weiteren Entwicklungsflachen in Mainz-Kastel, die im Rah-
men des IEHK herausgearbeitet wurden.

Die erforderlichen Stellplatze (ca. 200) fur die geplanten Nutzungen werden in einer
Tiefgarage auf dem Grundstuick realisiert, so dass ein moglichst gro3er Anteil der
Grundstuicksflachen nicht Gberbaut, sondern begriint werden und den zukiinftigen
Bewohnern und Nutzern als Naherholungsflachen zur Verfiigung stehen kann. Auf-
grund der hohen Anzahl erforderlicher Stellpléatze wird die Tiefgarage dabei einen
Grol3teil des Plangebiets einnehmen. Die Einfahrt fur die Tiefgarage wird tber die
StralRe An der Helling und die Ausfahrt tber die Eleonorenstral’e angebunden. Die
Andienung fir den Supermarkt wird tber die Stral3e An der Helling erfolgen, alle tb-
rigen Laden werden Uber eine in der Eleonorenstral3e vorgesehene Ladezone belie-
fert.
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3.1.1

Die Geb&audekubatur unterteilt sich in einen stralenbegleitenden Riegel zur Wiesba-
dener StralRe mit drei Hauseingangen und sechs Punkthdusern im riickliegenden
Bereich zum Rheinufer bzw. Park. Um das neue Nahversorgungszentrum im Be-
reich der Wiesbadener Stral3e staddtebaulich zu betonen, sind hier Gebaude mit finf
Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss geplant, wodurch sich eine Gesamtge-
baudehohe von ca. 22 m ergibt. Durch die Riegelbebauung entlang der Wiesbade-
ner StralRe kann eine stadtebauliche Kante ausgebildet werden, die den bisher eher
ungegliederten Stra3enraum im Bereich des Plangebiets klarer fasst. Durch einen
Einschnitt in der Gebaudefassade und zurlickspringende Staffelgeschosse wird die
Fassade an der Wiesbadener Stral3e untergliedert und aufgelockert, so dass die
bauliche Dichte des Vorhabens optisch reduziert werden kann.

Im sudlichen Bereich in Richtung des Rheins werden die zwei am Park liegenden
Punkth&auser mit vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss geplant, um durch
diese Hohenstaffelung einen stadtebaulichen Ubergang zum Rhein hin zu schaffen.
Die grofRen Freiflachen zwischen den Punkthdusern sollen intensiv begrint werden.
Um dies im Bereich der geplanten Tiefgarage realisieren zu kénnen, wird hier eine
entsprechend starke Vegetationstragschicht von einer im Mittel bei 1,50 m liegenden
Starke vorgesehen. Die Gestaltung der terrassierten Auf3enbereiche auf der Sud-
seite Richtung Rhein in Verbindung mit einer abgestaffelten Gebdudehdhe der
Punkthduser ergeben eine optisch zusammenhangende begrinte halbéffentliche
Freiflache, die mit der bestehenden 6ffentlichen Griinflache am Rhein bzw. dem ge-
samten Naherholungsraum am Rheinufer verzahnt werden kann.

Auf Basis der Leitlinien aus dem IEHK soll im Bereich des gesamten Stadtquartiers
eine groRere Durchlassigkeit und eine starkere Verbindung der Stadt- und Land-
schaftsrdume bericksichtigt werden. Dies wird im Rahmen der Vorhabenplanung
durch eine entsprechende Anpassung in der Architektur sichergestellt. Durch einen
Rucksprung des Gebaudes auf der Westseite kann ergénzend zu der bestehenden
Verbindung tber die Eleonorenstral3e auch auf der Westseite des Plangebiets die
offentliche Zuganglichkeit zum Rheinufer langfristig gesichert werden.

Soziale Infrastruktur

Aus der geplanten Wohnbebauung ergeben sich zum einen ein Bedarf an Platzen in
Kindertagesstatten (12 Krippenplatze = 1,2 Gruppen und 28 Elementarplatze = 1,4
Gruppen) und zum anderen ein Bedarf an Grundschulplatzen. Diese konnen weder
in bestehenden Einrichtungen im Ortsbezirk noch in angrenzenden Stadtteilen ge-
deckt werden.

Rechnerisch fiihrt die geplante Wohnbebauung pro Grundschuljahrgang zu einem
Bedarf von acht Grundschulplatzen, also miissen insgesamt 32 Grundschulplatze
nachgewiesen werden. Das Plangebiet liegt im gemeinsamen Schulbezirk der Gus-
tav-Stresemann-Schule sowie der Bertha-von-Suttner-Schule. Die letztgenannte
Schule wird die Schiilerinnen und Schiiler aus dem neuen Wohngebiet aufnehmen,
sie ist derzeit zweizligig und voll ausgelastet. Aufgrund dieses Vorhabens und weite-
rer geplanter bzw. schon realisierter Bauvorhaben im Entwicklungsbereich der Wies-
badener Stral3e in Mainz-Kastel wird derzeit der Ausbau der Bertha-von-Suttner-
Schule zu einer vierziuigigen Grundschule (mit Erweiterungsoption auf sechs Ziige)
in einem Neubau im Areal Kastel-Housing geplant.

Um die durch das Vorhaben ausgeltsten Bedarfe decken zu kénnen, sind demnach
die Einrichtung neuer Kinderbetreuungsplatze sowie die Unterstiitzung des Grund-
schulneubaus erforderlich. Aus diesem Grund wird durch den Vorhabentrager ein
monetarer Ausgleich erfolgen. Dieser wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrags
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auf Grundlage der Vorgaben der Richtlinie zur Wiesbadener Sozialgerechten Bo-
dennutzung, zur Kostenbeteiligung bei der Wohnbaulandentwicklung in der Landes-
hauptstadt Wiesbaden sowie der Berechnungen durch die jeweils zustandigen
stadtischen Amter geregelt.

4 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet im Ortsteil von Mainz-Kastel wird im Osten von der Wiesbadener
Stral3e, im Siiden von der Eleonorenstralie, im Westen von einer offentlichen Grin-
flache und im Norden von der Strafl3e An der Helling begrenzt.

Im Geltungsbereich liegen folgende Flurstiicke:

- Flur 26: Flurstiicke 34 / 64, 34 / 65, 34 / 89 und Teilflachen der Flurstiicke
34 /63 und 57 /1.
- Flur 2: Flurstiick 29 / 85 und Teilflachen der Flurstiicke 215/ 4 und 29 / 81.

Die Grol3e des Geltungsbereichs betragt 1,68 ha.
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Abbildung 1:  Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Amt fir Boden-
management Limburg a. d. Lahn 2022)
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5.1

5.11

5.1.2

Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

Regionalplan Sidhessen

Allgemeines

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen. Zur Beurteilung der Ziele und Grundséatze der Raumordnung
und Landesplanung wird der Regionalplan Stiidhessen 2010 zugrunde gelegt. Er
stellt die Ziele und Grundséatze der Raumordnung fur die Entwicklung der Planungs-
regionen unter Beachtung der Vorgaben des Landesentwicklungsplans Hessen
2000 dar. Dabei enthélt er die raumlichen Ordnungs- und Entwicklungsvorstellungen
fur die Region Stidhessen. Am 17.12.2010 wurde der Regionalplan Siidhessen von
der Regionalversammlung beschlossen und im Juni 2011 von der Landesregierung
genehmigt. Am 17.10.2011 ist er mit der Bekanntmachung im Staatsanzeiger

42 /2011 in Kraft getreten.

Im Folgenden werden die fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wesentlichen
Ziele und Grundséatze naher erlautert.

Zeichnerische Darstellungen

Abbildung 2:  Regionalplan Siidhessen 2010 (Ausschnitt) mit Markierung des Plangebiets
(gelber Kreis)
(braune Fldche: Vorranggebiet Siedlung, blaue Linie: Vorranggebiet fiir vor-
beugenden Hochwasserschutz, blaue gestrichelte Linie: Vorbehaltsgebiet fiir
vorbeugenden Hochwasserschutz)
Kartengrundlage. Regierungsprésidium Darmstadt

Im Regionalplan Stdhessen 2010 ist Wiesbaden als Oberzentrum im Verdichtungs-
raum ausgewiesen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt vollstandig im
festgelegten ,Vorranggebiet Siedlung - Bestand“. Demzufolge hat die Nutzung fur
Siedlungszwecke gegenliber anderen Nutzungsansprichen Vorrang.
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Sudwestlich des Plangebiets liegt der Rhein, seine Uferzone liegt dabei im Vorrang-
gebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz. Das gesamte Plangebiet liegt gleich-
zeitig auch im Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden Hochwasserschutz.

Die Petersaue im Rhein und Teile des Rheins liegen im Vorranggebiet fur Natur und
Landschaft, die Petersaue selbst aul3erdem im Vorranggebiet Regionaler Griinzug.

Im Nordwesten, Osten und Stidosten umgrenzen Vorranggebiete Siedlung Bestand
das Plangebiet, wéhrend sich im Norden ein Vorranggebiet Industrie und Gewerbe
anschlief3t. Norddstlich des Plangebiets verlauft die S- und Regionalbahnstrecke,
die im weiteren Verlauf an andere Schienenstrecken in der Umgebung anschlief3t.

Strukturraum

Wiesbaden liegt im Verdichtungsraum Rhein-Main. Dieser soll seine Funktion als
Wirtschaftsraum von europaischer Bedeutung und als Impulsgeber fir die Region
auch in Zukunft erfullen. Dazu ist u. a. ein ausreichendes Wohnungsangebot vorran-
gig in zentralen Lagen sowie an den Haltepunkten insbesondere des schienenge-
bundenen OPNV vorzusehen und die Inanspruchnahme von Freiflachen durch
Nutzung der Mdglichkeiten zur Innenentwicklung und eine angemessene bauliche
Verdichtung zu begrenzen (Grundsatz 3.1-2).

Siedlungsstruktur

Wiesbaden ist im Regionalplan als Oberzentrum ausgewiesen (Ziel 3.2.1-4). Ober-
zentren sind u. a. als Standorte fur eine tGber die Eigenentwicklung hinausgehende
Siedlungstatigkeit sowie fir grof3flachige Einzelhandelsvorhaben zu entwickeln
(Grundsatz 3.2.1-2).

Waéhrend in Teilen der Region eher von einer verhaltenen Bevélkerungsentwicklung
auszugehen ist, steigen die Einwohnerzahlen der Landeshauptstadt Wiesbaden wei-
terhin an. Insgesamt herrscht in der gesamten Region ein hoher Entwicklungsdruck,
was die Ausweisung neuer Siedlungsflachen erforderlich macht. Dabei soll insbe-
sondere das Ziel der sparsamen Flacheninanspruchnahme verfolgt werden, indem
eine sinnvolle bauliche Verdichtung vorangetrieben wird und Konversionsflachen
genutzt werden.

Die Siedlungsstruktur soll im Sinne einer nachhaltigen Regionalentwicklung erfol-
gen. Dies soll durch die raumliche Zuordnung von Wohnen, Arbeiten, Versorgen, Er-
holen und Gemeinbedarf zur Schaffung einer verkehrsvermeidenden und
energiesparenden Siedlungsstruktur sowie die Konzentration der Siedlungstatigkeit
auf Schwerpunkte erreicht werden (Grundsatz 3.4.2).

Mit dem Grund und Boden soll bei der Siedlungsentwicklung sparsam umgegangen
werden (Grundsatz 3.4-4). Hierfir wird die Implementierung einer den nattrlichen
und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepassten hohen baulichen Dichte an-
gestrebt (Grundsatz 3.4-6). Dabei sollen insbesondere Baulandreserven in den be-
bauten Ortsteilen mobilisiert und brachliegende Wohnsiedlungs- und
Gewerbeflachen wiederverwendet werden (Grundsatz 3.4-7).

Insbesondere unter Berlicksichtigung der VerkehrserschlieBung und der Auslastung
von Versorgungseinrichtungen ist eine optimierte raumliche Zuordnung von Woh-
nen, Arbeiten, Erholung und Bedarfseinrichtungen sowie der Versorgung mit Dienst-
leistungen anzustreben (Grundsatz 3.4-11).

Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen und Sonder-
bauflachen sowie dazugehorigen kleineren gewerblichen Bauflachen hat innerhalb
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der Vorranggebiete stattzufinden (Ziel 3.4.1-3). Dabei hat die Innentwicklung Vor-
rang vor der ErschlieBung bisher fiir die Siedlungstatigkeit ungenutzter Flachen.

Regionalplanerische Dichtevorgabe

Im Rahmen der Bauleitplanung sind fur verschiedene Siedlungstypen, bezogen auf
das Bruttowohnbauland, unterschiedliche Dichtevorgaben einzuhalten (Ziel 3.4.1-9).

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Zugehorigkeit zur Grof3stadt Wiesbaden dem
Siedlungstyp ,,Gro3stadtbereich” zuzuordnen. Fur diesen Siedlungstyp gilt eine
Dichtevorgabe von mindestens 60 Wohneinheiten (WE) je ha Bruttowohnbauland.

Das geplante Vorhaben sieht die Schaffung von ca. 180 Wohneinheiten vor, was bei
einer Plangebietsgrofe von ca. 1,7 ha (entspricht unter Berticksichtigung der an-
grenzenden Straf3en dem Bruttowohnbauland) deutlich tber dem regionalplaneri-
schen Zielwert liegt und dieses Ziel damit erfullt (105 WE/ha).

Einzelhandel

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsvor-
haben ist nur in den Ober- und Mittelzentren (Zentralitatsgebot) zulassig und damit
grundsétzlich auch im Ortsbezirk Mainz-Kastel im Oberzentrum Wiesbaden. Die
Verkaufsflache von Einzelhandelsprojekten ist dabei so zu bemessen, dass der an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde nicht wesentlich Gberschreitet (Kongruenzgebot). Zur Siche-
rung der Grundversorgung und unter Einbeziehung der sonstigen Vertraglichkeits-
anforderungen kann fiir einen Lebensmittel-Vollversorger bis zu 2.000 m?
Verkaufsflache oder fir einen Lebensmitteldiscounter bis 1.200 m? Verkaufsflache
die Raumvertraglichkeit in stadtebaulich integrierter Lage angenommen werden
(Ziel 4.3-2). Grof3flachige Einzelhandelsvorhaben miissen eine enge rdumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen. Sie sind in
bestehende Siedlungsgebiete unter Erreichbarkeit eines fur Grof3e und Einzugsbe-
reich angemessenen OPNV zu integrieren (Integrationsgebot). Es diirfen von ihnen
keine schéadlichen Auswirkungen auf die Funktionsféahigkeit von integrierten Ge-
schéaftszentren (zentralen Versorgungsbereichen) sowie auf die verbrauchernahe
Versorgung in der Gemeinde zu erwarten sein (Beeintrachtigungsverbot) (Ziel 3.4.3-
2).

Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz

Die Belange des vorbeugenden Hochwasserschutzes sind in allen raumordneri-
schen Planungen zu beriicksichtigen (Grundsatz 6.3-1). Daher sind die Uber-
schwemmungsgebiete mit ihren Retentionsrdumen zu sichern und mdglichst in ihrer
Funktion zu verbessern und zu erweitern (Grundsatz 6.3-2). In hochwassergefahr-
deten Bereichen sind die Nutzungen so zu gestalten, dass Hochwasserschaden
maglichst verhindert oder zumindest minimiert werden (Grundsatz 6.3-3).

In der Karte des Regionalplans sind ,Vorbehaltsgebiete fur den vorbeugenden
Hochwasserschutz” dargestellt. Auch das Plangebiet des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Helling-Hofe" liegt in einem Vorbehaltsgebiet. Diese Vorbehaltsge-
biete dienen der Sicherung des Hochwasserabschlusses, der Retentionsréume und
der Verminderung des Schadenpotenzials hinter Schutzeinrichtungen. Bei allen Nut-
zungsentscheidungen ist in diesen Bereichen zu bericksichtigen, dass extreme
Hochwasserereignisse zu erheblichen Schaden fir Menschen, Vermodgenswerten
und Umwelt fiihren kbnnen. Bei allen Entscheidungen der Bauleitplanung und bei
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der Ansiedlung von Anlagen ist darauf hinzuwirken, dass in diesen Gebieten keine
Anhaufung von hochwassergefahrdeten Vermodgenswerten erfolgt und dass durch
Bauvorsorge dem Hochwasserschutz Rechnung getragen wird (Grundsatz 6.3-13).

Aufgrund der geringen Uberflutungshéhe und -dauer sind vertretbare Vorkehrungen
zur Schadenspotenzialverminderung moglich. Dabei sind alle technischen Méglich-
keiten auszuschopfen, hochwassersicherere Einrichtungen zu schaffen. Die Nutzun-
gen sollen so gestaltet werden, dass sie eventuell eintretenden Uberflutungen
standhalten, Menschen sowie Sachwerten ausreichenden Schutz gewéahren und
keine Beeintrachtigung der Umwelt im Schadensfalle verursachen.

Fazit

Insgesamt entspricht die Planung den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung
auf Ebene der Regionalplanung. Die Lage im Vorranggebiet Siedlung ermdglicht die
Entwicklung eines Sondergebiets fiir Wohnen und Nahversorgung. Durch die Nut-
zung einer bisher gewerblich genutzten Flache wird auRerdem dem Grundsatz der
Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen,
da keine Freiflachen neu versiegelt werden. Das Dichteziel in Abhangigkeit zum
Bruttowohnbauland fir den Grof3stadtbereich wird zudem erfillt. Durch das Pla-
nungsinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und die damit beste-
hende Verbindung mit dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan und dem
Durchfuhrungsvertrag wird sichergestellt, dass die regionalplanerischen Dichtewerte
bei der Realisierung des Vorhabens nicht unterschritten werden. Dem Leitbild der
nachhaltigen Regionalentwicklung wird mit der Planung somit Rechnung getragen.

Das Vorhaben entspricht aufgrund seiner Lage in einem Oberzentrum und seiner
Anbindung an die umgebenden Wohngebiete mit guter verkehrlicher ErschlielRung
sowohl dem Zentralitats- und Kongruenzgebot als auch dem Integrationsgebot. Da
der geplante Lebensmittelvollsortimenter unterhalb des Schwellenwerts von

2.000 m2 Verkaufsflache liegt, kann dartber hinaus festgestellt werden, dass das
Vorhaben in der Einzelbetrachtung dem Beeintrdchtigungsverbot entsprechen
wurde. In der Gesamtbetrachtung mit dem derzeit geplanten Einzelhandelsvorhaben
~Am Gilckelsberg” muss hingegen festgestellt werden, dass Beeintrachtigungen auf
das im Einzelhandelskonzept 2015 der Stadt Wiesbaden ausgewiesene Nahversor-
gungszentrum Kastel zu erwarten sind, die im Worst Case zur Schliel3ung des hier
ansassigen Discounters fihren kénnten. Das im Einzelhandelskonzept 2015 ausge-
wiesene Nahversorgungszentrum Kastel ibernimmt jedoch aufgrund seines gerin-
gen Besatzes und der fehlenden Austauschbeziehungen zwischen den einzelnen
Einzelhandelslagen bereits heute keine Versorgungsfunktion mehr fir den gesam-
ten Ortsbezirk. Auch die jingsten Versuche zur Belebung des Nahversorgungszent-
rums Kastel im Rahmen der StadtebauférderungsmafRnahme Stadtumbau
Kostheim/Kastel sowie der dort eingesetzten Férdermittel fihrten zu keinem Erfolg,
da Entwicklungsflachen fehlten. Der Bereich ist daher im aktuellen Einzelhandels-
konzept aus dem Jahr 2020 nicht mehr als zentraler Versorgungsbereich ausgewie-
sen.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden beabsichtigt zur Sicherung und Entwicklung funk-
tions- und leistungsfahiger Stadtteile in Kastel und Kostheim die Zentrenstruktur in
diesem Bereich durch zwei neue Nahversorgungsbereiche ,Nahversorgungszent-
rum Mz-Kastel (Wiesbadener Straf3e)” und ,,Am Guckelsberg® neu zu ordnen. Die
Festlegung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche wurde im Rahmen
der Fortschreibung des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes 2020 vorge-
nommen. Die Versorgung des Ortskerns Kastel wird zukiinftig iber die beiden
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neuen, vom Ortskern etwa gleich weit entfernt liegenden Nahversorgungsbereiche
sichergestellt und so weit vorhanden, durch den bestehenden Discounter ergénzt.

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir den vorbeugenden Hochwasser-
schutz. Nach der Risikokarte des Hochwasserrisikomanagementplans Rheingau des
Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden,
aus dem Jahr 2012 liegt das Plangebiet weder innerhalb des potentiellen Uber-
schwemmungsbereichs bei HQ100 noch innerhalb des potentiellen Uberschwem-
mungsbereichs eines extremen Hochwassers (HQexrem). SOomit sind keine
technischen MalRBnahmen an den Geb&uden notwendig, um den Anforderungen an
den Hochwasserschutz gerecht zu werden und negative Auswirkungen auf Men-
schen, Sachwerte und Umwelt zu vermeiden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht somit den Zielen des Regional-
plans Stidhessen 2010. Das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB wird erflillt.

Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden

Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der Flachennutzungsplan 2010 der Landeshauptstadt Wiesbaden wurde
am 15.11.2003 mit der ortsuiblichen Bekanntmachung wirksam. Er stellt die kiinftige
Entwicklung der Landeshauptstadt Wiesbaden in den Grundziigen dar und leitet da-
mit die auRenwirksame verbindliche Bauleitplanung an.

Zeichnerische Darstellung

Abbildung 3:  Fldchennutzungsplan 2010 der Landeshauptstadt Wiesbaden (Ausschnitt)
mit Markierung des Plangebiets (gelber Kreis)
(im Plangebiet - braune Fldche: gemischte Baufldche Bestand; rosafarbene
Fldche: Wohnbaufldche Bestand, mittelgelbe Fldche: sonstige tiberdrtliche
und drtliche HauptverkehrsstralSse Bestand, gestrichelte Linie: Richtfunkstre-
cke (Schutzbereich) / aulSerhalb des Plangebiets - hellgriine Fldche: Grinan-
lage z. T. mit Freizeiteinrichtungen, blaue gewellte Linie:
Uberschwemmungsgebiet Bestand, griine Linie mit drei Querstrichen. Lana-
schaftsschutzgebiet einstweilig sichergestellt)
Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden, Digital Mapping System, abgerufen
unter:https.//geoportal.wiesbaden. de/kartenwerk/application/flaechennut-
zungsplan, Abgerufen am: 28.12.2019
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Das Plangebiet ist als ,,Gemischte Bauflache Bestand” dargestellt. Stidlich des Plan-
gebiets ist ein Schutzbereich fur eine Richtfunkstrecke nachrichtlich tbernommen.

Ziele und MalRnahmen der Stadtentwicklung
Stadtebauliche Ziele

Der Flachennutzungsplan gibt als Ziel fur die Siedlungsentwicklung die Erganzung
und Arrondierung der vorhandenen Siedlungsstrukturen durch Streuung einzelner
kleinerer in ihrer GroRRe Giberschaubarer Baugebiete vor. Als Grundsatze gilt es die
Innenentwicklung der Auf3enentwicklung vorzuziehen, sowie die Flachen ressour-
cen- und flachenschonend zu bebauen. Auf3erdem sollen bestehende Flachenpo-
tenziale, wie ehemalige Militar- oder Produktionsflachen genutzt werden und der
Bestand behutsam nachverdichtet werden. Auf den Flachen und in den Quartieren
ist dabei, dem Leitbild der Stadt der kurzen Wege folgend, eine kleinteilige Funkti-
onsmischung anzustreben.

Die Interessen der OPNV-Nutzer, FuRganger und Fahrradfahrer sind denen des mo-
torisierten Individualverkehrs vorzuziehen. Um die gewiinschte optimale OPNV-An-
bindung zu erreichen, soll die Siedlungsentwicklung entlang der Hauptsachsen des
Bussystems sowie des regionalen Schienenverkehrs erfolgen.

In den Vororten der Landeshauptstadt Wiesbaden sollen die Ortskerne als vielfaltig
genutzte Bereiche fir Wohnzwecke und die Grundversorgung gestarkt und entwi-
ckelt werden.

In Mainz-Kastel sollen bei der Entwicklung von Siedlungsbereichen die jeweiligen
stadtgestalterischen Qualitéaten in Bezug auf die Uferzone erhalten und verbessert
werden.

Wirtschatftliche Ziele

Ubergeordnetes Ziel der Wirtschaftspolitik ist es, die Standortvorteile des Wirt-
schaftsstandortes Wiesbaden zu erhalten und weiterzuentwickeln. In diesem Rah-
men werden u. a. Nahversorgungsdienstleistungen durch wirtschaftspolitische
MaRnahmen flankierend unterstitzt. Die polyzentrale Struktur des Einzelhandels
soll geférdert werden.

Umweltplanerische Ziele

Die natirliche Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und seiner Potenziale im Wies-
badener Stadtgebiet als Lebensgrundlage fir die Bevolkerung soll langfristig gesi-
chert und entwickelt werden. Hierbei sollen u. a. sdmtliche kontaminierte Flachen
saniert und der Flachenverbrauch und die Versiegelung minimiert werden.

Fazit

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Helling-Hofe* entspricht den allgemeinen
Zielvorgaben des Flachennutzungsplans. So erfillt das geplante Vorhaben die Leit-
bilder ,,Innen- vor AuRenentwicklung” und ,,Ressourcen- und flachenschonende Bau-
weise”. Die vorhandene Siedlungsstruktur wird durch das geplante Vorhaben in
Uiberschaubarer Grof3e ergédnzt und tragt damit dazu bei, den steigenden Wohnfla-
chenbedarf in Wiesbaden zu befriedigen. Das bestehende Flachenpotenzial der
ehemaligen Produktionsflache wird genutzt, um den Bestand qualitatsvoll nachzu-
verdichten. Die Kombination aus Nahversorgung, Wohnen und kleinteiligen gewerb-
lichen Nutzungen fuhrt zu einer Funktionsmischung auf dem Grundstiick, die dem
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Leitbild der ,,Stadt der kurzen Wege* zuzuordnen ist. Die damit verbundene Verdich-
tung auf dem Grundsttick wird durch erhéhte Anforderungen an den Erhalt der Bo-
denfunktionen und des natirlichen Wasserhaushalts kompensiert.

Die Verbesserung der Durchwegung zwischen der Wiesbadener Straf3e und dem
Rhein entspricht dem Ziel, weitere Bezlige zur Uferzone herzustellen.

Durch das geplante Vorhaben soll neben einem weiteren neuen Nahversorgungs-
zentrum ,,Am Gickelsberg” in Kostheim ein neues Nahversorgungszentrum mit Ein-
zelhandels- und Wohnnutzungen sowie kleinflachigen Gewerbenutzungen ,,Helling-
Hofe" in Kastel West entwickelt werden. Die vorhandene Zentrenstruktur des Einzel-
handelskonzepts der Landeshauptstadt Wiesbaden wird entsprechend ge&ndert und
damit die polyzentrale Struktur des Einzelhandels in der Landeshauptstadt Wiesba-
den weiterhin geférdert.

Die stdlich des Plangebiets verlaufende Richtfunkstrecke (Schutzbereich) wird im
weiteren Verfahren bertcksichtigt, in dem die zustandige Behérde beteiligt wird.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Helling-Hofe" entspricht damit dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB.

Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden

Der Landschaftsplan aus dem Jahr 2002 wurde als Fachplanung fiir Natur und
Landschaft von der Oberen Naturschutzbehérde genehmigt. Teile wurden in den
Flachennutzungsplan integriert. Es liegt eine Teilfortschreibung des Landschafts-
plans zu den Themen Arten- und Biotopschutz, Biotopvernetzung und Klima vor. Die
Teilfortschreibung aktualisiert und konkretisiert fir die genannten Themenfelder die
landschaftsplanerischen Ziele. Sie wurde 2019 als Fachplanung fur die Untere Na-
turschutzbehdrde beschlossen und als Abwagungsgrundlage fur den FNP zur
Kenntnis genommen.

Der Landschaftsplan bildet auf ortlicher Ebene die Grundlage fir alle MaRnhahmen
des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Landschaftsentwicklung. Er dient
dazu, Freiraume, vor allem in Verdichtungsgebieten, zu sichern und weiter zu entwi-
ckeln. AulRerdem stellt er die ortlichen Erfordernisse von Natur und Landschaft so-
wie Konfliktbereiche dar. Hinsichtlich der Beschreibung der Ziele des
Landschaftsplans wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Bebauungsplédne

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Helling-Hofe* Giber-
lagert teilweise den Geltungsbereich der folgenden rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane

- Bebauungsplan ,1984 / 02 Biebricher-Straf3e” in Mainz-Kastel, in Kraft getreten
am 12.07.1984.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Helling-Hofe* Gberlagert den sudlichen
Teilbereich zwischen der EleonorenstralRe und der Stral3e An der Helling, in
dem im Wesentlichen ein Gewerbegebiet (GRZ 0,6, GFZ 1,0) und StralRenver-
kehrsflachen festgesetzt sind. Die Festsetzungen entlang der Stral3e An der
Helling wurden durch den folgenden Bebauungsplan Uberlagert.

- Bebauungsplan ,2003 / 01 Biebricher StraRe 1. Anderung (An der Helling)* in
Mainz-Kastel, in Kraft getreten am 15.01.2003.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Helling-Hofe* Gberlagert teilweise die
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offentliche StraRe An der Helling sowie kleine Bereiche des Mischgebiets und
einer offentlichen Grinflache.

- Bebauungsplan ,1994 / 1b Wiesbadener Stralie - Petersweg, 1. Anderung, Ge-
biet westlich der Anna-Birle-Stral3e” in Mainz-Kastel, in Kraft getreten am
23.06.1994.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Helling-Hofe* Gberlagert teilweise die
Wiesbadener Stral3e, die als Stral3enverkehrsflache festgesetzt ist.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Helling-Hofe* wird nach seinem Inkrafttre-
ten innerhalb der sich Uberlagernden Bereiche die bestehenden Bebauungsplane
ersetzen.

Ortliche Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Stellplatzsatzung

Die ,Satzung Uber Stellplatze und Garagen fur Kraftfahrzeuge sowie Abstellplatze
fur Fahrrader” der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 14.02.2008 beinhaltet Rege-
lungen uber die Stellplatzpflicht sowie die Gestaltung, Grof3e und Zahl der Stell-
platze und Garagen und der Abstellplatze fiir Fahrrader.

Nach der Satzung diirfen bauliche Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr
zu erwartet ist, nur errichtet werden, wenn Stellplatze oder Garagen fiur Kraftfahr-
zeuge und Abstellplatze fur Fahrrader in ausreichender Zahl und Gréf3e und in ge-
eigneter Beschaffenheit hergestellt werden. Diese sind auf dem Baugrundstiick oder
auf einem Grundstiick in zumutbarer Entfernung herzustellen, wenn die Benutzung
fur diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich gesichert wird. Der Stellplatzbedarf je bauliche
Anlage ergibt sich gemal § 3 aus der Anlage der Satzung, soweit sich aufgrund ei-
nes Bebauungsplans nichts anderes ergibt.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird eine von der Anlage ab-
weichende Anzahl an Stellplatzen festgesetzt.

Gestaltungssatzung

In der ,,Ortssatzung Uber die dul3ere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen
und Warenautomaten“ der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 29.03.1979 werden
bei der Errichtung und Veranderung baulicher Anlagen Gestaltungsanforderungen
vorbehaltlich abweichender Regelungen in Bebauungsplanen gestellt. Das Plange-
biet selbst liegt innerhalb der Zone D (8 5 Gestaltungssatzung). In dieser Zone soll
durch Mindestanforderungen der vorhandenen Siedlungsstruktur der Stadt, ihrer
Lage in der Landschaft sowie ihren Belangen als Kurstadt Rechnung getragen wer-
den. Die Vorschriften dieser Satzung gelten vorbehaltlich abweichender Festsetzun-
gen in Bebauungsplénen.

Vorgartensatzung

Die Ausgestaltung der Freiflachen zwischen Straf3e und vorderer Gebaudeflucht
wird durch die ,,Ortssatzung uber die géartnerische Gestaltung der Vorgarten* der
Landeshauptstadt Wiesbaden vom 23.05.1979 geregelt. Diese Freiflachen sind als
Vegetationsflachen mit Baumen und Strauchern anzulegen und zu erhalten. Die
Vorschriften dieser Satzung gelten vorbehaltlich abweichender Festsetzungen in
Bebauungsplanen.
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Baumschutzsatzung

Mit der ,,Ortsatzung zum Schutz des Baumbestandes in der Landeshauptstadt Wies-
baden® vom 16.02.2007 wird der Umgang mit dem ausgewachsenen Baumbestand
im Stadtgebiet der Landeshauptstadt geregelt. Laubbaume mit einem Stammum-
fang ab 0,80 m und Nadelbdaume mit einem Stammumfang ab 1,00 m (jeweils ge-
messen in einer Hohe von 1,00 m Uber dem Erdboden) sind danach innerhalb des
Stadtgebiets geschitzt - Ausgenommen sind u. a. Obstbadume mit Ausnahme von
Walnussbaumen, Esskastanie und Sperling). Es ist verboten geschutzte Baume
ohne Genehmigung zu beseitigen oder zu zerstoren.

L

Abbildung 4:  Geltungsbereich Baumschutzsatzung der Stadt Wiesbaden (Ausschnitt)
Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden, Digital Mapping System, abgerufen
unter: http.//geoportal.wiesbaden. de/kartenwerk/application/baumschutzsat-
zung, Stand: 13.05.2019

Zur Abholzung von Baumen kénnen u. a. Genehmigungen erteilt werden, wenn eine
baurechtliche Nutzung nicht oder nur unter wesentlichen Einschrankungen verwirk-
licht werden kann, der Baum krank ist, oder durch den Baum die Belichtung oder
Besonnung notwendiger Fenster in unzumutbarer Weise beeintrachtigt wird. 1. d. R.
geht mit solch einer Genehmigung die Verpflichtung einher, eine angemessene Er-
satzpflanzung durchzufihren, oder, falls dies auf dem Grundstiick nicht méglich ist,
eine Ausgleichszahlung zu leisten.

Zusétzlich zu den Vorgaben der Baumschutzsatzung werden die zu erhaltenden
Baume im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Stand: 28.02.2022 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 20 von 195



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Helling-Hofe"

6.1

6.2

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Wiesbaden 2015

Im Einzelhandelskonzept der Landeshauptstadt Wiesbaden werden die Leitlinien
der Einzelhandelsentwicklung dargestellt, an denen sich die Wiesbadener Einzel-
handelspolitik orientiert: der Ausbau der oberzentralen Versorgungsfunktion Wies-
badens, die Attraktivierung und Starkung der Innenstadt und die Sicherung und
Weiterentwicklung der Nahversorgung. Dazu werden im Rahmen des Einzelhan-
delskonzepts Empfehlungen als einzelne Bausteine (Sortimentskonzept, Standort-
konzept, Nahversorgungskonzept) erarbeitet.

Im Jahr 2015 wurde das bis dahin vorliegende Einzelhandelskonzept der Landes-
hauptstadt Wiesbaden aus dem Jahr 2010 fortgeschrieben. Im Rahmen der Fort-
schreibung wurden die wesentlichen Ausgangsdaten Uberprift, Grundlagen
fortgeschrieben und das bestehende Zentren- und Standortkonzept bewertet und
neu ausgerichtet. Im Hinblick auf die Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels
soll dadurch das in der Landeshauptstadt Wiesbaden vorhandene, differenzierte und
abgestufte Netz von Versorgungsbereichen umfassend und leistungsfahig fiir zu-
kunftige Entwicklungen werden.

Im Zentrenkonzept 2015 wird der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungs-
zentrum Mainz-Kastel dargestellt, der im Wesentlichen eine Versorgungsfunktion fir
den Ortsbezirk Mainz-Kastel ibernimmt. Dartber hinaus werden zunehmende Leer-
stande und die Notwendigkeit der Verbesserung der Versorgungsfunktion festge-
stellt.

Derzeit wird das Einzelhandelskonzept 2015 und dabei auch die darin enthaltene
Zentrenstruktur insbesondere im Bereich Kastel und Kostheim tberarbeitet und an-
gepasst. Bezulglich ausfuhrlicherer Informationen dazu wird auf das Kapitel 1 5.1.8
verwiesen.

Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept Wiesbadener StralRe (IEHK)

Bereits im Integrierten Stadtentwicklungskonzept Wiesbaden 2030+ aus dem

Jahr 2018 wurde die Wiesbadener Stral3e als Impulsraum fir Innenentwicklungs-
bzw. UmstrukturierungsmafRnahmen bezeichnet. Parallel zur Erarbeitung des Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzepts Wiesbaden 2030+ wurde fur die Wiesbadener
Stral3e als einer der Schwerpunkte der kiinftigen Entwicklung Wiesbadens das Inte-
grierte Entwicklungs- und Handlungskonzept Wiesbadener Stral3e (IEHK) im Trialog
mit den Birgerinnen und Birgern, der Verwaltung und der Politik entwickelt.

Am 21.06.2018 wurde das IEHK durch die Stadtverordnetenversammlung der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf

8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und legt damit Planungsleitlinien fiur die wei-
tere Entwicklung des Kasteler Westens und damit unter anderem fiir den Bereich
des geplanten Vorhabens ,,Helling-Hofe* fest. Durch den Beschluss der Stadtverord-
netenversammlung |l6st das Konzept eine interne Bindungswirkung aus. Damit be-
sitzt es neben der Bedeutung fur die konzeptionelle Stadtteilentwicklung materielle
Bedeutung fiir die Bauleitplanung - soweit sie maf3gebliches Abwagungsmaterial be-
inhaltet.
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6.3

Um ein eigenstandiger Stadtraum mit attraktiven Bedingungen fiir das Wohnen und
Arbeiten sowie fur die Versorgung zu werden, sollen zukinftig die in Kastel-West
bestehenden Potenziale wie die Lagegunst am Rhein und vorhandene Entwick-
lungsflachen (u. a. bestehende Konversionsflachen) starker genutzt werden. Ziel ist
dabei ein nachhaltiger Stadtumbau u. a. durch die Anpassung der Bebauungsstruk-
turen an wirtschaftliche, demographische und soziale Prozesse. Das Leben und Ar-
beiten in gemischt genutzten Quartieren am Rhein soll attraktiver werden und in
diesem Zusammenhang vielfaltige Wohnformen entwickelt und preisglnstiger
Wohnraum zur Verfiigung gestellt werden.

Die Wiesbadener StralRe soll als Riickgrat des Stadtteils entwickelt werden, was
durch die Bildung klarer Raumkanten, einer optisch attraktiven Gestaltung und Be-
reichen mit besonderen Aufenthaltsqualitéaten entlang der Stadtstral3e unterstutzt
werden kann.

Dementsprechend soll auch die Bebauung im Plangebiet ,Helling-Hofe", das als
spotenziell hochwertige Wohnlage* eingestuft wird, eine klare Raumkante entlang
der Wiesbadener Stral3e ausbilden und gleichzeitig attraktive Aufenthaltsbereiche
zur Wiesbadener Stral3e schaffen. Flachenressourcen sollen durch eine urbane und
gualitatsvolle Dichte nachhaltig genutzt werden, wobei ausreichend Grinstrukturen
zu bericksichtigen sind. Dementsprechend soll sich die Bebauung im Plangebiet
zum Rhein hin auflockern und durch Grinstrukturen ergéanzt werden, um ein attrakti-
ves Wohnumfeld zu schaffen. Trotz hoher baulicher Dichte sollen dadurch sozial
und raumlich durchlassige Rander geschaffen werden, die eine Verzahnung des
neuen Wohnquartiers in den Stadtteil ermoglichen.

Verknlipfungen zwischen der Wiesbadener Stral3e und dem Rhein als wichtiges Ele-
ment im Landschafts- und Stadtraum sollen die Aufenthalts- und Lebensqualitat wei-
ter verbessern. Auf der nordwestlichen Seite (An der Helling) und der sidostlichen
Seite (Eleonorenstralie) des Plangebiets sollen die Wegebeziehungen in Richtung
des Rheins ausgebaut und aufgewertet und Ventilationsbahnen zur Durchliftung
gesichert und entwickelt werden.

Zur Starkung des Stadtquartiers soll ein neues Nahversorgungszentrum Kastel-
West entwickelt werden. Im Rahmen des IEHK wurde das nérdlich der Helling-Héfe
gelegene Clemens-Areal als Nahversorgungsstandort vorgesehen, um insbeson-
dere auch fur den Stadtteil Amoneburg eine Nahversorgungsfunktion tbernehmen
zu konnen.

Einzelhandelsuntersuchung im Rahmen der Umsetzung des IEHK

Im Rahmen der Umsetzung des IEHK wurde in einer nachfolgenden detaillierteren
Untersuchung das Nachfragepotenzial im Kasteler Westen untersucht, um daraus
Empfehlungen fir einen potenziellen Nahversorgungsstandort abzuleiten. Die Un-
tersuchung umfasste einerseits die Ableitung von Umsatzpotenzialen im Bereich
Kasteler Rheinufer sowie Gréf3e und Betriebsformen eines moéglichen Nahversor-
gungsstandorts. Andererseits wurden Empfehlungen zur Verortung innerhalb des
Kasteler Westens gemacht, die neben dem Clemens-Areal auch das Plangebiet
»Helling-Hofe* als potenziellen Standort einbezogen haben.
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6.4

6.4.1

Um insbesondere die fulRlaufige Erreichbarkeit der neu einzurichtenden Nahversor-
gungseinrichtungen zu gewahrleisten, wurden die im Umfeld der potenziellen Nah-
versorgungsstandorte vorhandenen Einwohnerinnen und Einwohner sowie das
jeweils dariiber hinaus bestehende zusatzliche Einwohnerpotenzial besonders be-
wertet. Aufgrund der geplanten Entwicklungen im Bereich der Kastel Housing Area
und dem damit verbundenen Einwohnerwachstum wurde daher vom Gutachter das
Plangebiet ,Helling-H6fe" in unmittelbarer Nahe der Kastel Housing Area als Stand-
ort fur ein neues Nahversorgungszentrum empfohlen.

Daruber hinaus wurde gutachterlich festgestellt, dass mit der Realisierung des
Kostheimer Versorgungsstandorts ,Am Gulckelsberg” siedlungsstrukturelle Auswir-
kungen eines neuen Standorts mit dieser Gré3enordnung im Kasteler Westen auf
das bestehende Nahversorgungszentrum Kastel nicht ausgeschlossen werden kén-
nen. Aufgrund der abnehmenden Versorgungsbedeutung des Nahversorgungszent-
rums Kastel wurde deshalb eine erforderliche Neuordnung der Zentrenstruktur ftr
Kastel und Kostheim abgeleitet. Diese Neuordnung wird im Rahmen der erneuten
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2020 aufgenommen wer-
den, in dem die bisher bestehende Zentrenstruktur analysiert und angepasst wird
(vgl. hierzu auch Kapitel 1 5.1.8).

Damit verbunden sind erhdhte Anforderungen an die funktionalen und stadtebauli-
chen Qualitaten des Nahversorgungsstandorts Helling-Héfe als neuen zentralen
Versorgungsbereich zu richten. Um einen neuen zentralen Versorgungsbereich mit
entsprechend funktionalem Gewicht auszubilden, ist eine raumlich-funktionale sowie
stadtebauliche Verknipfung mit dem bestehenden Discounter-Standort An der Hel-
ling 3 sowie dem geplanten neuen Quartierszentrum Kastel Housing zu suchen.

Fachgutachten

Im Rahmen des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden die
nachfolgend aufgefiihrten Fachgutachten erstellt.

Verkehrsuntersuchung und Mobilitatskonzept

Zur Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens ,Hel-
ling-Hofe" wurde vom Biiro Heinz + Feier aus Wiesbaden ein Verkehrsgutachten er-
arbeitet. Im Rahmen des Gutachtens wurden zunéchst die Ausgangsdaten durch
Auswertung vorhandener und neu erhobener Verkehrsdaten zusammengestellt und
unter Einbeziehung der im Verkehrsentwicklungsplan der Landeshauptstadt Wies-
baden ausgewiesenen Verkehrsprognosen bis zum Jahr 2030 sowie weiterer Neu-
verkehre durch Neuplanungen die Verkehrsbelastungen im Prognosenullfall
abgeschatzt.

Anschlie3end wurden die Verkehrsbelastungen an den relevanten Knotenpunkten
Wiesbadener Stral3e / Otto-Suhr-Ring, Wiesbadener Stral3e / An der Helling und
Wiesbadener Stral3e / Eleonorenstralde ermittelt und fur verschiedene Planvarianten
geprift, ob die vorhandenen Kapazitaten an den Knotenpunkten ausreichen, um das
kunftig erwartete Verkehrsaufkommen (Prognoseplanfall) zu bewéltigen. In allen
Planvarianten sind bauliche und / oder betriebliche Mal3nahmen zu ergreifen, um
eine hinreichende Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im Prognoseplanfall zu ge-
wébhrleisten. Der Gutachter empfiehlt aufgrund der geringsten Eingriffserforderlich-
keit Planvariante 2 (Zufahrt tber Stral3e An der Helling, Ausfahrt tiber
Eleonorenstral3e).
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Der Knotenpunkt Wiesbadener StrafRe / An der Helling / Sankt-Florian-Stral3e ist ins-
besondere in der Vormittag-Spitzenstunde uberlastet, wobei durch bauliche Eingriffe
und / oder Anpassungen in der Signalisierung eine angemessene Qualitat der Ver-
kehrsabwicklung hergestellt werden kann. Bei verkehrsabhéngiger Steuerung des
Knotenpunktes und einer Verlegung der Fu3gangerfurt von der nordwestlichen Zu-
fahrt an die stiddstliche Zufahrt der Wiesbadener Stral3e wird eine zufriedenstel-
lende Qualitat der Verkehrsabwicklung erwartet.

Erganzend wurden Simulationsstudien auf Fahrzeugebene durchgefiihrt, um zu pru-
fen, ob bei streckenbezogener Betrachtung unter Berticksichtigung der konkreten
ortlichen Gegebenheiten und méglicher wechselseitiger Wirkungen vergleichbare
positive Resultate erzielt werden. Die Ergebnisse der Simulationsstudie haben be-
statigt, dass bei Umsetzung der vorgeschlagenen baulichen und betrieblichen Mal3-
nahmen bei der Planvariante 2 eine hinreichende Verkehrsqualitat gewahrleistet
werden kann.

Um ein risikoarmes Ausfahren aus der Tiefgarage zu gewdahrleisten, wurde eine
Uberpriifung der Sichtweiten durchgefiihrt. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass im
Nahbereich der Ausfahrt auf einer Léange von ca. 40 m keine Sichtbehinderungen
(z. B. Baume, parkende Fahrzeuge) auftreten sollten.

Weiterhin wurde ein Mobilitatskonzept erarbeitet mit dem Ziel, die in Ballungsrau-
men beobachtbare Entwicklung weg vom privaten Pkw und hin zu einer starkeren
Nutzung von Verkehrsmitteln des Umweltverbundes (Ful3, Fahrrad, E-Bike, OPNV)
konstruktiv zu unterstiitzen. Sowohl eine zurtickhaltende Ausweisung von Stellplat-
zen fur Pkw als auch eine Starkung des Angebots an Fahrradabstellplatzen dienen
diesem Ziel.

Mit einer Entfernung von ca. 130 m zur nachsten Bushaltestelle wird die OPNV-Er-
schlieBung als ausreichend bewertet. Um den Stellplatzbedarf der Anlieger anzu-
passen bzw. zur Starkung des Umweltverbundes ist vorgesehen, auf dem
Baugrundstiick neben der (E-) Carsharing-Station eine ausreichende Anzahl oberir-
discher Fahrradabstellplatze fiir Kunden und Besucher anzubieten. Die Einrichtung
und der Betrieb einer Service-/Verleihstation fir Fahrrader/E-Bikes leisten einen
weiteren Beitrag zur Sicherung des ressourcenschonenden Radverkehrssystems im
Untersuchungsraum. Auf3erdem ist vorgesehen, je 210 m2 Wohnflache einen Las-
tenfahrradabstellplatz herzustellen. Die fir das Vorhaben somit erforderlichen 60
Lastenfahrradabstellplatze konnen auf die bauseitig vorgesehenen 466 Fahrradab-
stellplatze angerechnet werden.

Im Rahmen des Mobilitatskonzepts wurde abschlieRend geprift, ob die fur den ru-
henden Verkehr vorgesehenen Verkehrsanlagen ausreichend bemessen sind, um
die zu erwartenden Verkehre aufzunehmen bzw. dem tatsachlichen Bedarf entspre-
chen. Im Mittelpunkt stand hierbei die Stellplatznachfrage der Bewohnerinnen und
Bewohner und der Kunden/Besucher/Beschaftigten der gewerblichen Einrichtungen.
Die Ergebnisse bestatigten, dass an Normalwerktagen keine Engpésse zu erwarten
sind. An Samstagen werden zumindest temporar die Kapazitaten nahezu erreicht,
was vereinzelt zu langeren Wartezeiten bei der Zufahrt zur Tiefgarage fiihren durfte.
Sollte im Einzelfall die Kapazitatsgrenze erreicht oder tberschritten werden ist vor-
gesehen, die Zufahrt in die Tiefgarage Uber ein Sperrsignal zu unterbinden.

Grundsatzlich ist zur Sicherung der wechselseitigen Nutzung der Tiefgaragen-Stell-
platze eine Bewirtschaftung der Stellplatze an allen Wochentagen vorgesehen. Dau-
erparker sollen mit einer entsprechenden Berechtigung in die Tiefgarage einfahren
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6.4.2

6.4.3

kénnen, wahrend den Kunden der Einzelhandelseinrichtungen nach ihnrem Einkauf
die Kosten der Parkscheine erstattet werden sollen.

Schall

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Helling-Hofe" wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung vom Ingenieurbiro Langner aus Usingen erarbeitet. Diese stellt
zum einen die auf das Vorhaben einwirkenden schalltechnischen Einflisse aus der
Umgebung und zum anderen die von dem Vorhaben ausgehenden schalltechni-
schen Auswirkungen auf die Umgebung dar. Weiterhin werden dort, wo es innerhalb
oder auRerhalb des Plangebiets zu einer Uberschreitung der jeweils geltenden Ori-
entierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte kommen kann, entsprechende Schall-
schutzmaflinahmen diskutiert und festgesetzt, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

Die Festsetzung aktiver Schallschutzmal3nahmen kommt beim vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Helling-Héfe* aufgrund des Ziels, eine klare Raumkante entlang
der Wiesbadener Stral3e auszubilden und gleichzeitig attraktive Aufenthaltsbereiche
an der Wiesbadener StralRe zu schaffen, aus stadtebaulichen Griinden nicht in Be-
tracht. Weder besteht der Platz zur Freihaltung von ausreichend breiten Schutzab-
stéanden zwischen Vorhaben und Schallguelle noch kénnen Larmschutzwande
vorgesehen werden. Diese wirden dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung einer
raumlich-funktionalen Verbindung zwischen dem neuen Nahversorgungszentrum
und dem Nahversorgungstandort An der Helling 3 und der attraktiven Gestaltung der
StadtstralRe mit entsprechenden Aufenthaltsbereichen entgegenstehen.

Aus diesem Grund werden im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
passive SchallschutzmalBhahmen, wie z. B. Schallddmm-Mal3e fur Auf3enbauteile,
schallgeddmmte Liftungseinrichtungen und geschiitzte Auf3enwohnbereiche fir
Teilbereiche des Vorhabens und weitere schallschitzende Mafl3nahmen im Bereich
der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage und der Anlieferung sowie der haustechni-
schen Anlagen festgesetzt.

Einzelhandel

Vom Biiro fur Markt- und Absatzforschung (GMA) aus Kdln wurde zum Vorhaben
eine Auswirkungsanalyse erstellt, in der die moglichen wettbewerblichen, stadtebau-
lichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Vorhabens in der Landes-
hauptstadt Wiesbaden und ihrer Umgebung untersucht wurden.

Die Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass die Etablierung eines neuen zentralen
Versorgungsbereichs im Bereich der ,,Helling-Héfe" in Verbindung mit dem beste-
henden Discounterstandort An der Helling 3 stadtebaulich und versorgungstrukturell
vertraglich ist. Es wird empfohlen, im Bereich des neuen Nahversorgungszentrums
neben der Grundversorgung erganzende kleinteilige Handelsflachen sowie Komple-
mentarnutzungen anzusiedeln, um die Attraktivitat und Akzeptanz des Zentrums zu
erhohen. Des Weiteren erfolgt zur Vermeidung stadtebaulicher und versorgungs-
struktureller Auswirkungen im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
eine Begrenzung der Verkaufsflachen und Sortimente.

Beziglich weiterer Ausfiihrungen des Vorhabens im Hinblick auf das Zentralitats-,
Kongruenz- und Integrationsgebot sowie das Beeintréachtigungsverbot wird auf die
Ausfuhrungen in Kapitel 1 5.1.8 verwiesen.
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6.4.4

6.4.5

6.4.6

Boden

Im Vorhabengebiet wurden altlastenrelevante Untersuchungen und eine orientie-
rende umwelttechnische Untersuchung durch das Baugrundinstitut Westhaus in
Wiesbaden durchgefiihrt, da der konkrete Verdacht auf Schadstoffbelastungen des
Bodens bestand. Alle untersuchten Bereiche weisen teilweise eine Uberschreitung
der Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung und der Beurteilungswerte des
»-Handbuchs Altlasten, Teil 3, Untersuchung und Beurteilung des Wirkungspfades
Boden - Grundwasser - Sickerwasserprognose* auf. Die Flachen werden daher im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Flache, deren Béden erheblich mit umwelt-
gefdhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Im Zuge der Realisierung des geplanten Vorhabens wird die gekennzeichnete Fla-
che bis mindestens 4 m unter Gelandeoberkante ausgehoben. Damit ist eine Sanie-
rung samtlicher oberflachennah bekannter Schadstoffe gewéhrleistet.

Verschattungsstudie

Vom Biiro Okoplana aus Mannheim wurde fiir das Vorhaben eine Verschattungsstu-
die erarbeitet. Da aufgrund der Vorhabenplanung nicht tberall die nach der Hessi-
schen Bauordnung (HBO) erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden
kénnen, wurde untersucht, inwieweit die Planung der Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entgegensteht. Dartiber hinaus wurden mégliche
Auswirkungen auf die Nachbarschaft analysiert.

Die Studie kommt zu dem Ergebnis, dass die Vorhabenplanung trotz zum Teil gerin-
ger Gebaudeabstandstiefen in allen Teilbereichen die Entwicklung ausreichend be-
sonnter Grundrisse ermoglicht. Bestandswohnungen in der Nachbarschaft An der
Helling und in der Eleonorenstrafl3e werden weiterhin ausreichend besonnt.

Klimadkologische Untersuchung

Vom Biiro Okoplana aus Mannheim wurde auRerdem die klimackologische Situation
am Planungsstandort ,Helling-Hofe" untersucht. Es ist festzustellen, dass der Pla-
nungsstandort aufgrund des hohen Versiegelungsgrades bislang durch auffallige
thermische Belastungen gekennzeichnet ist. Ein wirksamer rdumlicher Bezug zum
klimaodkologischen Ausgleichspotenzial der stidwestlich angrenzenden Griinflache
ist durch die bestehenden langgestreckten Baukdrper in Nordwest-Stidost-Richtung
und durch den dichten Gehdlzsaum an der Stidwestgrenze des Planungsgebiets
bislang nicht gegeben. Aufgrund der von der Wiesbadener Stral3e auf das Plange-
biet einwirkenden Larmimmissionen wird zugunsten dahinter liegender, ruhiger
Wohnbereiche im Rahmen der Vorhabenplanung entlang der Wiesbadener Stral3e
ein durchgehender Geb&uderiegel vorgesehen, so dass sich dadurch auch zukiinftig
kein wirksamer direkter rdumlicher Bezug ergeben wird. Die Gunstwirkung néchtli-
cher Kaltluftbewegungen aus norddéstlichen Richtungen, die in schwacher Intensitét
bis zum Planungsstandort Wirkung zeigen, kann aufgrund der riegelartigen Bebau-
ung der ,Helling-Hofe* entlang der Wiesbadener Stral3e im Bereich der geplanten
Solitarbauten zwar nicht nutzbar gemacht werden, die aus der Planung resultieren-
den Lufttemperaturverhaltnisse entsprechen jedoch dem ortsspezifischen Niveau
entlang des Rheins.

In der Klimaanalyse wurde zudem eine Stromungsanalyse zu zwei Planungsvarian-
ten (mittige Abstaffelung auf ein Geschoss sowie Reduzierung der Hohe des ge-
samten Riegels um ein Geschoss) durchgefihrt. Im Ergebnis lassen sich
stromungsdynamische Gunstwirkungen in beiden Planungsvarianten nachweisen,
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wenn auch in unterschiedlicher Intensitat. Die zusatzliche Abstufung der mittigen
Abstaffelung forciert nur sehr kleinraumig die Bellftungsintensitat. Eine grof3flachige
stromungsdynamische Gunstwirkung ist aufgrund eines dahinterliegenden Solitarge-
baudes nicht zu erwarten. Bei einer Reduzierung der Hohe des gesamten Riegels
um ein Geschoss bewirkt der verbleibende Windschatteneffekt erst ab dem zweiten
Obergeschoss eine leichte Intensivierung der Beluftung im Quartier. Eine tber das
Quartier hinausgehende klimatische Gunstwirkung ist nicht zu bilanzieren, wenn
auch in begrenztem Umfang die Qualitat des Quartiersklimas gesteigert werden
konnte.

Aufgrund der Zielsetzung der Landeshauptstadt Wiesbaden, an diesem Standort
den Stral3enraum an der Wiesbadener Stral3e zu fassen und neben einem Nahver-
sorgungszentrum auf3erdem in Wiesbaden dringend bendétigten Wohnraum in rele-
vanter GrofRenordnung zu schaffen, ist die Realisierung einer gewissen baulichen
Dichte stadtebaulich notwendig. Der in diesem Zusammenhang geplante bauliche
Riegel entlang der Wiesbadener StralRe soll dartiber hinaus die dahinter liegende
Bebauung vor Larm und Schadstoffen, die insbesondere von der Wiesbadener
Stral3e ausgehen, schiitzen und so im Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse si-
cherstellen. Eine Reduzierung der Baumasse des Riegels an der Wiesbadener
Stral3e wirde bei gleichbleibender Anzahl neu zu schaffender Wohnungen zu einer
Erhdhung der Baumasse an anderer Stelle im Plangebiet fuhren. Die stadtebauliche
Leitidee aus dem IEHK mit einer klaren Raumkante entlang der Wiesbadener
Stral3e und einer zum Rhein hin aufgelockerten Bebauung ware vor diesem Hinter-
grund schwierig umsetzbar.

Es werden fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Mal3nahmen festgesetzt,
die unabhangig von der weiteren Entwicklung im Bereich der Kastel Housing Area
auf eine Verbesserung der klimadkologischen Situation im Bereich des Plangebiets
abzielen. Zum einen wird die Erh6hung der Grinausstattung der Ventilationsbahnen
zwischen den Flachen o6stlich der Wiesbadener Stral3e und dem begrunten Rhein-
ufer Uber die StrafRenziige An der Helling und der Eleonorenstral3e unterstitzt. Zum
anderen wird im Rahmen der Vorhaben- bzw. Freianlagenplanung eine vermehrte
Griunausstattung forciert und eine helle Fassadengestaltung berticksichtigt, die die
Gestaltung gunstiger thermischer Umgebungsbedingungen férdern kann. Hierzu
wurden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zu
intensiver und extensiver Begriinung von Dachern und lediglich unterbauter Flachen
sowie zu Anpflanzungen von Baumen auf dem Vorhabengrundstiick und im &ffentli-
chen Stralenraum getroffen. Aufgrund der grenznahen Bebauung ist eine durchge-
hende stral3enbegleitende Pflanzung grof3kroniger Ba&ume auf dem
Vorhabengrundstiick selbst allerdings nicht mdglich und in der Eleonorenstralde ste-
hen vorhandene Stellplatzflachen und eine Gasleitung weiteren Baumpflanzungen
entgegen.

Entwasserungskonzept

Vom Ingenieurbtiro Thom aus Udenheim wurde zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ein Entwasserungskonzept erarbeitet. Dieses stellt fest, dass eine Entwas-
serung sowohl des Schmutz- als auch des Niederschlagswassers grundséatzlich
maglich ist. Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlags-
wasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden. 8§ 37 Abs. 4
Hessisches Wassergesetz (HWG) schreibt die Verwertung insbesondere von Nie-
derschlagswasser durch die Person vor, bei der es anféllt. Somit ist das im Plange-
biet anfallende, nicht behandlungsbediirftiges Niederschlagswasser neu errichteter
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Dachflachen, privater Verkehrsflachen und sonstiger befestigter Flachen der priva-
ten Baugrundstiicke, sofern es nicht gesammelt oder verwertet wird und weder was-
serrechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen, zu versickern
und / oder gedrosselt abzuleiten.

Aufgrund der in der Vorhabenplanung vorgesehenen, nahezu kompletten Ausnut-
zung der Grundsticksflache durch die Tiefgarage verbleiben im Plangebiet nur we-
nige Flachen mit Bodenanschluss mit der Moglichkeit zur direkten Versickerung des
Niederschlagswassers. Um trotz der notwendigen Befestigung der Flachen die Ver-
sickerung des Niederschlagswassers zu fordern, werden Festsetzungen zur Ober-
flachenbefestigung getroffen. Durch eine zeitnahe Versickerung des
Niederschlagswassers kann damit der Oberflachenabfluss reduziert werden. Zur Zu-
rickhaltung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick werden im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan dariber hinaus Festsetzungen zur Dachbegriinung und
zur Begriinung von Tiefgaragen und anderen nicht iberbauten baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache getroffen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser unterhalb der Tiefgarage ist aufgrund
des Zusammenhangs des Grundwasserhorizonts mit dem Wasserstand des Rheins
im Planungsgebiet nicht mdglich. Der einzuhaltende Flurabstand zwischen Versi-
ckerungssohle und héchstem anzunehmenden Grundwasserstand kann nicht ge-
wébhrleistet werden. Eine Versickerungsanlage unterhalb der Tiefgarage wirde somit
nicht den anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Die Einleitung in den nahegelegenen Rhein als naturnaher Umgang mit den unver-
meidbaren Niederschlagsabflissen wurde aus mehreren Grinden verworfen: Unab-
hangig von der Bauart einer ungedrosselten Einleitung in den Rhein ist eine OKFFB-
Sohle fiir die Tiefgarage von ca. 84,75 m U.NN bei den vorhandenen Wasserspiegel-
lagen nur durch eine Riickstausicherung (Pumpwerk) fir eine Wassermenge von
mind. 126,6 I/s moglich. Dies wirde nach einer tberschlagigen Kostenschatzung zu
Mehrkosten von ca. 71.300 € fuhren (370.700 € statt 299.400 €). Der Vergleich der
erforderlichen Staubauwerke belegt, dass eine direkte Einleitung in den Rhein ge-
geniber einer gedrosselten Ableitung in den Mischwasserkanal unverhaltnismafig
teuer ist. Dartber hinaus sind fur derart grol3e Einleitmengen erfahrungsgemal um-
fangreiche Auflagen seitens der Wasserstra3enverwaltung zu erwarten. Die Losung
der direkten Einleitung wére auch nicht auf dem Vorhabengrundstiick selbst umsetz-
bar, vielmehr missten fiir einen Ableitungskanal zum Rhein zwei Fremdgrundstiicke
gequert werden.

Vorgesehen ist daher, das Niederschlagswasser im Retentionsraum der begriinten
Dachflachen zuriickzuhalten und zu sammeln. Das gesammelte Niederschlagswas-
ser soll insbesondere zur Bewasserung der Pflanzen und der begriinten Dachfla-
chen genutzt werden. Im Durchfiihrungsvertrag wird dartber hinaus geregelt, dass
ein fachgerechtes Bewasserungssystem fiir die begriinten Dachflachen des Vorha-
bens, inshesondere der Baume auf den Dachflachen, herzustellen und zu nutzen ist.
Dieses Bewasserungssystem ist vorrangig mit Niederschlagswasser zu speisen. Die
Ableitung ist auf 7,5 Liter je Sekunde und Hektar begrenzt. Das gewdhlte Entwasse-
rungskonzept stellt somit eine in Abstimmung mit den Entsorgungsbetrieben des
LHW der VerhaltnismaRigkeit angemessene Lésung im Sinne der Vorgaben des
Hessischen Wassergesetzes sowie des Wasserhaushaltsgesetzes dar.
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Energiekonzept

Vom Biro TKD2 GmbH & Co. KG wurde fur das Vorhaben ,Helling-Hofe* ein Ener-
giekonzept erstellt. Zur zentralen Warmeversorgung ist ein bivalent-paralleles War-
meerzeugungssystem mit dezentral in den Punkthdusern und Riegelgebauden
angeordneten Elektro-Warmepumpen und einer zentral im UG-Bereich angeordne-
ten Gas-Brennwertkesselanlage vorgesehen. Als regenerative Energiequelle fir die
dezentralen Elektro-Warmepumpen wird Erdwérme eingesetzt.

Zur Raumheizung sind alle Wohnungen in den Punkth&usern und Riegelgebauden
mit einer Warmwasser-Ful3bodenheizung ausgestattet. In den Sommermonaten
wird zur Raumkuihlung tberflissige Warmeenergie aus den Wohnbereichen tber
die Flachenheizung ab- und dem Erdwarme-Geothermie-Sondenfeld zugefuhrt.
Dadurch regeneriert sich das Erdwarmesondenfeld und als Synergieeffekt konnen
die Wohnradume im Sommerbetrieb auf angenehme Raumtemperaturen gekuhlt wer-
den.

Der Primarenergiefaktor des Klimaschutz-Szenarios wurde mit PEV= 0,6 ermittelt.
Die gultigen Mindestanforderungen des GebaudeEnergieGesetzes (GEG) werden
bei Umsetzung der Planung deutlich unterschritten. Der Primérenergieeinsatz liegt
beim Klimaschutz-Szenario 47 % unter der Standard-Energiekonzeptvariante und
verursacht nur ca. 54 % der CO,-Emissionen. Damit werden die nach GEG gelten-
den Anforderungen hinsichtlich Energieeffizienz und Nachhaltigkeit erfillt.
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1.1.2

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit (i. V. m.) 8 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO)

Sondergebiet - Wohnen und Nahversorgung (SO - Wohnen und Nahversorgung)
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

Im Plangebiet sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Unterbrin-
gung von Wohnnutzungen sowie flr mehrere Einzelhandelsbetriebe in Form eines
Nahversorgungszentrums mit handelserganzenden Angeboten wie Gastronomie
und Dienstleistungen geschaffen werden. In dem geplanten Nahversorgungszent-
rum sind unter anderem grof3flachige Einzelhandelsbetriebe vorgesehen, die we-
sentliche Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung und bestehende
Einzelhandelsstrukturen in Mainz-Kastel haben konnen. Da gemal § 11 Abs. 3

Nr. 2 BauNVO grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
konnen, aul3er in Kerngebieten lediglich in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
lassig sind, wird zur planungsrechtlichen Sicherung des geplanten Vorhabens ein
Sondergebiet Wohnen und Nahversorgung (SO - Wohnen und Nahversorgung) fest-
gesetzt. Gemal § 11 Abs. 2 BauNVO sind fir sonstige Sondergebiete die Zweckbe-
stimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen.

Allgemein zulassig sind als Hauptnutzungszwecke Wohnungen und im Erdgeschoss
Einzelhandelsnutzungen. Die Beschrankung der Einzelhandelsnutzungen auf das
Erdgeschoss dient der Bildung einer urbanen Struktur und der Belebung des an-
grenzenden offentlichen Raums durch besondere Aufenthaltsqualitaten entlang der
Wiesbadener Stral3e. Dies entspricht gemaf dem Integrierten Entwicklungs- und
Handlungskonzept Wiesbadener Stral3e den Zielen der Landeshauptstadt Wiesba-
den zur stadtebaulichen Entwicklung im Kasteler Westen und hier insbesondere ent-
lang der Wiesbadener Stral3e und damit auch fiir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Zur stadtebaulichen Lenkung im Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandelskon-
zepts der Landeshauptstadt Wiesbaden, ein differenziertes und abgestuftes Netz
von Nahversorgungsbereichen fur die Bevolkerung zu gewahrleisten, werden ent-
sprechend der zugrundeliegenden Vorhabenplanung die Verkaufsflachen sowie der
Anteil an zuldssigen Randsortimenten jeweils begrenzt. Die Verkaufsflache ist die
Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem
Zwecke betreten werden darf, einschlief3lich der Flachen fir Warenprasentation
(auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsor-
gungszone* und Windfang. Ebenso z&hlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume
(ohne Flache hinter den Abgabegeréten), Teppen, Rolltreppen und Aufziige im Ver-
kaufsraum sowie Freiverkaufsflachen.
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Nicht dazu gehdren reine Lagerflachen und Flachen, die der Vorbereitung / Portio-
nierung der Waren sowie Sozialraume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG
4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005).

In dem Nahversorgungszentrum mit maximal 2.850 m? Gesamtverkaufsflache ist ein
Lebensmittelvollsortimenter mit maximal 1.600 m? Verkaufsflache sowie Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, hiervon maximal 500 m2 von Betrie-
ben mit Gutern des mittel- und langfristigen Bedarfs, mit insgesamt maximal

1.250 m2 Verkaufsflache zuldssig. Die Beschrankung auf maximal 500 m2 Verkaufs-
flache fur Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs ist der Notwendigkeit ge-
schuldet, dass Nahversorgungszentren gemaR der Zielsetzung des Wiesbadener
Einzelhandelskonzepts als Versorgungsgebiet auf das Wohnumfeld und den Nahbe-
reich ausgerichtet sind und daher ein deutlicher Schwerpunkt auf Angeboten des
kurzfristigen Bedarfs liegt. Innerhalb dieser 1.250 m2 kann ein Drogeriemarkt mit
maximal 700 m? Verkaufsflache sowie ein Getrankemarkt mit maximal 400 m? Ver-
kaufsflache angesiedelt werden. Fur den Fall, dass kein Drogeriemarkt oder kein
Getrankemarkt realisiert wird, ist zusatzlich geregelt, dass innerhalb der 1.250 m?2
Verkaufsflache die Betriebseinheiten auf je 250 m? beschrénkt werden, um stadte-
bauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen gréRerer Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten zu vermeiden. Die Festsetzungen ermoglichen
abhangig vom Bedarf Anpassungen im Sortiment und sichern damit langfristig die
Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums.

Ein Lebensmittelvollsortimenter im Sinne dieser Festsetzungen ist ein Einzelhan-
delsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400 m2 und 2.500 m?, das ein Le-
bensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und einen geringen
Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il aufweist. Der Begriff Nonfood umfasst Waren,
die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nonfood I-Artikel sind Drogerieartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung. Nonfood II-Artikel sind Ge- und Ver-
brauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie z. B. Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogrof3geréte, Blicher und Pressearti-
kel.?

Ein Drogeriemarkt ist ein mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedienung,
der ein sowohl breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Korperpflege- und Reini-
gungsmitteln anbietet. Zu den weiteren Sortimentsbausteinen gehdren die frei ver-
k&uflichen Arzneimittel, Reformwaren und Nahrungsmittel, v. a. aus dem Bio-
Bereich. 3

1

vgl. Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Auswirkungsanalyse zur geplanten
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen am Standort Wiesbaden Mz-Kastel, Wiesbadener Stral3e,
Kdln, 06.03.2019 / aktualisiert und angepasst 19.04.2021, S. 7f.

vgl. Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Auswirkungsanalyse zur geplanten
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen am Standort Wiesbaden Mz-Kastel, Wiesbadener Stralie,
Kdln, 06.03.2019 / aktualisiert und angepasst 19.04.2021, S. 8

vgl. Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Auswirkungsanalyse zur geplanten
Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen am Standort Wiesbaden Mz-Kastel, Wiesbadener Stralie,
Kdln, 06.03.2019 / aktualisiert und angepasst 19.04.2021, S. 9
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Dabei ist der Vorhabenbezug von Verkaufsflachenbegrenzungen zu beachten. Nicht
zulassig ist eine baugebietsbezogene Verkaufsflachenbeschrankung, da sie weder
als Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung noch als Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung zul&ssig ist. Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsfla-
chenobergrenzen sind hingegen zulassig, da gem. § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der
baulichen Nutzung ndher zu konkretisieren ist. Insbesondere darf die Gemeinde in
einem Sondergebiet den vorhabenbezogenen Anlagentyp durch die von ihr be-
stimmte Begrenzung der Verkaufsflachen selbst festsetzen.* Die Begrenzungen be-
ziehen sich auf die Verkaufsflachen innerhalb des Nahversorgungszentrums und
sind somit vorhabenbezogenen.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde fachgutachterlich un-
tersucht, welche Auswirkungen von dem geplanten Nahversorgungszentrum mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von 2.850 m2 auf die Versorgung der Bevdlkerung und
der bestehenden Einzelhandelsstrukturen in Mainz-Kastel ausgehen kénnen. Die
Analyse kommt zu dem Ergebnis, dass die Etablierung eines neuen Einzelhandels-
standortes in der geplanten Grél3enordnung im Bereich der ,Helling-Hofe" stadte-
baulich und versorgungstrukturell nicht vertraglich ist. In der Gesamtbetrachtung mit
dem derzeit geplanten Einzelhandelsvorhaben ,,Am Gilickelsberg* sind Beeintrachti-
gungen auf den bestehenden zentralen Versorgungsbereich Kastel nicht auszu-
schlieen, die im Worst Case zur Schliel3ung des hier anséssigen Discounters
fuhren kénnten. Da das im Einzelhandelskonzepts 2015 ausgewiesene Nahversor-
gungszentrum Kastel - als zentraler Versorgungsbereich - aber keine Versorgungs-
funktion mehr fiir den gesamten Ortsbezirk Gbernimmt und auch die jingsten
Versuche zur Belebung des bestehenden Nahversorgungszentrums Kastel im Rah-
men des Stadtebauférderprogramms ,Stadtumbau Kostheim / Kastel* zu keinem Er-
folg gefiihrt haben, ist von der Landeshauptstadt Wiesbaden vorgesehen, im
Bereich der Helling-Héfe ein neues funktionierendes Nahversorgungszentrum als
zentralen Versorgungsbereich zu etablieren. Daraus folgt eine Anderung der Zen-
trenstruktur fur die Stadtteile Kastel und Kostheim innerhalb der Einzelhandelsent-
wicklung in Wiesbaden.

Uber die zulassigen Wohnungen und die Einzelhandelsnutzungen hinaus sind au-
Rerdem im Sondergebiet nicht stérende Gewerbebetriebe und Schank- und Speise-
wirtschaften zulassig. Dadurch kann im Nahversorgungszentrum die
Grundversorgung durch gewerbliche und gastronomische Nutzungen erganzt und
damit das Angebot an Waren und Dienstleistungen breit gefachert werden. Dies er-
hoht die Attraktivitat und Akzeptanz des Nahversorgungszentrums und trégt zur Be-
lebung des Zentrums und der umliegenden Bereiche bei.

Einzelhandelsbetriebe in Form von Sexshops und gewerbliche Betriebe in Form von
Bordellen, bordellahnlichen Betrieben und Anlagen der Wohnungsprostitution sind
im Sondergebiet unzulassig, da von diesen Nutzungen negative stadtebauliche Aus-
wirkungen im Sinne von Trading-Down-Effekten ausgehen. Es handelt sich hierbei
um eine Entwertung von Gebieten, die sich nicht ausschlief3lich auf monetare Ef-
fekte beschrankt, sondern sich insbesondere in der allgemeinen Wahrnehmung und
Wertschatzung eines Quartiers oder Stadtteils niederschlagt. Unterstutzt wird die
Wirkung einer sinkenden Wahrnehmung und Wertschatzung eines Quartiers haufig
durch eine spezifische Beeintrachtigung des Stadt- und Straf3enbildes durch diese
Statten, z. B. durch aus dem Rahmen fallende Werbeanlagen oder geschlossene
und nicht einsehbare Fassaden. Insgesamt entstehen dadurch ein abweisender

4 vgl. BVerwG, Urt. v. 27.04.1990 — 4 C 36/87
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2.1

Charakter und eine Beeintrachtigung des subjektiven Sicherheitsgefuhls. Aufgrund
dieser Auswirkungen kann es zur Abwanderung der Wohnbevdlkerung im Umfeld,
dem Ausbleiben von Kunden- und Besucherstromen in den benachbarten Betrieben
oder der SchlieBung ansassiger Betriebe kommen, was zu einem weiteren Attraktivi-
tatsverlust fuhrt. Das Verbot von Prostitution im Stadtgebiet der Landeshauptstadt
Wiesbaden (mit Ausnahme klar begrenzter Bereiche) wird Gber die Verordnung zum
Schutz der Jugend und des offentlichen Anstands im Regierungsbezirk Darmstadt
vom 10.08.1979 geregelt. Die Festsetzung greift dieses Verbot auf und definiert den
Regelungsinhalt eindeutiger.

Zur Definition der maf3geblichen zentrenrelevanten Sortimente wird auf die Sorti-
mentsliste des Regionalplans Stdhessen RPS 2010 Bezug genommen.

Da die stadtspezifische Wiesbadener Sortimentsliste nicht den Status eines be-
schlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
hat, wird die Sortimentsliste des Regionalplans Sidhessen 2010 zugrunde gelegt.

Beide Sortimentslisten sind hinsichtlich der Zuordnung der Sortimente weitgehend
gleichlautend, wobei die stadtspezifische Wiesbadener Sortimentsliste in den Sorti-
mentsbezeichnungen teilweise konkreter bzw. genauer ist. Die Sortimentsliste des
RPS 2010 unterscheidet sich in der Zuordnung der folgenden Sortimente zu den
zentrenrelevanten Gutern fur den mittel- und langfristigen Bedarf: Lampen, Leuch-
ten, Beleuchtungskérper; Topfpflanzen, Zooartikel, Tiernahrung; Campingartikel,
Fahrrader und Zubehér; Waffen und Jagdbedarf sowie Blroorganisationsmittel.
Diese sind in der Wiesbadener Sortimentsliste den nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten zugeordnet. Dadurch werden die stadtebaulichen Bedurfnisse hinsichtlich
des Schutzes der Zentralen Versorgungsbereiche in der Landeshauptstadt Wiesba-
den allerdings nicht beeintrachtigt. Die genannten Sortimente sind aul3erdem nicht
Bestandteil der Vorhabenplanung.

Beschrankung der zuldssigen Nutzungen
(8 12 Abs. 3ai. V. m. 8§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist gemaf § 12 Abs. 3 S. 3 BauGB bei der Be-
stimmung der Zulassigkeit der Vorhaben bei einem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nicht an die Festsetzungen nach 8 9 BauGB und nach der auf Grund von
§ 9a erlassenen Verordnung gebunden. Dennoch werden im vorliegenden Plan
Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der auf Grund von § 9a erlassenen Ver-
ordnung getroffen, um die Lesbarkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu
erleichtern.

Durch die Festsetzung eines Sondergebiets - Wohnen und Nahversorgung (SO -
Wohnen und Nahversorgung) werden die Zweckbestimmung und die Art der Nut-
zung geregelt. Die zuldssigen Nutzungen werden dadurch zwar eingeschrankt, aber
immer noch so allgemein gehalten, dass die Festlegung auf das konkrete Vorhaben
erst im Durchfihrungsvertrag erfolgt. Da der Durchfihrungsvertrag nicht Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, sich die planungsrechtliche Beurtei-
lung eines Vorhabens aber ausschlief3lich nach dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan richtet, ist ein verbindlicher Bezug zu dem im Durchfiihrungsvertrag
konkret festgelegten Vorhaben herzustellen.®

5

vgl. MIL Brandenburg: Arbeitshilfe Bebauungsplanung, November 2014, D 2, S. 4
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3.1

3.1.1

3.1.2

Daher wird gemal3 8§ 12 Abs. 3a S. 1 BauGB geregelt, dass im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durch-
fuhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrags sind zu-
lassig. Dadurch sind nachtragliche Anderungen am Vorhaben durch eine Anderung
des Durchfilhrungsvertrags moglich, ohne dass dafiir eine Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans durchgefihrt werden muss. Dies gilt nur fir solche
nachtraglichen Anderungen, durch die die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden.®

MaR der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 bis 20 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemafr § 16 Abs. 2 BauNVO durch die Fest-
setzung der Grundflachenzahl als Héchstmal}, der Geschossflachenzahl als Hochst-
malf3, der maximalen Zahl der Vollgeschosse sowie der minimalen und maximalen
Hoéhe der baulichen Anlagen inklusive fir einige Bauteile einer mindestens einzuhal-
tenden lichten Hohe bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)
(819 BauNVO i. V. m. § 17 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
meter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind und dient
damit der Regelung der zulassigen Uberbauung der Baugrundstiicke. Zul&assig ist im
SO - Wohnen und Nahversorgung entsprechend der Vorhabenplanung eine GRZ
von 0,7. Hierdurch sind die geplanten oberirdischen Geb&aude einschliel3lich der Bal-
kone und Terrassen sowie stadtebaulich in Erscheinung tretende bauliche Anlagen
wie Stutzmauern umfasst. Der Orientierungswert fir Obergrenzen der GRZ fir sons-
tige Sondergebiete gemal § 17 BauNVO von 0,8 wird somit unterschritten.

Zusétzlich zu den oberirdischen Geb&uden sind weitere bauliche Anlagen entspre-
chend der Vorhabenplanung vorgesehen. Hierbei handelt es sich insbesondere um
ErschlieBungsflachen und um Flachen zur Berlicksichtigung bauordnungsrechtlicher
Vorgaben zu Kinderspielplatzen sowie zur Unterbringung von Kfz- und Fahrrad-
Stellplatzen. Da hierfir die gemaR 8§ 19 Abs. 4 BauNVO bestehenden Spielrdume
mit einer zulassigen Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 %, hichstens jedoch auf
0,8 nicht ausreichen, werden davon abweichende Festsetzungen getroffen. Dem-
nach kann die GRZ durch die Grundflachen von Zufahrten, Fahrradabstellplatzen,
Spielplatzen, Wegen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis
zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten werden.

Die GRZ von 1,0 liegt tber dem Orientierungswert fiir Obergrenzen nach
§ 17 BauNVO von 0,8.

Die Uberschreitung des Orientierungswerts fiir Obergrenzen wird im Folgenden né-
her erlautert. Die Vorhabenplanung sieht neben der Etablierung eines neuen Nah-
versorgungszentrums Wohnnutzungen mit einer relativ hohen, aber stadtebaulich
vertraglichen Dichte vor. Dies entspricht dem Ziel der Landeshauptstadt Wiesbaden,
vorhandene, fur eine Flachenentwicklung sehr gut geeignete Flachen insbesondere
in stadtebaulich integrierter Lage unter Einhaltung der allgemeinen Anforderungen

6 EZBK/Krautzberger, 135. EL September 2019, BauGB § 12 Rn. 101a-101f
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an gesunde Wohnverhaltnisse entsprechend zu verdichten und dadurch den Vorga-
ben von § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen, wonach mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll. Zum einen wird die Nahversor-
gung der zukiinftigen Anwohner im Gebiet und der Umgebung gesichert und zusam-
men mit dem bestehenden Discounterstandort An der Helling 3 ein neues
funktionsfahiges Nahversorgungszentrum entwickelt. Zum anderen wird damit ein
Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs in der Landeshauptstadt Wiesbaden
geleistet.

Fir die geplante Nutzungsmischung aus Wohnen und Einzelhandel sind auf dem
Vorhabengrundstuick ausreichend Stellplatze zur Verfligung zu stellen, die gemaf
der Vorhabenplanung in einer Tiefgarage untergebracht werden sollen. Auf einer
Parkebene soll eine auskdmmliche Stellplatzzahl zur Verfligung gestellt werden,
was zur Folge hat, dass das Vorhabengrundstiick fast vollstandig durch die Tiefga-
rage unterbaut werden muss. Durch die vollstédndige Unterbringung der Stellplatze in
der Tiefgarage besteht die Mdglichkeit, auf den oberirdischen Flachen durch um-
fangreiche Grinstrukturen im direkten Wohnumfeld Naherholungsflachen zu entwi-
ckeln und einen stadtebaulich attraktiven Raum zu schaffen, der nicht von
Stellplatzflachen gepragt ist. Da sich die GRZ-Uberschreitung insbesondere durch
die Anlage der Tiefgarage ergibt und tiber die Hauptanlagen hinaus keine weiteren
oberirdischen Gebaude vorgesehen sind, werden durch die Uberschreitung der GRZ
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht be-
eintrachtigt und die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen und Ar-
beitsstatten nicht negativ beeinflusst. Ebenso entstehen keine durch die erhdhte
GRZ beeinflussten Beeintrachtigungen der geplanten Nutzungen im Hinblick auf
Larm, Verunreinigungen oder Erschitterungen. Weitere Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulas-
sig, so dass durch sie die GRZ von 0,7 nicht Gberschritten werden kann.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt tragen die Festsetzun-
gen zur Dachbegriinung und zur Begrinung von Tiefgaragen und anderen nicht
Uberbauten baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird, bei. Hierbei werden sowohl die zu begriinenden
Flachenanteile als auch die Gesamtstérke der jeweiligen Vegetationstragschichten
festgelegt. Insbesondere die Vegetationstragschicht von mindestens im Mittel

0,80 m auf Dachflachen eingeschossiger Gebaude und die Vegetationstragschicht
von im Mittel mindestens 1,50 m auf Tiefgaragen und anderen baulichen Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, bieten sehr gute Voraussetzungen fir eine intensive und qualitatsvolle Begri-
nung. Mit der geplanten Begriinung sind zum einen zahlreiche positive 6kologische
Wirkungen verbunden, wie z. B. der Schutz von Pflanzen, Tieren und ihren Lebens-
raumen als Teil des Naturhaushaltes, die Riickhaltung von Niederschlagen und die
Beschattung / Luftbefeuchtung durch Vegetationsbestande. Zum anderen stellt sie
als wohnungsnahe Erholungs-, Bewegungs- und Spielflache fur die Bewohner die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sicher.

Daruber hinaus dienen auch die Festsetzungen zur Oberflaichenbefestigung zumin-
dest kleinflachig insbesondere im Bereich der geplanten Feuerwehrumfahrt am Sud-
westrand des Geltungsbereichs dem Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die
Umwelt.
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3.2

3.21

3.2.2

3.3

3.3.1

Geschossflachenzahl (GFZ)
(8 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i. V. m. § § 20 BauNVO Abs. 2 bis 4 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstuicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind
und dient der Regelung der stadtebaulichen Dichte. Zul&assig ist im SO - Wohnen
und Nahversorgung entsprechend der Vorhabenplanung eine GFZ von 2,1 als
Hochstmal3. Der Orientierungswert fir Obergrenzen der GFZ fur sonstige Sonderge-
biete gemalR § 17 BauNVO von 2,4 wird somit unterschritten.

Grundlage fur die Festsetzung der GFZ ist die zugrundeliegende Vorhabenplanung.
Diese sieht auf etwa der Halfte des Vorhabengrundstiicks eine eingeschossige Be-
bauung vor, die durch einen baulichen Riegel entlang der Wiesbadener Strafl3e und
sechs Punkthduser mit 4-5 Vollgeschossen erganzt wird. Diese Bebauung fuhrt im
Plangebiet zu einer urbanen, stadtebaulich vertraglichen Dichte und entspricht damit
dem Ziel der Landeshauptstadt Wiesbaden, vorhandene, fir eine Flachenentwick-
lung sehr gut geeignete Flachen insbesondere in stadtebaulich integrierter Lage un-
ter Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
entsprechend zu verdichten und dadurch den Vorgaben von § 1a Abs. 2 BauGB
Rechnung zu tragen, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden soll.

Es wird gemaf 8§ 20 Abs. 3 S. 2 BauNVO festgesetzt, dass bei der Berechnung die
Flachen von AufenthaltsrAumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen ein-
schlieB3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfas-
sungswande einzubeziehen sind. Aufenthaltsraume sind nach § 2 Abs. 9 HBO
Ré&ume, die zum nicht nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt o-
der geeignet sind. ,Somit muss jeder Raum, der nach der Zweckbestimmung sei-
tens des Bauherrn zum nicht nur vortibergehenden Aufenthalt genutzt werden soll,
mitgerechnet werden [..]. Neben Wohn- und Arbeitsraumen sind bspw. Wohn- oder
Essdielen, Klichen, Buros, Verkaufsraume, Werkstéatten, Unterrichtsraume, Gast-
statten- und Versammlungsraume sowie Wartezimmer und Behandlungsraume Auf-
enthaltsraume. Keine Aufenthaltsraume sind bspw. Flure, Wasch- und
Toilettenraume, Heizraume, Garagen und Stélle. Ein Flur kann allerdings zu bertick-
sichtigen sein, soweit er einen mitzurechnenden Aufenthaltsraum erschlief3t [..].
Sog. Hobbyraume (Sport- und Spielraume, Bastel- und Werkrdume) sind in der Re-
gel nur zum voruibergehenden Aufenthalt bestimmt.*’

Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass die mit einer GFZ von 2,1 verbun-
dene stadtebauliche Dichte im Falle einer Anderung der Vorhabenplanung nicht
durch weitere Geschossflachen beispielsweise in zusatzlichen Staffel- oder Dachge-
schossen erhéht werden kann.

Zahl der Vollgeschosse
(8 20 Abs. 1 BauNVO)

In der Planzeichnung ist entsprechend der zugrundeliegenden Vorhabenplanung die
jeweils maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Vollgeschosse sind
gemal § 2 Abs. 5 HBO oberirdische Geschosse, die eine Hohe von mindestens

7 Kénig/Roeser/Stock: Baunutzungsverordnung, 3. Auflage 2014, § 20 BauNVO, Rn. 28
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3.4

3.4.1

2,30 m haben und deren Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Ge-
landeoberflache hinausragen.

Wie in der Vorhabenplanung vorgesehen, liegt die maximal zulassige Zahl der Voll-
geschosse bei maximal I, 11, IV bzw. V Vollgeschossen. Hierbei sind entlang der
Wiesbadener Stral3e Geb&aude mit funf Vollgeschossen zuléassig, um den Stral3en-
raum durch bauliche Kanten zu fassen und der Bebauung auch im Hinblick auf seine
zuklnftige zentrale Bedeutung als neues Nahversorgungszentrum ein entsprechen-
des stadtebauliches Gewicht zu geben. Die Punkthauser in der Mitte des Vorhaben-
gebiets haben ebenfalls fiinf Vollgeschosse wahrend die beiden Punkthauser in
Richtung des Rheins mit maximal vier Vollgeschossen niedriger sind. Dadurch wird
ein baulicher und zugleich optisch wahrnehmbarer Ubergang in der Hohenentwick-
lung von der Wiesbadener StralRe zum Rhein hin geschaffen.

In zwei Bereichen entlang der Wiesbadener Stral3e berticksichtigt die Zahl der Voll-
geschosse auskragende Bauteile, d. h. hier springt die Bebauung ab dem ersten
Obergeschoss uber die darunterliegende Gebaudekante hinaus.

Zusatzlich zu den Vollgeschossen sind Staffelgeschosse zuléssig. Ein Staffelge-
schoss ist gemal § 2 Abs. 5 HBO ein gegentiber mindestens einer Aul3enwand des
Gebaudes zuriickgesetztes oberstes Geschoss, das Uber mehr als drei Viertel der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses eine Héhe von mindestens 2,30 m
hat. Staffelgeschosse sind gemaf der Vorhabenplanung auf den Geb&uden entlang
der Wiesbadener Stral3e sowie auf allen Punkthausern vorgesehen.

Das geplante Untergeschoss fiir die Tiefgarage, KellerrAume sowie Ra&ume zur Un-
terbringung der Haustechnik ist in der Planzeichnung mit einem ,,UG/TG* beschriftet.
Es handelt sich hierbei nicht um ein Geschoss geméalR § 2 Abs. 5 HBO.

Hohe baulicher Anlagen
(8 18 Abs. 1 BauNVO)

Da durch die Festsetzung von Vollgeschossen die Hohenentwicklung der geplanten
Gebéaude nicht abschliel3end geregelt werden kann, wird ergdnzend durch Eintrag in
die Planzeichnung die minimale (min) und maximale (max) Hohe baulicher Anlagen
sowie die lichte Hohe (LH) festgesetzt. Die H6hen sind zur Bestimmtheit der Fest-
setzungen jeweils in Metern tber Normalnull (m . NN) angegeben. Durch die fest-
gesetzten Mindest- und Hochstmalie wird die H6he des geplanten Vorhabens in
wesentlicher Hinsicht festgelegt.®

Die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen berticksichtigen entsprechend der Vor-
habenplanung die Zahl der geplanten Voll- und Staffelgeschosse und stellen damit
einheitliche Gebaudehthen im Plangebiet sicher. Fir das Erdgeschoss mit den Ein-
zelhandelsnutzungen an der Wiesbadener Stral3e wird dabei eine Geschosshohe
von ca. 5,20 m und fir alle Gbrigen Geschosse eine Geschosshdhe von ca. 3,20 m
angenommen.

In der Umgebung des Plangebiets befinden sich mit dem Fox-Haus sowie dem
Wohnhof Beck stadtebauliche Hochpunkte, an denen sich die Vorhabenplanung ori-
entiert. Das Vorhaben nimmt dabei die Hohe des Wohnhofs Beck auf und ist damit
etwa zwei Geschosse hdher als die gegentiberliegende Kasernenbebauung. Das
Vorhaben der ,Helling-Hofe" hat als ein erster Baustein in der weiteren Entwicklung
der Bebauung entlang der Wiesbadener Straf3e, die sich in den nachsten Jahren

8 vgl. Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW, 7 D 55/16.NE
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3.4.2

3.4.3

u. a. im Bereich der Kastel Housing Area und dem Clemens-Areal einem erhebli-
chen strukturellen Wandel unterziehen wird, eine besondere Bedeutung. Hierbei ist
zu berlcksichtigen, dass die festgesetzten Gebaudehéhen, die teilweise Uber denen
der Bestandsbebauung liegen, dazu dienen, die besondere stadtebauliche Bedeu-
tung der Vorhabenplanung als neues Nahversorgungszentrum im Sinne eines zent-
ralen Versorgungsbereichs im Westen Kastels baulich zu betonen.

In Richtung des Rheins nimmt die Hohe der baulichen Anlagen ab. Hierdurch wird
stadtebaulich der Ubergang zum Rhein betont und den Vorgaben des Integrierten
Entwicklungs- und Handlungskonzepts Wiesbadener Stral3e Rechnung getragen.
Zusammen mit den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Festsetzungen der
Zahl der Vollgeschosse wird in Richtung des Rheins eine aufgelockerte Struktur er-
zeugt und der Bereich in Richtung des Rheinufers im Ubergang zur angrenzenden
Freiflache betont.

Fir das geplante Untergeschoss mit der Tiefgarage, den Kellerrdumen sowie den
R&aumen zur Unterbringung der Haustechnik ist lediglich eine maximale Hohe der
baulichen Anlagen festgesetzt. Da die Tiefgarage in zwei Abschnitte mit jeweils un-
terschiedlichen Hohen geplant ist, wurden hierzu zwei verschiedene maximale Ho-
hen der baulichen Anlagen festgesetzt. Dies folgt dem bestehenden und geplanten
Verlauf der Gelandehdhen und ist somit in Richtung des Rheins niedriger. Durch
diese Festsetzung wird sichergestellt, dass in diesen Bereichen das Grundstiick le-
diglich unterbaut werden darf. Da diese unterirdischen baulichen Anlagen im stadti-
schen Raum nicht in Erscheinung treten, besteht in diesem Fall keine
Erforderlichkeit, die H6he des Untergeschosses in wesentlicher Hinsicht durch die
zusatzliche Angabe eines MindestmaRes festzulegen.®

Die Festsetzungen zur Hohe der Oberkante der baulichen Anlagen (OK) beziehen
sich jeweils auf den hochsten Punkt der Dachhaut. Bei Dachern mit einer Dachauf-
kantung (Attika) befindet sich dieser Punkt am oberen Abschluss der am hdchsten
gelegenen Attika.

Die lichte Hohe bezeichnet einen freizuhaltenden Raum unterhalb des ersten Ober-
geschosses. Bezugspunkt fur die Bemessung der lichten Hohe ist die Unterkante
der Rohdecke des ersten Vollgeschosses, so dass der dadurch freizuhaltende
Raum fur die Ful3génger und Besucher des Nahversorgungszentrums ausreichend
hoch ist und eine entsprechende stadtebauliche Wirkung entfalten kann. Die lichte
Hohe wird am Riegel entlang der Wiesbadener Straf3e an zwei Stellen unter der Be-
ricksichtigung des ca. 5 m hohen Erdgeschosses auf 93,70 m festgesetzt.

Ein auskragender Geb&udeteil ist an der Nordkante und entlang der Ostkante des
Gebéaudes vorgesehen, wodurch das Zuriickspringen des Gebaudes im Erdge-
schoss berticksichtigt und diese zentrale Stelle am neuen Nahversorgungszentrum
hervorgehoben wird. Dieser Bereich bildet den Auftakt des Nahversorgungszent-
rums, ist Ausgangspunkt einer grof3ziigigen und qualitatsvollen Fuliwegeverbindung
zum Rhein und soll gleichzeitig Ankntipfungspunkt fir eine perspektivische Weiter-
entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs durch eine raumlich-funktionale
Verbindung zum bestehenden Nahversorgungstandort An der Helling 3 sein. Durch
den Ricksprung der Bebauung an dieser Stelle 6ffnet sich das Zentrum der Besu-
cherin und dem Besucher und ermdglicht es gleichzeitig, attraktive Aufenthaltsquali-
taten in diesem Bereich zu schaffen.

9 vgl. Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW, 7 D 55/16.NE
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3.4.4

3.4.5

3.4.6

3.4.7

3.4.8

Ein weiterer auskragender Gebaudeteil ist in der Mitte der Bebauung entlang der
Wiesbadener Stral3e vorgesehen. Dieses soll zum einen den zentralen Eingangsbe-
reich betonen und sich zum anderen durch den darunterliegenden Gebaudertck-
sprung der Besucherin und dem Besucher hin 6ffnen.

Die festgesetzten maximalen Hohen baulicher Anlagen dirfen bei eingeschossigen
Gebéauden durch technische Aufbauten um maximal 0,50 m auf héchstens 10 % der
jeweiligen Dachflachen Uberschritten werden. Diese Festsetzung bericksichtigt,
dass im Rahmen der Vorhabenplanung auf dem Dach Uber dem Einzelhandelsge-
schoss kleinflachig untergeordnete technische Aufbauten, wie z. B. Entrauchungs-
anlagen untergebracht werden. Mit der Flachenbegrenzung wird sichergestellt, dass
auf den Dachflachen ausreichend Flachen fir die Umsetzung der Dachbegriinung
erhalten bleiben.

Die festgesetzten maximalen Hohen baulicher Anlagen dirfen bei mehrgeschossi-
gen Gebauden entlang der Wiesbadener Stral3e durch technische Aufbauten um
maximal 2,50 m auf hdchstens 50 % der jeweiligen Dachflachen tberschritten wer-
den. Diese Festsetzung beriicksichtigt, dass im Rahmen der Vorhabenplanung auf
den Dachern der Gebaude entlang der Wiesbadener Stral3e bedingt durch die Ein-
zelhandelsnutzungen im Erdgeschoss auf maximal der Halfte der Dachflachen tech-
nische Aufbauten u. a. Luftung und Kiihlung erforderlich sind. Mit der Flachen-
begrenzung wird sichergestellt, dass auf den Dachflachen ausreichend Flachen fiir
die Umsetzung der Dachbegriinung erhalten bleiben.

Die festgesetzten maximalen H6hen baulicher Anlagen diirfen bei allen tbrigen
mehrgeschossigen Gebauden durch technische Aufbauten um maximal 2,50 m auf
hochstens 30 % der jeweiligen Dachflachen Uberschritten werden. Diese Festset-
zung bericksichtigt, dass im Rahmen der Vorhabenplanung auf den Dachern der
Gebaude weitere technische Aufbauten zuléssig sind, deren Erforderlichkeit sich
erst aus der detaillierten Vorhabenplanung ergibt. Somit besteht ausreichend Flexi-
bilitat fir die weitere Ausarbeitung der Vorhabenplanung im Baugenehmigungsver-
fahren bei gleichzeitiger Beriicksichtigung ausreichender Flachen fir die Umsetzung
der Dachbegriinung.

Die festgesetzte maximale HOhe baulicher Anlagen darf bei dem Untergeschoss /
der Tiefgarage durch technische Aufbauten um maximal 0,80 m Uberschritten wer-
den. Diese Festsetzung berticksichtigt aus statischen Griinden notwendige punktuell
einzubauende Trager (z. B. Uberziige). Aufgrund der geplanten Tiefgarageniiberde-
ckung werden diese unterhalb der geplanten Gelandeoberflache liegen. Dadurch
wird sichergestellt, dass die genannten Aufbauten stéadtebaulich nicht wahrnehmbar
sind und somit nicht in Erscheinung treten. Fur einen Entrauchungsschacht ist zu-
dem die Uberschreitung der maximalen Hohe baulicher Anlagen bei dem Unterge-
schoss / der Tiefgarage bis maximal 4,80 m zuléssig. Der Entrauchungsschacht ist
fur die technische Funktionsféhigkeit der Tiefgarage und Umsetzung der baurecht-
lich relevanten Anforderungen notwendig.

Die festgesetzten maximalen Hohen baulicher Anlagen dirfen auf allen Geb&auden
durch Anlagen fur die Nutzung regenerativer Energien um bis 2,00 m auf der ge-
samten Dachflache tberschritten werden. Hierdurch wird sichergestellt, dass u. a.
im Sinne des Klimaschutzes die Nutzung regenerativer Energien gefordert wird und
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3.4.9

4.1

41.1

4.1.2

die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Nutzung regene-
rativer Energien nicht entgegenstehen.

Alle die maximal zulassigen Geb&udehéhen Uberschreitenden Anlagen und Aufbau-
ten mussen von den AuRenwanden allseitig mindestens um das Malf3 ihrer grof3ten
Hohe zurtickversetzt werden. Dadurch wird sichergestellt, dass die genannten Anla-
gen und Aufbauten vom Straf3enniveau aus nicht in erheblichem Umfang wahr-
nehmbar sind und eine optisch wirksame Uberhéhung der Gebaude
ausgeschlossen ist.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Baugrenzen
(8 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

In der Planzeichnung werden die tiber- und unterbaubaren Grundstiicksflachen
durch Baugrenzen definiert. Diese orientieren sich an der dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zugrundeliegenden stadtebaulichen Figur der Vorhabenplanung
und fassen die Baukorper relativ eng, um die Kubatur des geplanten Vorhabens in
wesentlicher Hinsicht festzulegen.*®

Grundsatzlich gilt gemalf § 23 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, das Gebaude und Geb&ude-
teile die Baugrenzen nicht Giberschreiten dirfen. Nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
kann, wie im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan, jedoch ein Vortre-
ten von Gebdaudeteilen in geringfigigem Ausmal} innerhalb der jeweiligen Grund-
stiicksflache zugelassen werden.

Die Vorhabenplanung sieht qualitatsvolle und gut nutzbare Aul3enwohnbereiche vor,
wobei die maximale Tiefe der Terrassen 2,30 m und der Balkone 2,00 m betragt. Da
Terrassen und Balkone bei der gewéhlten Lage der Baugrenzen nur teilweise inner-
halb der Gberbaubaren Grundsticksflache liegen, wird festgesetzt, dass eine ent-
sprechende Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen und Balkone zuldssig
ist.

Daruber hinaus ergeben sich durch die Vorhabenplanung teilweise Décher (als obe-
rer Abschluss eines Geb&udes) und Vordacher (als bauliche Vorspriinge, die Gber
Fassadendffnungen, insbesondere tber Eingangsbereichen angebracht sind), die
nicht innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache liegen. Daher wird festgesetzt,
dass Uberschreitungen der Baugrenzen durch Dacher bis zu einer Tiefe von 0,90 m
und entlang der Wiesbadener Stral3e sowie der Eleonorenstral3e bis zu einer Tiefe
von 1,60 m zulassig sind. Entlang der Wiesbadener StralRe ist eine Uberschreitung
auf einer Lange von maximal 15 m bis zu einer Tiefe von 4,20 m durch Vordacher
maglich, um das hier geplante auskragende Vordach, das der stadtebaulichen Ak-
zentuierung des Eingangsbereichs und dem Witterungsschutz der Ful3génger dient,
planungsrechtlich zu sichern.

Fir die Belichtung der Tiefgarage sind Lichtschachte in einer Tiefe von maximal

1,50 m notwendig. Die konkrete Anzahl und Lage der Lichtschachte wird jedoch erst
im Rahmen der weiteren Ausarbeitung der Vorhabenplanung im Baugenehmigungs-
verfahren festgelegt. Die Lichtschachte werden im Bereich zwischen der Tiefgarage

10" ygl. Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW, 7 D 55/16.NE
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4.1.3

51

bzw. den unterbaubaren Grundstiicksflachen und der Grenze des Vorhabengrund-
stucks liegen. Diese Festsetzung dient somit der planungsrechtlichen Sicherung der
Lichtschéachte.

Zur Sicherung der der Versorgung des Plangebiets dienenden Transformatorenan-
lage im Untergeschoss an der EleonorenstraRe ist die Uberschreitung der Baugren-
zen bis zu einer Tiefe von maximal 1,80 m durch einen Einbringschacht fur eine
Transformatorenanlage zul&ssig.

Durch die geplante Tiefe der Balkone von 2,00 m ragen die Balkone um 0,50 m in
die Eleonorenstrale als 6ffentliche Straenverkehrsflache hinein. Eine weitere Aus-
kragung in die oOffentliche StralRenverkehrsflache ergibt sich im Kreuzungsbereich
Wiesbadener Stral3e / Eleonorenstralde, wo das um die Ecke gezogene Vordach in
einem kleinen Teilbereich um maximal 0,60 m in die EleonorenstralRe hineinragt.
Diese werden durch eine Festsetzung planungsrechtlich gesichert: Balkone diirfen
ab einer lichten Hohe von 93,5 m . NN und Vordacher ab einer lichten Ho6he von
92,5 m . NN bis zu einer Tiefe von maximal 0,60 m in die 6ffentliche Stral3enver-
kehrsflache an der Eleonorenstral3e hineinragen. Die jeweils festgesetzten lichten
Hoéhen orientieren sich dabei an der Vorhabenplanung und stellen sicher, dass die
offentliche StralRenverkehrsflache in der Eleonorenstralie uneingeschrankt genutzt
werden kann und damit der unter dem Balkon bzw. dem Vordach freizuhaltende
Raum auf dem Gehweg fir FuRganger ausreichend hoch ist.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Gemal § 6 Abs. 1 HBO sind vor den oberirdischen AuRenwéanden baulicher Anla-
gen Abstandflachen einzuhalten. Diese missen nach 8§ 6 Abs. 2 HBO auf dem
Grundsttick selbst liegen oder diirfen bis zu deren Mitte auch auf 6ffentlichen Ver-
kehrs-, Griin- und Wasserflachen liegen. Die Tiefe der Abstandsflachen betragt ge-
maf 8 6 Abs. 5 Nr. 1 HBO allgemein 0,4 H.

Dieses Abstandsflachenmal? wird durch das Vorhaben grundsétzlich eingehalten.
Lediglich in drei Bereichen entlang der Stral3e An der Helling ergeben sich aufgrund
der in der Vorhabenplanung vorgesehen grenznahen Bebauung bei einer Tiefe von
0,4 H Abstandsflachen, die tiber die Mitte der angrenzenden Verkehrsflachen (teil-
weise als Straldenbegleitgriin) hinausragen bzw. in eine Verkehrsflache fur Gemein-
schaftsstellplatze und eine PrivatstralRe hineinragen wirden. Die grenznahe
Bebauung dient zum einen der sinnvollen Ausnutzung der Grundstiicksflache und
tragt damit dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rech-
nung.

Zum anderen sollen dadurch entlang der StralRenrdume klare Raumkanten gebildet
und die Wegefiihrung zwischen Wiesbadener Strafl3e und Rhein tber die Stral3en
An der Helling und die Eleonorenstral3e baulich gefasst und damit auch optisch ge-
lenkt werden.

Gemal § 6 Abs. 11 HBO haben Festsetzungen eines Bebauungsplans, die die Tiefe
der Abstandsflachen bindend bestimmen, Vorrang vor den bauordnungsrechtlichen
Regelungen. Daher werden aus den oben genannten stadtebaulichen Griinden
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB vom Landesrecht abweichende Festsetzungen tber
die Abstandsflachentiefe festgesetzt. Dazu werden in der Planzeichnung einzelne
Baugrenzen bestimmt, vor denen vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der
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Tiefen der Abstandsflachen gelten. Entlang von zwei zur Strafl3e An der Helling ge-
wandten Baugrenzen sind dabei mit 0,3 H an der nordwestlichen Baugrenze des
Punkthauses mit IV Vollgeschossen und mit 0,35 H an der nordwestlichen Bau-
grenze des Riegels entlang der Wiesbadener Stral3e nur geringe Abweichungen
vom Bauordnungsrecht festgesetzt. Entlang der nordwestlichen Baugrenze des
Punkthauses An der Helling mit V Vollgeschossen wird das Mal? der Tiefe der Ab-
standsflache auf 0 H festgesetzt.

Im Rahmen des geplanten Vorhabens hat das geringere Malf3 der Tiefe der Ab-
standsflachen keine nachteiligen Folgen auf die Belange gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse (ausreichende Belichtung, Bellftung und Besonnung), dem
Nachbarschutz sowie den Erfordernissen der Gefahrenabwehr (Brandschutz). Der
Abstand zwischen den im Bebauungsplan ,Biebricher StraRe 1. Anderung (An der
Helling)“ festgesetzten Baugrenzen und den festgesetzten Baugrenzen im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Helling-Hofe" betragt ca. 22 m, so dass in jedem
Fall eine ausreichende Belichtung, Beliftung und Besonnung der Bebauung beid-
seits der Stral3e An der Helling gegeben ist. Die Modellberechnungen der Verschat-
tungsstudie bestatigen dies. Auch die Umgebung wird durch die Planungen nicht
verschattet bzw. beeintrachtigt. Eine ,,erschlagende” oder ,,erdriickende” Wirkung
des Bauvorhabens auf die Nachbarbebauung ist ebenfalls nicht gegeben. Die ge-
sunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB bleiben somit
sowohl fiir das Plangebiet als auch fur die Umgebung gewahrt. Die Anforderungen
an den Brandschutz der Geb&aude werden durch die Unterschreitung der Abstands-
flachentiefen nach § 6 HBO nicht berthrt.

6 Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

6.1 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Giberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig. Diese Festsetzung dient der weitgehenden Freihal-
tung der Grundstuckfreiflachen, so dass diese als zusammenhangende Griinflachen
in Erscheinung treten. Die damit verbundene Offenhaltung der Bereiche zwischen
den geplanten Gebauden ergibt eine bauliche Durchlassigkeit zur angrenzenden 6f-
fentlichen Griinflaiche und in Richtung Rhein. Notwendige Zufahrten fir z. B. die
Feuerwehr sind von dieser Einschrankung nicht betroffen.

Von der Einschrankung ausgenommen sind Fahrradabstellplatze, Spielplatze, Zu-
fahrten und Wege. Dadurch kénnen gut erreichbare, oberirdische Fahrradabstell-
platze und gut einsehbare Spielplatze wohnungsnah vorgesehen werden. Die
Anlage von Zufahrten und Wegen auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundsticks-
flachen dient der Sicherstellung der internen ErschlieBung.
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7.1

8.1

Stellplatze
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Stellplatze sind nur innerhalb der tGber- und unterbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig. Diese Festsetzung dient ebenso wie die Festsetzung zu Nebenanlagen dazu,
die nicht notwendigerweise zu versiegelnden Flachen freizuhalten und damit der
stadtebaulichen Struktur eine gewisse Durchlassigkeit zur angrenzenden 6ffentli-
chen Grunflache und in Richtung Rhein zu geben. Auf den oberirdischen Flachen
kénnen durch umfangreiche Griunstrukturen im direkten Wohnumfeld Naherholungs-
flachen geschaffen werden. Die Stellplatze fur das geplante Vorhaben werden in ei-
ner Tiefgarage untergebracht.

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

In der Planzeichnung werden die bestehenden und geplanten Verkehrsflichen als
StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Die Stralenraumaufteilung innerhalb der fest-
gesetzten Verkehrsflachen ist unter stral3enbetrieblichen Gesichtspunkten in nach-
geordneten Verfahren festzulegen. Dies erlaubt im Zuge nachfolgender
Ausfuhrungsplanungen auf konkrete Gegebenheiten vor Ort (z. B. Zufahrten,
Schachtbauwerke etc.) zu reagieren. Bei der Ausfihrungsplanung sind weiterge-
hende Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Bereich der
StralRenverkehrsflachen (z. B. Anpflanzen von B&umen) zu beachten.

Gemal der Vorhabenplanung liegt die Einfahrt fur die Tiefgarage an der Stral3e An
der Helling und die Ausfahrt an der Eleonorenstraf3e. Die Andienung fir den Super-
markt wird Uber die Strafl3e An der Helling erfolgen, alle tbrigen Laden werden tber
eine in der EleonorenstralRe vorgesehene Ladezone beliefert. Dementsprechend
sind in der Planzeichnung ein Bereich fiir eine Tiefgarageneinfahrt und Anlieferung
und ein Bereich fiir eine Tiefgaragenausfahrt festgesetzt sowie eine Ladezone infor-
mell eingezeichnet. Die Lage dieser Bereiche wurde durch das Buiro Heinz + Feier
Uberpruft. Sie sind so verortet, dass der flieRende Verkehr nicht durch spéatere
Grundstuickszufahrten an verkehrlich ungtnstigen Stellen beeintrachtigt wird. Durch
die Beschrankung der Anlieferung auf den Anlieferungsbereich bzw. die Planung ei-
ner Ladezone werden insbesondere an der Wiesbadener Stral3e eine Behinderung
des Verkehrsflusses sowie eine Beeintrachtigung der Ful3géngerbereiche vermie-
den.
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9.1

10

10.1

11

111

1111

Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

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

Flachen fir Aufschiittungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Um die im Rahmen der Vorhabenplanung vorgesehenen Geldndemodellierungen im
Freiraum vornehmen zu kénnen, ohne Abweichungen von den Regelungen der Hes-
sischen Bauordnung beantragen zu mussen, sind Aufschittungen im SO - Wohnen
und Nahversorgung bis zu einer Hohe von maximal 91,80 m 4. NN zul&ssig. Die
91,80 m 4. NN ergeben sich aus dem hdchsten Punkt der geplanten Aufschittung,
die aus der vorgesehenen Gelandemodellierung im riickwértigen Bereich der einge-
schossigen Bebauung resultiert und hier einen gestalteten Ubergang schafft.

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Vogelschlagvermeidung

Ungegliederte Glasflachen und -fassaden sowie transparente Bristungen mit einer
GroRRe von mehr als 3 m2 sind mit einer fur Vagel sichtbaren Oberflache auszufiih-
ren. Rechtwinklige Uberdeckverglasungen sind zu vermeiden. Als Ausnahme gelten
erdgeschossige Fenster zur Warenprasentation.

Die Vorhabenplanung sieht einen erheblichen Anteil an Glasfassaden vor. Da der
Tod an Scheiben heute eines der grof3ten Vogelschutzprobleme darstellt, wird zur
Vogelschlagvermeidung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine entspre-
chende Festsetzung aufgenommen. Das Risiko einer signifikanten Erh6hung von
Vogelschlag an Glasbauteilen ist insbesondere bei Neubaumalinahmen und bei
freier Anflugstrecke aufgrund der Regelungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
zu minimieren.

Das Vogelschlagrisiko steigt besonders bei durchsichtigen Scheiben, die zudem den
Blick auf Baume, attraktive Landschaft oder freien Luftraum ermdglichen, sowie bei
reflektierenden Scheiben, die Baume und Himmel spiegeln und so einen Lebens-
raum vortaduschen. Die Gefahr fur Végel ist umso groRRer, je grofRer die Glasflachen
sind. Eine Untergliederung in Teilflachen von max. 3 m2 Gré3e durch Fensterfligel, -
rahmen oder -sprossen tragt wesentlich zur ,Sichtbarmachung” der Glaselemente
fur Vogel bei. Wichtig ist aul3erdem ein mdglichst geringer Reflexionsgrad von max.
15 %. Zudem gibt es verschiedene weitere Mdglichkeiten, um das Glas fur Vogel als
Hindernis kenntlich zu machen, wie die Verwendung von Glasbausteinen,
transluzenten, mattierten, eingeféarbten, bombierten oder strukturierten Glasflachen,
Sandstrahlungen, Siebdrucke, fiir Vogel sichtbare Folien oder feste, vorgelagerte
Konstruktionen wie z. B. Rankgitterbegriinungen oder Rahmenkonstruktionen. Hin-
weise zu Abstanden, Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz kbnnen dem derzeit

Stand: 28.02.2022 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 44 von 195



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Helling-Hofe"

11.2

11.2.1

als Stand der Technik geltenden Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht“!! bzw. seinen jeweiligen Aktualisierungen entnommen werden.

Rechtwinklige Ubereckverglasungen stellen ein besonderes Risiko fiir Vogel dar, da
sie einen offenen Luftraum vortauschen. Unproblematisch sind hingegen abge-
schragte oder abgerundete Eckbereiche, sofern die angrenzenden Wande geschlos-
sen sind. Transparente Balkongelander, Eckbereiche von Wintergarten,
Glaskorridore usw. sind moglichst zu vermeiden oder so zu gestalten, dass sie fur
Vogel als Hindernis erkennbar sind.

Die Ausnahmeregelung fiir Schaufenster tragt dem gewerblichen Nutzungszweck
Rechnung und ist méglich, da die damit beabsichtigte Warenpréasentation verspie-
gelte Oberflachen und naturéhnlich gestaltete Auslagen praktisch ausschliel3t.
Dadurch stellen Schaufenster kein besonderes Kollisionsrisiko fur Végel dar, zumal
die zu unterstellende, straf3enseitige Ausrichtung im Umfeld der Schaufenster keine
von Vogeln bevorzugten Lebensraumstrukturen erwarten lasst.

StralRen- und AuRenbeleuchtung

Bei der Straf3en- und AufRenbeleuchtung sind insektenschonende Beleuchtungen
mit einem UV-armen Lichtspektrum in vollstandig gekapselten Lampengehausen,
die kein Licht nach oben emittieren, zu verwenden. Hierbei kbnnen z. B. warmweil3e
LED-Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 Kelvin eingesetzt
werden. Die Ausleuchtung soll durch Abschirmungen / Blenden in den unteren Halb-
raum in einem Strahlungswinkel bis 70 Grad erfolgen.

Die Festsetzung hinsichtlich der AuRenbeleuchtung dient v. a. dem Artenschutz
bzw. dem Schutz nachtaktiver Tiere wie Insekten und Flederméuse (mehr als die
Halfte aller Tierarten ist nachtaktiv) sowie indirekt auch der Reduzierung des Ener-
gieverbrauchs. Mit einem UV-armen Lichtspektrum kann eine auf die Helleempfind-
lichkeit von Nachtfalteraugen wirkende Strahlung erheblich reduziert werden, so
dass Insekten deutlich weniger angelockt werden. Moderne LED-Lampen emittieren
Uberhaupt keine UV-Strahlung mehr. Als besonders insektenfreundlich gelten warm-
weil3e LEDs mit einer Farbtemperatur von ca. 2.700 Kelvin.

Durch die Verwendung von Leuchten mit Richtcharakteristik mit entsprechender Ab-
schirmung soll die Lockwirkung z. B. auf nachtaktive Insekten verringert werden.
Auch fir den Menschen ergeben sich positive Effekte aufgrund verminderter Blend-
wirkung durch Richtcharakteristik und Verwendung warmweil3er Lichtfarbe. Diese
wirkt auch positiv auf den zirkadianen Rhythmus des Menschen (Schlaf-Wach-
Rhythmus), da durch blaues Licht in der Nacht der menschliche Schlaf gestoért
wird*?,

Bei einem Strahlungswinkel von 0 bis 70 Grad wird ein maximaler Beitrag zum Nutz-
licht bei minimal stérender Fernwirkung erzielt. Bei 70 bis 90 Grad ergibt sich nur
noch ein geringer zusatzlicher Beitrag zum Nutzlicht bei gleichzeitig bereits stéren-
der Fernwirkung® . Durch die Verwendung vollstandig gekapselter Lampengehause

11

vgl. Schmid, H. W. Doppler, D. Heynen & M. Rdssler, 2012, www.vogelglas.info/public/leitfaden-

voegel-und-glas_dt.pdf

12

vgl. HMUKLYV, 2017: Nachhaltige Aul3enbeleuchtung, Informationen und Empfehlungen fur Industrie

und Gewerbe; Hessisches Ministerium fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz, Wiesbaden

13

vgl. Held, Holker, Jessel, 2013: Schutz der Nacht — Lichtverschmutzung, Biodiversitat und Nacht-

landschaft — Grundlagen, Folgen, Handlungsansatze, Beispiele guter Praxis, BfN-Skripten 336, Bun-
desamt fur Naturschutz, Bonn-Bad Godesberg
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11.3

11.3.1

11.3.2

11.3.3

114

114.1

wird einem Eindringen von Insekten in den Lampenkorper, der nicht selten als todli-
che Falle fir die Tiere wirken kann, entgegengewirkt.

Oberflachenbefestigung

Soweit keine Gefahrdung von Boden oder Grundwasser zu erwarten ist, sind Wege,

Zufahrten und sonstige befestigte Grundstiicksfreiflachen mit wasserdurchlassigen

Materialien herzustellen. Eine Geféahrdung von Boden oder Grundwasser tritt ein,

wenn Schadstoffe in Boden oder Grundwasser eingetragen werden kdnnen, die sich

aus der daruber stattfindenden Nutzung ergeben. Davon ausgenommen sind Wege,

Zufahrten und sonstige befestigte Grundstticksfreiflachen

- entlang der Wiesbadener Stral3e,

- entlang der Eleonorenstral’e zwischen Gebauden mit | und V Vollgeschossen
und der offentlichen Stral3enverkehrsflache,

- entlang der StralRe An der Helling zwischen Gebauden mit | bzw. V Vollgeschos-
sen und der offentlichen Straf3enverkehrsflache und dariber hinaus

- aufder mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit belasteten Flache.

Die Festsetzung tragt dazu bei, die durch die nahezu vollstandige Unterbauung ge-
gebene massive Storung des Wasserkreislaufs zu minimieren. Durch eine moglichst
zeitnahe Versickerung des Niederschlagswassers (und damit den Verbleib im Plan-
gebiet) wird der Oberflachenabfluss reduziert. Eine erhdhte Verdunstung tragt zur
Erhohung der Luftfeuchte und damit zur Verbesserung der bioklimatischen Situation
bei.

Die Ausnahmen betreffen die Zugangsbereiche zu den Einzelhandelsflachen und
die neu zu gestaltende Ful3gangerverbindung zwischen der Wiesbadener Stral3e
und dem Rhein. Diese Bereiche sollen ganzjahrig genutzt werden und keinen Ein-
schrankungen durch anstehendes Wasser unterliegen. Weiterhin sind die Tiefgara-
genzu- und -ausfahrt bzw. der Anlieferungsbereich davon ausgenommen, da der
Aufwand zur Filterung des z. B. durch Reifen- und Bremsenabrieb, Sand, Mineraldl
und geltste Schwermetalle verschmutzten Niederschlagswassers vor einer Versi-
ckerung im Boden und die Unterhaltung solcher technischer Anlagen (z. B. Reini-
gung, Reparatur) zu aufwéandig ware.

Zur Definition der Wasserdurchlassigkeit werden Oberflachenbefestigungen mit ei-
nem mittleren Abflussbeiwert von max. 0,5 nach DWA-A 138 in Verbindung mit
DWA-A 117 und DWA-M 153 (April 2005, Februar 2014 und August 2012, Deutsche
Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V., Hennef) benannt.
Oberflachenbefestigungen mit einem mittleren Abflussbeiwert sind z. B. Pflaster o-
der Verbundsteine mit offenen Fugen, lockerer Kiesbelag, Schotterrasen, Sicker-
steine oder Rasengittersteine.

Auf eine wasserdurchlassige Befestigung kann verzichtet werden, wenn die breitfla-
chige Versickerung in den Seitenflachen, also eine Versickerung ohne technische
Unterstitzung in die angrenzende unversiegelte Flache, gewahrleistet werden kann.

Versickerung von Niederschlagswasser

Gemal § 37 Abs. 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) i. V. m. § 55 Abs. 2 HWG ist
das im Plangebiet anfallende, nicht behandlungsbedurftiges Niederschlagswasser
neu errichteter Dachflachen, privater Verkehrsflachen und sonstiger befestigter Fla-
chen der privaten Baugrundstiicke, sofern es nicht gesammelt oder verwertet wird
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11.5

1151

11.6

und weder wasserrechtliche noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen,
zu versickern und / oder gedrosselt abzuleiten.

Aufgrund der in der Vorhabenplanung vorgesehenen, nahezu kompletten Ausnut-
zung der Grundstiicksflache durch die Tiefgarage verbleiben im Plangebiet nur we-
nige Flachen mit Bodenanschluss (entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze im
Bereich der Feuerumfahrt) mit der Moglichkeit zur direkten Versickerung des Nieder-
schlagswassers. Um trotz der in diesen Bereichen notwendigen Befestigung der Fl&-
chen die Versickerung des Niederschlagswassers zu fordern, werden
Festsetzungen zur Oberflachenbefestigung getroffen. Durch eine zeitnahe Versicke-
rung des Niederschlagswassers kann damit der Oberflachenabfluss reduziert wer-
den.

Zur Zurickhaltung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick werden im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan dariiber hinaus Festsetzungen zur Dachbegri-
nung und zur Begriinung von Tiefgaragen und anderen nicht Giberbauten baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache getroffen. Durch entsprechende Spei-
cherelemente kdnnen ausreichende Retentionsraume geschaffen werden, bevor
das Niederschlagswasser, das nicht verdunstet oder verwertet wird, anschlie3end
auf 7,5 Liter pro Sekunde je Hektar gedrosselt in das oOffentliche Kanalnetz eingelei-
tet wird.

MafRnahmen zum Artenschutz

Herstellung von Fledermaussommerquartieren

Es sind insgesamt mindestens 10 Fledermauskésten an den AufRenfassaden der
Gebaude anzubringen. Die Kasten sind fach- und sachgerecht anzubringen, so dass
eine Besiedlung durch Fledermé&use begtinstigt wird.

Diese MalRnahmenfestsetzung dient dazu dem heute im Stadtgebiet und dem nahen
Rheinuferbereich vorhandenen Artenbestand an geb&dude- und héhlenbewohnenden
Fledermé&usen auch in Zukunft ein ausreichendes Lebensraumangebot zur Verfi-
gung zu stellen. Damit wird dem zu erwartenden Verlust vorhandener Sommerquar-
tiere im Zuge von Rodung und dem Abriss von Bestandsgebauden entgegengewirkt
(VermeidungsmalRnahme). Quartierskasten gibt es in verschiedenen Bauarten und
von verschiedenen Herstellern, die in Wande eingebaut / integriert oder auf Wande
aufgeschraubt bzw. am Dachgebélk montiert werden kdnnen und damit weder eine
wesentliche Beeintrdchtigung der Gebaudenutzung noch des Erscheinungsbildes
bedingen.

MafRnahmen zur Reduktion der bioklimatischen Belastung

Helle Flachen reflektieren die Sonneneinstrahlung zu einem grofR3en Teil, wahrend
dunkle Materialien die Sonnenenergie starker aufnenmen und speichern. Dies fihrt
an Sommertagen zu deutlich hdheren Oberflachentemperaturen. Nach Sonnenun-
tergang bleibt die Abkiihlung reduziert. Aus diesen klimadkologischen Grinden wird
festgesetzt, dass die Gebaudefassaden und befestigten Flachen im Sondergebiet in
hellen Farbtonen bzw. in hellen Belagen herzustellen sind. Zur Bestimmtheit der
Festsetzung wird hierbei der Albedo-Wert (Grad der Reflexion) benannt, der den
Wert von 0,3 nicht unterschreiten (Hellbezugswert von mindestens 30 %) soll. Die
Festsetzung tragt dazu bei, die bioklimatische Belastung im Nahbereich der Ge-
baude wirksam zu reduzieren und wirkt sich positiv auf den Strahlungs- und Tempe-
raturhaushalt im Plangebiet aus.
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12.1

12.1.1

12.1.2

Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anpflanzung von Baumen
(89 Abs. 1 Nr. 25 aBauGBi. V. m. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Anpflanzung von Baumen im SO - Wohnen und Nahversorgung

Es sind mindestens 2 Baume 1. Ordnung und 12 B&aume 2. Ordnung jeweils als
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen und mit einem Stammumfang von 20-25 cm
sowie 20 Baume 3. Ordnung als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen und mit ei-
nem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind
Arten aus der Pflanzliste oder vergleichbare Arten zu wahlen. Dabei sind mindes-
tens 30 % einheimische, standortgerechte Arten zu verwenden. Der durchwurzel-
bare Raum muss fir Bdume 1. Ordnung mindestens 36 m3 pro Baum, fiir Bdume 2.
Ordnung mindestens 24 m3 pro Baum und fir Baume 3. Ordnung mindestens 12 m3
pro Baum umfassen. Abgénge sind gleichwertig zu ersetzen.

Die festgesetzten Baumanpflanzungen lassen sich im SO - Wohnen und Nahversor-
gung umsetzen, da zuséatzlich Giber Festsetzungen geregelt wird, dass die Dachbe-
grinung auf eingeschossigen Gebduden, also auf dem Dach der nicht Giberbauten
Einzelhandelsflachen, mit einer Vegetationstragschicht von mindestens im Mittel
0,80 m zu uUberdecken ist. An Baumstandorten ist eine Uberdeckung von mindes-
tens 1,20 m zu erreichen. Dariliber hinaus wird festgesetzt, dass zur Begrinung von
Tiefgaragen und anderen nicht Giberbauten baulichen Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache eine Vegetationstragschicht von im Mittel mindestens 1,50 m Gesamt-
starke vorzusehen ist. In Kombination mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt,
dass die festgesetzte Anpflanzung von Baumen im SO - Wohnen und Nahversor-
gung zu einer intensiven Begriinung der Flache beitragt.

Die Anpflanzung von Baumen im SO - Wohnen und Nahversorgung wirkt positiv auf
den Wasserhaushalt, die Lufthygiene sowie das Kleinklima und tragt zur Raumbil-
dung bei. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume wird in Abhangigkeit zur Grund-
stiicksgrof3e und der zu erwartenden BaumgrofRe gesetzt, wodurch ein
gleichméRiges Griinvolumen gesichert wird. Die Vorgabe zum durchwurzelbaren
Raum entspricht wiederum dem Stand der Technik und soll einen ausreichenden
Wuchsstandort sichern.

Anpflanzung von Baumen im Bereich 6ffentlicher StraRenverkehrsflachen

Im 6ffentlichen StralRenraum sind Baumpflanzungen zeichnerisch festgesetzt. Diese
sind mit Baumen 1. oder 2. Ordnung jeweils als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Bal-
len und mit einem Stammumfang von mindestens 20-25 cm durchzufihren. Der
durchwurzelbare Raum muss mindestens 36 m2 pro Baum umfassen und mindes-
tens 1,50 m tief sein. Es sind klimaangepasste Baumarten gemaR der Pflanzliste o-
der vergleichbare Arten zu verwenden und dauerhaft zu erhalten, Baumscheiben
sind zu begrinen und als durchgéngige Pflanzbeete anzulegen. Abgange sind
gleichwertig zu ersetzen. Baumreihen sollen aus einer einheitlichen Artenauswahl
bestehen und die Baume in gleichmaligem Abstand gepflanzt werden.

Die Anpflanzung von B&umen im Bereich 6ffentlicher StralRenverkehrsflachen er-
ganzen die Baumanpflanzungen im SO - Wohnen und Nahversorgung und sollen
wie diese positiv auf den Wasserhaushalt, die Lufthygiene sowie das Kleinklima wir-
ken und zur Raumbildung beitragen.
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Einzelbdume wirken sich vor allem positiv auf den Wasserhaushalt (Verdunstungs-
funktion), die Lufthygiene sowie das Kleinklima (Luftfilterung, Minderung der Aufhei-
zung, Temperaturregulation) aus und tragen zu einer ansprechenden Gestaltung
des Erscheinungsbildes bei. Auf3erdem wird der Verlust von durch die Baumal3nah-
men beseitigten Geholzstrukturen gemindert. Grundsatzlich sollen Baume gepflanzt
werden, die durch ihr spéateres Kronenvolumen den StralRenraum wirksam begrtinen
kénnen. Hierfir kommen Baume 1. oder 2. Ordnung in Frage. Mit den etwas kleine-
ren Baumen 2. Ordnung kann auf die Abstandstiefen zu Gebaudefassaden reagiert
werden. Der definierte Stammumfang von 20-25 cm soll sicherstellen, dass die
Baume mdglichst rasch eine Positivwirkung auf das Ortsbild und auf Klimafunktio-
nen ausiiben und sich zeitnah ein entsprechendes Griinvolumen entwickeln kann.

Die Vorgabe zum durchwurzelbaren Raum entspricht dem Stand der Technik und
soll einen ausreichenden Wuchsstandort sichern, um dauerhaft gesundes Wachs-
tum und Entwicklung der Bd&ume, besonders an einem Extremstandort wie dem
Stral3enraum, zu gewahrleisten.

Bei Baumreihen soll bereits bei der Artenauswahl auf ein einheitliches Erschei-
nungsbild geachtet werden. Die Zulassigkeit vom zeichnerisch festgelegten Pflanz-
standort, sofern technische oder gestalterische Griinde dies erfordern, um bis zu

5 m abzuweichen, erméglicht es, im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ggf. notwen-
dige Anpassungen wie z. B. bei Tiefgarageneinfahrten oder vorhandenen Leitungen
vornehmen zu kdnnen, ohne den gewiinschten Charakter der Begriinung zu gefahr-
den.

12.2 Erhaltung von Bdumen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

12.2.1 Die zeichnerisch als zu erhaltend festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten,
fachgerecht zu pflegen und Abgénge zu ersetzen, um den Erhalt 6kologisch wertvol-
ler und situationspragender Baume zu sichern. Dadurch sollen deren positive Funk-
tionen z. B. fur das Kleinklima (Beschattung, Verdunstungskorper, Sauerstoff-
produktion, Filterwirkung etc.) sowie deren Habitatfunktion (z. B. Niststandorte) er-
halten bleiben.

Im Fall von Abgéngen sind gleichwertige Bdume 1. Ordnung, als Hochstamm,

3 x verpflanzt, mit Ballen und mit einem Stammumfang von jeweils mindestens 20-
25 cm zu verwenden. Sollten ortliche Zwangspunkte, wie z. B. Leitungen, Abstande
im Lichtraumprofil oder Wuchshéhe eines Baums nachweislich gegen die Verwen-
dung Baume 1. Ordnung sprechen, kbnnen ausnahmsweise auch Baume 2. Ord-
nung, mit gleichen Qualitatsmerkmalen (als Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen
und mit einem Stammumfang von jeweils mindestens 20-25 cm), verwendet werden.

Der durchwurzelbare Raum muss fiir Baume 1. Ordnung mindestens 36 m?2 pro
Baum und fir Bdume 2. Ordnung mindestens 24 m3 pro Baum umfassen. Die Vor-
gaben zur Pflanzqualitat sollen dazu beitragen, dass nach einem Verlust einzelner
Baume wieder grof3e Baume nachgepflanzt werden, die méglichst bald die ur-
sprungliche Funktion wieder erfillen.

Abweichungen bei der Artenauswahl sind mit dem Umweltamt der Landeshauptstadt
Wiesbaden abzustimmen.

12.2.2 Baumal3nahmen im Wurzel- oder Kronenbereich der zu erhaltenden Baume sind nur
gestattet, wenn im Vorfeld fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass der betroffene
Baum hierdurch keine wesentlichen Beeintrachtigungen erleidet. Hierdurch sollen
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12.3

12.3.1

12.3.2

12.3.3

12.4

124.1

die Baume gegeniiber moglichen schadigenden Einflissen, wie z. B. Verlet-
zung/Kappung von Wurzeln mit Vitalitatseinbuf3en oder Veranderungen der Baum-
statik, habitusverdndernde Eingriffe in die Krone einschliel3lich wesentlicher
Reduktion des Griuinvolumens, durch Baumafinahmen sach- und fachgerecht ge-
schitzt werden.

Dachbegriinung auf eingeschossigen Gebduden
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i. V. m. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf eingeschossigen Gebauden sind die Dachflachen zu mindestens 80 % mit einer
Vegetationstragschicht von mindestens im Mittel 0,80 m zu Uberdecken. Dabei ist
eine intensive Begriinung anzulegen. An Baumstandorten ist eine Uberdeckung von
mindestens 1,20 m zu erreichen, dies kann durch Aufhiigelung / Aufkantung erreicht
werden.

Mindestens 30 % der fachgerecht intensiv zu begrinenden Flachen sind mit Strau-
chern zu bedecken, wovon je 3 m? Strauchflache ein Grof3strauch zu pflanzen ist.
Die zu pflanzenden Straucher missen zu mindestens 50 % aus einheimischen,
standortgerechten Arten bestehen, mindestens zweimal verpflanzt sein und bei
Pflanzung eine Mindesthdhe von 100 - 125 cm sowie bei Grol3strauchern 150 -
175 cm aufweisen. Es sind Arten aus der Pflanzliste oder vergleichbare Arten zu
verwenden.

Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu erset-
zen.

Mindestens 50 % der fachgerecht intensiv zu begrindenden Flachen sind flachig mit
Stauden oder bodendeckenden Pflanzen zu begrunen. Es sind mindestens 50 %
einheimische, standortgerechte Arten zu verwenden. Die Begriinung ist dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die Festsetzung soll eine wirksame Mindestdurchgriinung des Vorhabens sichern.
Die Bepflanzungsvorgaben berticksichtigen die geplante Baustruktur. Die Anpflan-
zung von Gehdlzen soll die Gebaude wirksam eingrinen, um dem Charakter eines
durchgriinten Wohngebiets mit hoher Aufenthaltsqualitdt Rechnung zu tragen. Der
Mindestanteil zu pflanzender einheimischer Gehdlze soll dazu dienen, dass die
Strukturen von verschiedenen, zumindest weniger storempfindlichen Tierarten als
Habitatstruktur angenommen werden kénnen und somit in gewissem Umfang Er-
satzhabitate mit Lebensraumfunktion fir heimische Arten bereitstellen. Um diese
Funktion und eine moglichst rasche Eingriinung zu erreichen sind 80 % der zu be-
grunenden Flachen mit Strauchern und Stauden zu bepflanzen.

Bei einer Begriinung von mindestens 80 % und einer Uberschreitung der Hohe bau-
licher Anlagen durch technische Aufbauten auf maximal 10 % bleiben ausreichend
Flachen fur z. B. Wege und Spielflachen erhalten, um die Dachflachen eingeschos-
siger Gebaude auch zum Aufenthalt fir die Anwohnenden zu nutzen.

Dachbegriinung auf mehrgeschossigen Gebduden entlang der Wiesbadener Stral3e
(89 Abs. 1 Nr. 25 aBauGBi. V. m. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Dachflachen des Gebauderiegels entlang der Wiesbadener Straf3e sind zu min-
destens 50 % extensiv zu begriinen. Die Vegetationstragschicht muss eine Starke
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von mindestens 10 cm aufweisen. Dabei sind die begriinten Dachflachen mindes-
tens 2-mal jahrlich zu pflegen und der Erhalt zu gewahrleisten bzw. bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Durch extensive Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen,
die das drtliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv
beeinflussen. Dariiber hinaus wird Niederschlagswasser zuriickgehalten, was posi-
tiv auf den Wasserhaushalt wirkt. AuRerdem bieten begrtinte Dachflachen in gewis-
sem Umfang einen Lebensraum (Sekundarbiotop) fur Tiere und Pflanzen, wobei
sich auf dem Sekundarbiotop entsprechende Ersatzgesellschaften ausbilden.

Aufgrund der insbesondere mit den Einzelhandelsnutzungen verbundenen notwen-
digen und teilweise gréRRere Flachen in Anspruch nehmenden, technischen Aufbau-
ten auf den Gebauden entlang der Wiesbadener Stral3e sind auf diesen
Dachflachen mindestens 50 % der Dachflachen zu begrinen.

12.5 Dachbegriinung auf mehrgeschossigen Gebduden, die nicht entlang der Wiesbade-
ner Stral3e stehen
(89 Abs. 1 Nr. 25 aBauGBi. V. m. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

12.5.1 Bezlglich der Positiveffekte der Dachbegrinung auf mehrgeschossigen Gebauden
wird auf die Begriindung zur Festsetzung 12.4 verwiesen.

Da auf den Dachflachen der Gebaude, die nicht entlang der Wiesbadener Stral3e
stehen, nur kleinflachig technische Aufbauten untergebracht werden missen, sind
diese Dachflachen zu mindestens 70 % extensiv zu begriinen. Die Vegetationstrag-
schicht muss eine Starke von mindestens 10 cm aufweisen. Dabei sind die begrin-
ten Dachflachen mindestens 2-mal jahrlich zu pflegen und der Erhalt zu
gewahrleisten bzw. bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

12.6 Dachbegriinung in Kombination mit Anlagen fiir erneuerbare Energien

12.6.1 Eine Kombination der Dachbegriinung mit Anlagen fiir erneuerbare Energien ist
maglich und erwtinscht, hierzu sind Aufstanderungen durchzufiihren, um die Pflanz-
decke darunter zu erhalten. Durch eine Aufstanderung der Anlagen von 30 cm wird
sichergestellt, dass die darunter liegende Pflanzendecke dauerhaft erhalten bleibt.
Damit wird neben direkten MalRnahmen fir den Klimaschutz vor Ort auch ein Beitrag
zur Gewinnung alternativer Energien geleistet. Die Festsetzungen stehen damit ei-
ner Nutzung regenerativer Energien bei gleichzeitiger Umsetzung der Festsetzun-
gen zur Dachbegriinung nicht entgegen.

12.7 Begrinung von Tiefgaragen und anderen nicht Gberbauten baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberfldche
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i. V. m. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Festsetzung zur Begrinung von Tiefgaragen und anderen nicht Giberbauten
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die nicht durch die Festset-
zung eines Gehrechts Uberlagert sind, gewahrleistet, dass diese Bauwerke nicht
raumwirksam in Erscheinung treten, sondern vielmehr als Grinflache wahrgenom-
men werden. Ausgenommen sind hierbei die Flachen, die einen ebenerdigen Uber-
gang zwischen 6ffentlicher und privater Flache schaffen sollen, und auf denen durch
ein Gehrecht die Zugéanglichkeit fiir die Offentlichkeit gesichert wird. Damit die eben-
erdige Herstellung moglich ist, sind diese Flache von der Festsetzung zur Begri-
nung baulicher Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ausgenommen.
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13.1

14

Durch eine Vegetationstragschicht, die im Mittel eine Gesamtstéarke von mindestens
1,50 m betragen muss, wird eine Begriinung ermaéglicht, die sich von den Freifla-
chen mit Bodenanschluss kaum unterscheidet und auf der eine intensive Begriinung
erfolgen kann. Geeignete Baume und Straucher kdnnen gepflanzt werden, ohne fir
ausreichend Wurzelraum Aufschittungen realisieren zu miissen.

Durch diese intensive Begriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen,
die das drtliche Klima durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv
beeinflussen. Dariiber hinaus wird Niederschlagswasser zuriickgehalten, was posi-
tiv auf den Wasserhaushalt wirkt. Die begrinten Flachen tragen zur Durchgriinung
des Wohngebiets bei, ermdglichen die Gestaltung privater Garten und erhéhen die
Aufenthalts- und Erholungsqualitaten innerhalb des Quartiers. Auf3erdem kdnnen
durch die Begriinung mit Arten der Pflanzliste und die Verwendung von einheimi-
schen Arten Strukturen entstehen, die ebenso wie Grinflachen mit Bodenanschluss,
von weniger stdrempfindlichen Tierarten als Habitatstruktur angenommen werden
kénnen. Die Festsetzungen zur Begriinung der Tiefgarage und anderer nicht Gber-
bauten baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflachen tragen auRerdem zur
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt durch die Uberschreitung der
GRZ auf 1,0 durch unterirdische bauliche Anlagen bei.

Um eine madglichst rasche Eingriinung zu erreichen sind 80 % der zu begrinenden
Flachen mit Strauchern und Stauden oder bodendeckenden Pflanzen zu bepflan-
zen. Hierfur sind Arten aus der Pflanzliste oder vergleichbare Arten zu wahlen. Die
Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Entlang der nordéstlichen Grenze des SO - Wohnen und Nahversorgung ist in der
Planzeichnung ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Dieses ist im
Mittel 2,5 m breit und 6ffnet sich zur Wiesbadener StrafRe, um ausreichend Platz flr
eine attraktive Wegeverbindung zu bieten. Die Planung entspricht dem stadtebauli-
chen Ziel der Landeshauptstadt Wiesbaden, in diesem Bereich in Fortfihrung der
StralRe An der Helling in Richtung des Rheins die vorhandene Wegebeziehung aus-
zubauen, aufzuwerten und attraktiver zu gestalten.

Eine Begrindung dieses Gehrechts muss aul3erhalb des Planverfahrens durch Ein-
tragung einer Baulast in das Baulastenverzeichnis, Begriindung einer beschrankten
personlichen Dienstbarkeit (§ 1018 BGB) oder einer Grunddienstbarkeit

(8 1090 BGB) erfolgen.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden

baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt, die zum einen die auf das Vorhaben einwirkenden schalltechnischen
Einflisse aus der Umgebung und zum anderen die von dem Vorhaben ausgehen-
den schalltechnischen Auswirkungen auf die Umgebung dargestellt. Die dazu erfor-
derlichen Berechnungen wurden nicht unter Beriicksichtigung einer freien
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14.1

1411

Schallausbreitung, sondern unter Zugrundelegung des geplanten Vorhabens in sei-
ner Gesamtheit erstellt. Dies ist gerechtfertigt, da es sich um einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan mit einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan handelt, auf
dessen Basis das Vorhaben mit den jeweils im Durchfiihrungsvertrag geregelten
Fristen errichtet wird.

Die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung ergaben, dass es in einigen
Bereichen innerhalb und auRerhalb des Plangebiets zu einer Uberschreitung der je-
weils malRgeblichen Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte kommen kann.
Daher werden auf Basis der schalltechnischen Untersuchung Schallschutzmafnah-
men festgesetzt, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb und auf3er-
halb des Plangebiets sicherzustellen.

Verkehrslarm - LA&rmpegelbereiche Il - V nach DIN 4109

Gemal den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung sind innerhalb des
Plangebiets SchallschutzmalRnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm, der insbe-
sondere von der Wiesbadener Stral3e ausgeht, erforderlich. Die Festsetzung aktiver
SchallschutzmaRnahmen kommt dabei aus stadtebaulichen Griinden nicht in Be-
tracht. Weder besteht der Platz zur Freihaltung von ausreichend breiten Schutzab-
stéanden zwischen Vorhaben und Schallguelle noch kénnen Larmschutzwande
vorgesehen werden. Diese wirden dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung eines
neuen Nahversorgungszentrums in rAumlich-funktionaler Verbindung zum beste-
henden Nahversorgungsstandort An der Helling 3 und der attraktiven Gestaltung der
StadtstralRe mit entsprechenden Aufenthaltsbereichen entgegenstehen. Aus diesem
Grund werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Mal3nahmen an den geplan-
ten Gebauden als passive Schallschutzmaf3nahmen gegen den einwirkenden Ver-
kehrslarm festgesetzt.

Dazu werden in einer Nebenzeichnung in den textlichen Festsetzungen (Karte 1)
vorhabenbezogen Larmpegelbereiche dargestellt, die zwischen Il und V liegen, wo-
bei der Larmpegelbereich V lediglich an Teilen der Nord-Ost-Fassade zur Wiesba-
dener Stral3e auftritt. Die aus den Larmpegelbereichen gemaf DIN 4109-1: 2018-01
ableitbaren mafRgeblichen AuRenlarmpegel dienen bei der Anderung oder Errich-
tung von Gebauden der Festlegung des gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-
Mal3 der Fassade nach DIN 4109-1, das zum Schutz gegen Aul3enlarm eingehalten
werden muss. Daraus ergibt sich die Bemessung der Schallddmmung von Fassa-
den bzw. Fenstern (inkl. deren Zusatzeinrichtungen wie Rollladenk&sten und / oder
Laftungseinrichtungen). Die sich aus den festgesetzten Larmpegelbereichen erge-
benden Anforderungen an die AufRenbauteile (d. h. Fenster, Aul3enwande und
Dachflachen) schutzbedurftiger Aufenthaltsraume gelten auch fir zurtickversetzte
Fassaden an den Baugrenzen z. B. bei Staffelgeschossen. Bei Umsetzung dieser
Schallschutzmaf3nahmen sind innerhalb der Geb&ude ausreichend niedrige Innen-
pegel sichergestellt, so dass ein angemessenes Schutzniveau fir die geplante Nut-
zung erreicht wird.

Die Untersuchungen der Verkehrslarmeinwirkungen auf3erhalb des Plangebiets er-
geben, dass die mit den geplanten Nutzungen einhergehende Verkehrszunahme im
offentlichen StraRenraum zu Pegelerhdhungen fihren, die unterhalb der Schwelle
einer wesentlichen Anderung von 3 dB(A) liegen. Aktive oder passive MalRnahmen
zum Schutz der benachbarten Bestandsbebauung sind daher nicht erforderlich. Im
Bereich der Bestandsbebauung sind die vorhandenen gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse daher weiterhin sichergestellt.
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14.1.2

14.1.3

14.2

14.2.1

14.2.2

14.3

143.1

Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit nachge-
wiesen wird, dass geringere Larmpegelbereiche und damit geringere malf3gebliche
AuRenlarmpegel vorliegen. Da die Verkehrslarmimmissionen zu den oberen Ge-
schossen hin abnehmen, besteht durch die Ausnahme die Méglichkeit, die Schall-
schutzanforderungen im Rahmen der weiteren Ausarbeitung der Vorhabenplanung
im Baugenehmigungsverfahren anzupassen.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des
Baugenehmigungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gtiltigen Fassung ein ande-
res Verfahren als Grundlage fur den Schallschutznachweis gegen Auf3enlarm vor-
gibt.

Verkehrsldrm - Schallgedammte Liftungseinrichtungen

Im Nachtzeitraum ist im Plangebiet der Orientierungswert von Verkehrslarm der DIN
18005 fiur Mischgebiete von nachts 50 dB(A) an den Nord-Ost-Fassaden entlang der
Wiesbadener Stral3e und den Nord-West-Fassaden zur Straf3e An der Helling nicht
eingehalten. Die Fassadenbereiche mit Beurteilungspegeln oberhalb von 50 dB(A)
im Nachtzeitraum sind in einer Nebenzeichnung in den textlichen Festsetzungen
(Karte 2) gekennzeichnet.

Aus Grinden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Aufent-
haltsraume in Wohnungen jedoch ausreichend mit Frischluft versorgt werden. In der
Regel kann dies durch zeitweises Offnen oder Kippen der Fenster erfolgen. Liegt al-
lerdings eine AulRenl&rmbelastung von nachts = 50 dB(A) vor, ist hach VDI 2719 in
den betroffenen R&umen bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Frischluft-
zufuhr mit zusatzlichen, schallddmmenden Liftungseinrichtungen sicherzustellen.
Demnach sind fiir Aufenthaltsraume an Fassadenbereichen mit Beurteilungspegeln
oberhalb von 50 dB(A) im Nachtzeitraum schallddmmende Liftungseinrichtungen an
den Fenstern vorzusehen. Auf dezentrale schallgeddmmte Liftungsgerate kann ver-
zichtet werden, wenn die Geb&aude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet
sind.

Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit nachge-
wiesen wird, dass im Einzelfall nachts geringere Beurteilungspegel als 50 dB(A) an
den zur Beluftung von Raumen, die regelmafig dem Nachtschlaf dienen, erforderli-
chen Fenstern vorliegen. Da die Verkehrslarmimmissionen zu den oberen Geschos-
sen hin abnehmen, besteht durch die Ausnahme die Mdglichkeit, die
Schallschutzanforderungen im Rahmen der weiteren Ausarbeitung der Vorhaben-
planung im Baugenehmigungsverfahren anzupassen.

Verkehrsldrm - Schutz der AuRenwohnbereiche

Im Tagzeitraum wird im Bebauungsplangebiet der Orientierungswert von Verkehrs-
larm der DIN 18005 fiir Mischgebiete von tags 64 dB(A) an den Nord-Ost-Fassaden
entlang der Wiesbadener StralRe, an den Nord-West-Fassaden zur StralRe An der
Helling und kleinflachig an den Sid-Ost-Fassaden zur Eleonorenstral3e nicht einge-
halten. Die Fassadenbereiche mit Beurteilungspegeln oberhalb von 64 dB(A) im
Tagzeitraum sind in einer Nebenzeichnung in den textlichen Festsetzungen

(Karte 3) gekennzeichnet.

An Fassaden, an denen tags ein La&rmpegel von 64 dB(A) tiberschritten wird, sind
nur geschitzte AuRenwohnbereiche in Form von beliifteten Wintergérten oder ver-
glasten bellifteten Loggien oder geschiitzte AuRenwohnbereiche mit vergleichbaren
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Schallschutzmalinahmen, die nicht als Aufenthaltsraum nach der DIN 4109-1 ge-
nutzt werden, zulassig. Aus diesem Grund kann an den Fassadenbereichen mit Ori-
entierungswerttiberschreitungen das in der DIN 18005 formulierte Schutzziel
,Schutz der Aul3enwohnbereiche" auf das Ziel ,,Schutz der Aufenthaltsraume” verla-
gert werden.

14.3.2 Es kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit nachge-
wiesen wird, dass im Einzelfall geringere Beurteilungspegel vorliegen. Da die Ver-
kehrslarmimmissionen zu den oberen Geschossen hin abnehmen, besteht durch die
Ausnahme die Mdglichkeit, die Schallschutzanforderungen im Rahmen der weiteren
Ausarbeitung der Vorhabenplanung im Baugenehmigungsverfahren anzupassen.

14.4 Gewerbelarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum Gewerbelarm wurden zum ei-
nen die von den geplanten Nutzungen ausgehenden anlagenbezogenen Gewerbe-
larmemissionen untersucht. Relevant sind hierbei jeweils die Tiefgaragenzufahrt und
-ausfahrt, soweit sie dem Vorhaben zugeordnet werden kénnen, der Bereich fir die
Anlieferung des Supermarktes An der Helling und die Ladezone in der Eleonoren-
stral3e sowie die im Rahmen der Vorhabenplanung vorgesehenen haustechnischen
Anlagen. Zum anderen wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung
zum Gewerbelarm die von der Nachbarschaft auf das Plangebiet einwirkenden Ge-
werbelarmimmissionen beriicksichtigt. Da eine schalltechnische Vorbelastung durch
die umliegenden Gebiete nicht bekannt ist, wurde hilfsweise das sogenannten lrrele-
vanz-Kriterium nach Abs. 3.2.1 der Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA Larm) angewendet. Demnach gilt eine von einer zu beurteilenden Anlage aus-
gehende Zusatzbelastung als irrelevant, wenn die Immissionsrichtwerte der TA
Larm am maf3geblichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschritten wer-
den. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die mit dem geplanten Vorhaben ver-
bundenen Zusatzbelastungen (die mindestens 6 dB(A) unter den Immissionsricht-
werten liegen) zu keiner relevanten Erhdhung des vorhandenen Gesamtschallpe-
gels fuhren.

Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass die Innenwdnde und Decken der Ein- und
Ausfahrt der Tiefgarage jeweils schallabsorbierend zu bekleiden sind. Dabei ist ein
Schallabsorptionsgrad von aw = 0,7 auszufihren. Anlieferungsbereiche im SO -
Wohnen und Nahversorgung sind nur innerhalb der Baugrenzen in dem hierfir ge-
kennzeichneten Bereich ,Anlieferung” in der Stral3e An der Helling zul&ssig. Dieser
Anlieferungsbereich an der Straf3e An der Helling fir den Supermarkt ist einzuhau-
sen und die Offnung bis auf den Vorgang des Ein- und Ausfahrens geschlossen zu
halten. Die Anlieferung der tbrigen Laden erfolgt Uber eine in der Eleonorenstral3e
geplante Ladezone, die in ausreichendem Abstand von den geplanten Wohnnutzun-
gen vorgesehen ist. Dadurch wird sichergestellt, dass durch den Betrieb der Tiefga-
rage und die Anlieferungen das den bestehenden und geplanten Nutzungen
entsprechende Schutzniveau eingehalten wird.

Zudem wird festgesetzt, dass der Schallleistungspegel haustechnischer Anlagen so
zu begrenzen ist, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.
Dabei kénnen zur Erfillung der Immissionsrichtwerte auch abschirmende Maf3nah-
men im Bereich der haustechnischen Anlagen zum Einsatz kommen.

Die Einhaltung der Immissionswerte ist durch ein Immissionsgutachten rechnerisch
nachzuweisen.
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11

1.2

2.1

2.2

Aufnahme von auf Landesrecht berunenden Regelungen
in den Bebauungsplan

Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Baukd&rpergestaltung

Es wird festgesetzt, dass die Rampen von Tiefgaragen sowie die Anlagen zur Ver-
sorgung des Gebiets mit Strom, Gas und Warme in die Architektur und die Gebéau-
detechnik in die Geb&ude bzw. die Gebaudehdlle zu integrieren sind. Die
Gebaudetechnik kann auch auf den Dachflachen untergebracht werden. Mit der In-
tegration in die Architektur ist gemeint, dass die genannten baulichen Anlagen so in
die Gestaltung integriert werden missen, dass sie stadtebaulich nicht in Erschei-
nung treten. Der gleiche Effekt wird erzielt, wenn die genannten baulichen Anlagen
in die Gebaudehdlle integriert werden. Diese Festsetzungen zielen darauf ab, eine
hohe stadtebauliche Qualitat der Neubebauung sicherzustellen. Durch das Integrie-
ren der genannten baulichen Anlagen in die Architektur, in die Geb&ude bzw. die
Gebaudehtille oder das Unterbringen auf den Dachflachen treten diese optisch nicht
in Erscheinung und erméglichen so ein qualitatsvolles stadtebauliches Erschei-
nungsbild des geplanten Vorhabens. Entsprechend der Festsetzung zur Uberschrei-
tung der maximalen H6he baulicher Anlagen durch technische Aufbauten wird
erganzend geregelt, dass Gebaudetechnik auf den Dachflachen untergebracht wer-
den kdnnen.

Dachgestaltung

Entsprechend der Vorhabenplanung sind im SO - Wohnen und Nahversorgung nur
Gebaude mit flach geneigten Dachern mit einem Neigungswinkel von bis zu maxi-
mal 5 Grad zulassig. Diese Festsetzung dient zum einen der einheitlichen Gestal-
tung der Dachflachen und stellt zum anderen sicher, dass durch die Dachneigung
geeignete Voraussetzungen fur die festgesetzte Dachbegriinung gegeben sind. Dar-
Uber hinaus bieten flache und flach geneigte Dacher flexible Méglichkeiten zur Nut-
zung von Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, die in Kombination mit der
Dachbegriinung zuldssig sind, sofern die dauerhafte Begriinung der Dachflache si-
chergestellt ist.

Standflachen fiir Abfallbehaltnisse
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Um auch auf den Grundstiicksfreiflachen ein hohes Mal3 an Qualitat und ein positi-
ves Erscheinungsbild zu erzielen, sind Standflachen fur Abfallbehaltnisse in die Ge-
baudehiille zu integrieren.

Sofern eine vollstandige Einhausung und dauerhafte Begriinung jener Anlagen vor-
gesehen ist, sind diese auch aul3erhalb der Gebaudehille ausnahmsweise zulassig.
Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sowie zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind dabei einzuhalten. Die Einhausung so-
wie die Begriinung dienen dabei als Sichtschutz, um eine hohe gestalterische Quali-
tat des Vorhabens zu gewahrleisten und negative Auswirkung auf Gesamtbild des
Vorhabens zu vermeiden.
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3.1

3.2

3.3

Einfriedungen und Stiitzmauern
(§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Das geplante Nahversorgungszentrum muss von der Wiesbadener Stral3e aus un-
gehindert zugénglich sein. Dazu sind die auf dem Vorhabengrundstiick liegenden
Zugangsbereiche zum Einzelhandel und der angrenzende Gehweg so zu gestalten,
dass grolRzuigige Wegeflachen und Aufenthaltsbereiche entstehen, die zum Flanie-
ren und Verweilen einladen. Zur Wiesbadener Straf3e hin sind daher weder Einfrie-
dungen noch Stiitzmauern zulassig, da diese zu einer baulichen und damit auch
optischen Trennung von Gehweg und Zugangsbereichen fiihren und die Zuganglich-
keit der Einzelhandelsnutzungen behindern wirden.

An den seitlichen Grundsticksgrenzen sowie entlang der 6ffentlichen Griinflache
durfen Einfriedungen 1,50 m in der mittleren H6he nicht tGiberschreiten. Bezugspunkt
fur die Ermittlung der H6he von Einfriedungen ist die Hohe der jeweils an die Einfrie-
dung angrenzenden Flache. Die mittlere H6he ist das Uber die gesamte Lange der
jeweiligen Einfriedung ermittelte durchschnittliche Hé6henmalfi. Hierdurch wird eine
Trennung zwischen privatem und 6ffentlichem Raum ermdglicht, ohne, dass dies
durch die HOhe der Einfriedungen eine erdriickende Wirkung entwickelt. Die Einfrie-
dungen sind nur transparent und kombiniert mit standortgerechten Hecken zulassig.
Eine Einfriedung ist transparent, wenn sie lichtdurchlassig ist und keinen vollstandi-
gen Sichtschutz bietet. Der offene und durchgriinte Charakter der Hofe in den rick-
wartigen Bereichen und in Richtung der 6ffentlichen Grinflache bleibt so erhalten.

Aufgrund der vorgesehenen Geb&udekubatur und der Gestaltung des Gelandes
werden Stutzmauern erforderlich. Die seitlichen Stiitzmauern zum Abfangen von
Gelandeverspringen an der Eleonorenstraf3e und der Stral3e An der Helling durfen
1,50 m in der mittleren H6he nicht Gberschreiten. Bezugspunkt fur die Ermittlung der
Hohe von Stiutzmauern ist die Hohe der jeweils an die Stlitzmauer angrenzenden
Flache. Die mittlere HOhe ist das Uber die gesamte Lange der jeweiligen Stitzmauer
ermittelte durchschnittliche Hohenmaf3. Um diese in die Gestaltung des Gelandes
einzubinden und den durchgriinten Charakter zu gewahrleisten, sind diese dauer-
haft fachgerecht z. B. mit standortgerechten Hecken oder Kletterpflanzen zu begrii-
nen.

Abweichende Stellplatzregelungen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Der Stellplatzbedarf fur das geplante Vorhaben wird abweichend von der Satzung
Uber Stellplatze und Garagen flr Kraftfahrzeuge sowie Abstellplatze fur Fahrrader
(Stellplatzsatzung) vom 14.02.2008 festgesetzt. Im SO - Wohnen und Nahversor-
gung sind demnach mindestens 206 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge herzustellen.

Neben der Reduzierung der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge bleiben alle sonstigen
Bestimmungen der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden unberihrt.
Gemal der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden sind 409 Fahrradab-
stellplatze herzustellen. Insgesamt werden gemaf der Vorhabenplanung zum Ab-
stellen von Fahrradern 466 komfortable und gut erreichbare Platze vorgehalten.
Dies entspricht einem zusatzlichen Angebot von 57 Fahrradabstellplatzen.

Die Festsetzung einer reduzierten Anzahl von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge resul-
tiert aus einem in den letzten Jahren zu beobachtenden ver&nderten Mobilitatsver-
halten. Dies fuhrte bereits haufiger dazu, dass Stellplatzanlagen fiir Neubauten, die
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nach den geltenden Vorschriften errichtet werden, in der Praxis Leerstande aufwei-
sen. Um dies zu vermeiden und gleichzeitig die allgemeine Entwicklung in Ballungs-
raumen weg von der Nutzung des Pkw und hin zu einer starkeren Nutzung von
Verkehrsmitteln des Umweltverbundes (zu Ful3, Fahrrad, 6ffentlicher Personennah-
verkehr (OPNV)) zu unterstiitzen, wird im Rahmen der vorliegenden Planung eine
auf das Vorhaben zugeschnittene Stellplatzanzahl festgesetzt.

Das im Rahmen des Verkehrsgutachtens entwickelte Mobilitdtskonzept zeigt auf,
dass die in einer Tiefgaragenebene auf dem Vorhabengrundstiick geplanten Stell-
platze fir die Besucherinnen und Besucher des Nahversorgungszentrums und die
Bewohnerinnen und Bewohner ausreichend bemessen sind. Ziel war hierbei die in
Ballungsraumen beobachtbare Entwicklung weg vom privaten Pkw und hin zu einer
starkeren Nutzung von Verkehrsmitteln des Umweltverbundes (Ful3, Fahrrad, E-
Bike, (")PNV) konstruktiv zu unterstitzen. Diesem Ziel dienen sowohl die zurtickhal-
tende Ausweisung von Stellplatzen fur Pkw als auch eine Starkung des Angebots an
Fahrradabstellplatzen.

Im Rahmen des Mobilitatskonzepts wurde abschlieRend geprift, ob die fur den ru-
henden Verkehr vorgesehenen Verkehrsanlagen ausreichend bemessen sind. Im
Mittelpunkt stand die Stellplatznachfrage der Bewohnerinnen und Bewohner und der
Kunden/Besucher/Beschéftigten der gewerblichen Einrichtungen. Die Ergebnisse
bestatigen, dass an Normalwerktagen keine Engpéasse zu erwarten sind. An Sams-
tagen werden zumindest temporér die Kapazitaten nahezu erreicht, was vereinzelt
zu langeren Wartezeiten bei der Zufahrt zur Tiefgarage fihren dirfte. Sollte im Ein-
zelfall die Kapazitatsgrenze erreicht oder Gberschritten werden, ist vorgesehen, die
Zufahrt in die Tiefgarage Uber ein Sperrsignal zu unterbinden. Zwei bis drei Fahr-
zeuge konnen im Zufahrtsbereich in Wartepositionen untergebracht werden, wah-
rend der restliche Verkehr tber die Stral3e An der Helling weiter- bzw. abflieRen
kann.

Grundsatzlich ist zur Sicherung der wechselseitigen Nutzung der Tiefgaragen-Stell-
platze eine Bewirtschaftung der Stellplatze an allen Wochentagen vorgesehen, hier-
durch kann auch die Stellplatznachfrage im Kundenverkehr beeinflusst bzw.
reduziert werden. Dauerparker sollen mit einer entsprechenden Berechtigung in die
Tiefgarage einfahren, wahrend den Kunden der Einzelhandelseinrichtungen nach
ihrem Einkauf die Kosten der Parkscheine erstattet werden sollen.

Zur Starkung des Umweltverbundes werden im Durchfihrungsvertrag aul3erdem die
Herstellung der Fahrradabstellplatze mit leichter Zuganglichkeit zum 6ffentlichen
StraRenraum und hochwertiger und benutzerfreundlicher Ausstattung, die Herstel-
lung von Lastenfahrradabstellplatzen sowie die Einrichtung und der Betrieb einer
Service- / Verleih-Station fur Fahrrader u. a. gesichert. Von den 466 Fahrradabstell-
platzen sollen 60 als Lastenfahrrad-Abstellplatze hergestellt werden.
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51

52

5.3

54

55

5.6

5.7

Werbeanlagen
(§ 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Aufgrund ihrer auf die visuelle Wahrnehmung ausgerichteten Gestaltung dominieren
Werbeanlagen den 6ffentlichen Raum erheblich. Um sicherzustellen, dass im Plan-
gebiet nur gezielt Werbung fiir die dort angesiedelte Einzelhandelsnutzung gemacht
werden kann, wird festgesetzt, dass Werbeanlagen genehmigungspflichtig und nur
an der Statte ihrer Leistung zulassig sind.

Durch die Beschrankung der Werbeanlagen auf den Bereich des Erdgeschosses o-
der am auf3eren Rand von auskragenden Déchern herabhangend als Schriftzug aus
Einzelbuchstaben, werden die stadtebauliche Ordnung und eine hochwertige stéadte-
bauliche Gestaltung sichergestellt. Einer Uberfrachtung durch Werbeanlagen wird
durch die Beschrankung auf die horizontale Abwicklung auf %2 der Gebaudefront
entgegengewirkt.

Da das Errichten / Anbringen von Werbeanlagen h&ufig ohne Rucksicht auf den ge-
stalterischen Charakter der Umgebung noch auf eine ausgewogene Werbeflachen-
Baukdrper-Proportion erfolgt, wurden zusatzliche verbindliche Regelungen zur Zu-
lassigkeit von Werbeanlagen getroffen, um insbesondere Anbringungsort, Art und
Grole der Anlagen steuern zu kdnnen. Ziel dieser Festsetzungen ist, eine Storung
im Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums und insbesondere nachts eine Fernwir-
kung der Werbeanlagen zu unterbinden. Werbeanlagen an einem Geb&ude sind da-
her in Gestaltung, Farbe und Grof3e aufeinander abzustimmen.

Aus diesen Griinden ist zudem die Gesamtflache der Werbeanlagen an Geb&auden
auf maximal 25 % der Wandflache, an der sie gemal Ziffer 5.2 zulassigerweise an-
gebracht werden durfen, beschrankt. Bei Schriftzigen aus Einzelbuchstaben ist die
Flache nach ihren AuRenmalRen zu ermitteln.

Die H6he von Werbeanlagen wird auf 0,80 m beschrénkt. Hierdurch wird die GrolRe
der Werbeanlagen geregelt und damit ein negativer Einfluss auf den 6ffentlichen
Raum durch Uberdimensionierte Werbeanlagen vermieden.

Um ein einheitliches und stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild zu gewéhrleis-
ten sind mehrere Werbeanlagen an einer Fassade in Hohe und Lage aufeinander
abzustimmen.

Um eine Storung im Erscheinungsbild des o6ffentlichen Raums und insbesondere
nachts eine Fernwirkung der Werbeanlagen zu unterbinden sind Werbeanlagen in
grellen Farben, selbstleuchtende transparente und mit wechselndem Licht (z. B. lau-
fende Schrift, Blinklicht) oder Ruckstrahlschilder und Béander nicht zul&ssig.

Zur Sicherung einer hochwertigen stadtebaulichen Gestaltung ist das grof3flachige
Verkleben, Verhangen oder Streichen von Fenster- und Schaufensterflachen grund-
satzlich nicht zulassig.
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5.8

6.1

Innerhalb des SO - Wohnen und Nahversorgung ist maximal eine freistehende Wer-
beanlage in Form einer Werbestele zulassig. Die Hohe der Werbestele darf die
Hohe der Oberkante der Decke des Erdgeschosses nicht tiberschreiten und ist mit
dem Vordach baulich zu verbinden. Durch die Begrenzung der Anzahl und der
GroRRe von Werbestelen als freistehende Form von Werbeanlagen wird die stadte-
bauliche Ordnung gesichert. Der offentliche Raum soll qualitatsvoll gestaltet werden.
Das Nahversorgungszentrum kann durch die zugelassenen Werbeanlagen ausrei-
chend Aufmerksamkeit erzeugen, ohne, dass die Werbeanlagen tberhandnehmen.
Ein negativer Einfluss auf das stadtebauliche Erscheinungsbild des Vorhabens wird
somit vermieden.

Bewirtschaftung von Niederschlagswasser
(§ 37 Abs. 4 HWG)

§ 37 Abs. 4 HWG sieht eine Festsetzungsmaoglichkeit fur die Verwertung von Nieder-
schlagswasser vor. Das anfallende, nicht behandlungsbedirftiges Niederschlags-
wasser der Dachflachen der privaten Baugrundstiicke im Plangebiet ist durch
geeignete Anlagen, wie z. B. Zisternen zu sammeln und zu verwerten, sofern es
nicht versickert oder gedrosselt abgeleitet wird und wasserwirtschaftliche und ge-
sundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Vorgesehen ist, das Niederschlagswasser im Retentionsraum der begriinten Dach-
flachen zurick zu halten und zudem in Zisternen zu sammeln. Das gesammelte Nie-
derschlagswasser soll insbesondere zur Bewasserung der Pflanzen und der
begriinten Dachflachen genutzt werden. Hierdurch wird der Erhalt der Vegetation
gesichert und somit ein positiver Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung
geleistet.

Kennzeichnung von Flachen und nachrichtliche Ubernah-
men

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet
sind

Die im Geltungsbereich gekennzeichnete Flache wurde in den Jahren 2018 bis 2020
durch das Baugrundinstitut Dr.-Ing- Westhaus GmbH umwelttechnisch untersucht,
da der konkrete Verdacht auf Schadstoffbelastungen des Bodens bestand. Alle un-
tersuchten Bereiche weisen teilweise eine Uberschreitung der Priifwerte der Bun-
desbodenschutzverordnung und der Beurteilungswerte des ,,Handbuchs Altlasten,
Teil 3, Untersuchung und Beurteilung des Wirkungspfades Boden - Grundwasser -
Sickerwasserprognose” fur die Schadstoffe MKW im Eluat, PAK im Feststoff und
Eluat, Benzo(a)pyren im Feststoff und Schwermetalle (Arsen im Feststoff und im
Eluat, Blei im Feststoff und im Eluat, Antimon im Eluat und Chrom im Eluat auf.

Im Bereich der sidwestlichen Grundstiicksgrenze wurden Mineral6lkohlenwasser-
stoff(MKW)-Uberschreitungen der Eluatwerte in den Bohrungen im Bereich ab

5,40 m unter Geldndeoberkante bzw. in den bindigen Boden nachgewiesen. Im
oberflachennahen Bereich der stidwestlichen Grundstiicksgrenze ist der Stoff MKW
im Eluat nicht nachweisbar und der Feststoffgehalt nicht mafl3igebend.

Im Zuge der Realisierung des geplanten Vorhabens wird die gekennzeichnete Fla-
che bis mindestens 4,00 m unter Gel&dndeoberkante ausgehoben. Damit ist eine Sa-
nierung samtlicher oberflachennah bekannter Schadstoffe gewahrleistet.
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Ob Uber den im Zuge der BaumalRnahmen erfolgenden tiefgrindigen Bodenaus-
tausch hinaus aus bodenschutzrechtlicher Sicht noch weitere Sanierungsmal3nah-
men erforderlich werden entscheidet die zustdndige Bodenschutzbehdrde im
Rahmen des bodenschutzrechtlichen Verfahrens nach § 11 Abs. 1 HAItBodSchG.

D Hinweise

1 Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten kdnnen jederzeit Bodendenkmaéler wie Mauern, Steinsetzungen, Bo-
denverfarbungen und Fundgegenstande, z. B. Scherben, Steingerate, Skelettreste
entdeckt werden. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
melden. Funde und Fundstellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in
geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schiitzen (8 21 Abs. 3 HDSchG).

Bei sofortiger Meldung ist in der Regel nicht mit einer Verzégerung der Bauarbeiten
zu rechnen. Wir bitten, die mit den Erdarbeiten Betrauten entsprechend zu belehren.

2 Besondere artenschutzrechtliche Hinweise

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind geman

§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzte Artenvorkommen nachge-
wiesen (v. a. Vogel und Fledermause). Zur Beachtung der artenschutzrechtlichen
Belange sind folgende Untersuchungen und MalRBhahmen zu beachten:

- Grundsatzlich dirfen Baumfall- und Rodungsarbeiten nur in den Wintermonaten
vom 1. Oktober bis Ende Februar, also aufRerhalb der Brutzeit durchgefiihrt wer-
den. Vor Beginn von Baumfallarbeiten oder Geb&udeabriss sind Baume mit
Hoéhlen oder potenziellen Baumquartieren sowie Gebéude insbesondere auf das
Vorkommen von Fledermé&usen und Végeln hin zu untersuchen (z. B. mit Ein-
satz einer Hohlenkamera).

- Bei MaRRnahmen zur Baufeldraumung wéhrend der Vegetationszeit vom 1. Marz
bis 30. September ist zu Gberprufen, ob Arten gemald Anhang IV der FFH-Richt-
linie oder européische Vogelarten betroffen sein kdnnen.

- Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist das weitere Vor-
gehen mit der zustéandigen Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

- Unabhéangig davon wird zur Forderung gefdhrdeter Vogelarten (insbesondere
Haussperling, Star, Schwalben, Mauersegler) empfohlen, bei Neubaumaf3nah-
men kunstliche Nisthilfen fir geb&udebritende Vogelarten an geeigneten Stel-
len der Fassade oder im Dachbereich einzubauen. Je Geb&ude sollten
mindestens zwei Nisthilfen installiert werden. Die Kasten sind fach- und sachge-
recht anzubringen, so dass eine Brutplatznutzung begiinstigt wird.

3 Klimaschutz und Anpassungsstrategien an den Klimawandel

Auf die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sei hingewiesen. Es
gilt die jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung giiltige Fassung. Die Zulassig-
keit von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien innerhalb des Plangebiets
ergibt sich aus § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Fir eine an den Klimawandel angepasste Bebauungs- und Freiflachenstruktur wer-
den kunstliche Verschattungselemente wie zum Beispiel (temporare) Pergolen, Son-
nensegel und Trinkbrunnen sowie Wasserspiele empfohlen.
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4 E-Mobilitéat und Versorgungsanlagen

Beziglich der Installation von Ladeinfrastruktur wird auf die Gebaudeeffizienz-Richt-
linie der Europaischen Union (EU) 2018/844 zur Anderung der Richtlinie
2010/31/EU verwiesen. Mit dem Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz
(GEIG) wird die Richtlinie in nationales Recht Ubersetzt

Das GEIG sieht fur zu errichtende Wohngebaude mit mehr als funf Stellplatzen vor,
alle Stellplatze mit der erforderlichen Leitungsinfrastruktur auszustatten (8§ 6 GEIG).

Fir zu errichtende Nicht-Wohngeb&aude mit mehr als sechs Stellplatzen sieht das
GEIG vor, dass jeder dritte Stellplatz mit der erforderlichen Leitungsinfrastruktur
auszustatten und mindestens ein Ladepunkt eingerichtet werden muss (8§ 7 GEIG).

Die erforderliche Leitungsinfrastruktur umfasst getrennte Installationsrohre fiir
Elektro- und Datenleitungen. Die verwendeten Installationsrohre missen den ein-
schlagigen elektro-, bau- und datentechnischen Vorschriften gentigen, insbesondere
missen sie bis zur Nutzung reversibel und luftdicht verschlossen, druck- und
schlagfest sowie temperaturbestandig sein. Die Umsetzung kann durch Leerrohre,
Kabelschutzrohre, Bodeninstallationssysteme oder vergleichbare Mafinahmen erfol-
gen. Die Leitungsinfrastruktur umfasst auch den erforderlichen Raum fur den Z&hler-
platz, um die Berticksichtigung kinftiger ladepunktbedingt zu installierender Zahler
und Sicherungen zu ermdglichen (8§ 4 GEIG).

Gemal § 2 Abs. 3 der hessischen Verordnung tiber den Bau und Betrieb von Gara-
gen und Stellplatzen (Garagenverordnung - GaV) miussen Garagen eine ausrei-
chende Anzahl von Einstellplatzen aufweisen, die Giber einen Anschluss an
Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge verfiigen. Der Anteil dieser Einstellplatze bezo-
gen auf die Gesamtzahl der Einstellplatze muss mindestens 5 % betragen. Dies gilt
fur Wohn- und Nichtwohngebaude.

5 Kampfmittel

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich das im Lageplan ndher bezeichnete Geléande in einem Bomben-
abwurfgebiet und im Bereich von ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhan-
densein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen
werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits bodenein-
greifende BaumalRnahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 Metern durchgefihrt
wurden, sind keine KampfmittelrAummalinahmen notwendig. Bei allen anderen Fl&-
chen, auf denen bodeneingreifende Maflnahmen stattfinden, ist eine systematische
Uberprifung (Sondieren auf Kampfmittel, ggf. nach Abtrag des Oberbodens) vor Be-
ginn der geplanten Bauarbeiten und Baugrunduntersuchungen erforderlich.

6 Belange des Brandschutzes und der Loschwasserversorgung

Die Flachen fir die Feuerwehr auf den Grundstticken (DIN 14090) sind im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zu bericksichtigen.

Far private Grundstticksflachen, die im Brandfall durch Feuerwehrfahrzeuge (z. B.
Drehleiter) befahren werden miissen, gelten als Anforderungen ein zulassiges Ge-
samtgewicht von 16 t sowie eine Achslast von 10 t. Zur Tragfahigkeit von Decken,
die im Brandfall von Feuerwehrfahrzeugen befahren werden, wird auf DIN 1055-
3:2006-03 verwiesen (Muster-Richtlinie tber Flachen fur die Feuerwehr).

Im Plangebiet sind die Abstande der Léschwasserentnahmestellen untereinander
kleiner als 150 m (Lauflinie) zu halten sowie die Loschwassermenge von 96 m3/h
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(GFZ > 0,7) uber die Dauer von zwei Stunden fur den Grundschutz ist sicherzustel-
len. Bei der Anlage von Hydranten ist zu beachten, dass diese jederzeit fiir die Feu-
erwehr frei zugénglich sind und nicht durch z. B. parkende Fahrzeuge versperrt
werden. Die Hydranten sind so im Verkehrsraum anzuordnen, dass die Stral3e be-
fahrbar bleibt und die Hydranten nicht vor Zufahrten zu den Grundstiicken liegen.
Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser leicht mdglich ist.
Evtl. erforderliche L6schwassermengen fur den Objektschutz sind hierbei nicht be-
ricksichtigt.

7 Satzungen der Landeshauptstadt Wiesbaden

Es sind die geltenden Satzungen der Landeshauptstadt Wiesbaden in der jeweils
geltenden Fassung zu beachten.

8 Ordnungswidrigkeiten nach § 213 BauGB

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern dadurch zuwi-
derhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden (8
213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

9 Rechtsvorschriften

Die diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrundeliegenden Rechtsvor-
schriften (Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen) kdnnen bei der plangebenden Lan-
deshauptstadt Wiesbaden, Gustav-Stresemann-Ring 15 in 65189 Wiesbaden, auf
Nachfrage eingesehen werden.

E Pflanzliste

Das hessische Nachbarschaftsrecht (HNRG) ist einzuhalten.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden Pflanzlisten aufgenommen, auf
die in den Festsetzungen Bezug genommen wird. Hierbei wurde bertcksichtigt,
dass die Artenauswahl fiir Gehdlzpflanzungen einheimisch, standortgerecht, klima-
angepasst und naturraumtypisch sein sollte. Die Pflanzliste ist hierbei als Vor-
schlagsliste zu verstehen, diese Artenauswabhl ist jeweils vorrangig zu pflanzen.

Stand: 28.02.2022 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 63 von 195



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Helling-Hofe"

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MaRnahmen

Das Vorhabengrundstiick liegt im Eigentum des Vorhabentragers, die angrenzenden
StralRenverkehrsflachen im Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden.

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

Durch den stadtebaulichen Vertrag zur Ubernahme von Kosten und Aufwendungen
zur Bauleitplanung ,Helling-Hofe* wird die Ubernahme der Kosten des anfallenden

Verwaltungsaufwands durch den Vorhabentrager vor dem wirksamen Abschluss ei-
nes Durchfihrungsvertrags geregelt. Dadurch erreicht die Landeshauptstadt Wies-

baden eine Kostendeckung.

Die Kosten fir die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zu erstellenden Fachgut-
achten werden vom Vorhabentrager Gibernommen.

Die Ubernahme der Folgekosten von Baugebieten durch den Vorhabetrager wird
durch die Richtlinie zur Wiesbadener Sozialgerechten Bodennutzung (WiSoBon),
zur Kostenbeteiligung bei der Wohnbaulandentwicklung in der Landeshauptstadt
Wiesbaden geregelt.

Basierend auf der Richtlinie WiSoBoN werden kalkulatorische Kosten fir die Errich-
tung von 12 Krippen- und 28 Elementarplatzen (Baukosten inkl. Au3enanlage und
Inneneinrichtung fiir Platze in Kindertagesstétten (KiTa)) in Hohe von 1.793.740 €
(Hessischer Baukostenindex Wohngeb&ude, Stand August 2021) angenommen.
Gegebenenfalls fallen zusatzlich Kosten fir den Erwerb eines Grundstiicks an, um
die KiTa-Platze zu errichten.

Basierend auf der Richtlinie WiSoBoN werden kalkulatorische Kosten fiir den Neu-
bau von 32 Grundschulplatzen in Hohe von 2.197.920 Euro (57.000 Euro pro Platz
(indexiert mit 20,5 Prozent / Stand Hess. Baukostenindex fir Wohngeb&ude
08/2021) angenommen. Hierzu sind gegebenenfalls noch Grundstiickskosten hinzu-
zurechnen.

Die Steuerungsgruppe WiSoBoN hat auf Basis aller relevanter Kostenbetrdge und
Wertermittlungen bzgl. der Anwendung der WiSoBoN-Richtlinie im Rahmen des
Projekts Helling-Hofe entschieden die Beteiligung des Vorhabentrdgers an den Fol-
gekosten auf maximal 950.000 € zu begrenzen.

Durchfiihrungsvertrag

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB umfasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan neben
dem Vorhaben- und Erschliel3ungsplan und dem Bebauungsplan auch einen Durch-
fuhrungsvertrag zwischen der Kommune und dem Vorhabentréager. Im Durchfih-
rungsvertrag werden u. a. fristgebundene Verpflichtungen des Vorhabentrégers zur
Durchfiihrung des Vorhabens und der ErschlieRungsmalRnahmen sowie die Uber-
nahme der Kosten von Planung und Erschliel3ung geregelt.

Der Durchfuihrungsvertrag wird insbesondere folgende Sachverhalte regein:

- Durchfuhrungsverpflichtungen des Vorhabentragers

- Bodensanierung und Freilegung von Grundstiicken

- Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen / Artenschutz / Monitoring
- Begrinungsmalinahmen
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- Vegetationsschutz wahrend der Bauphase, Ersatz

- Immissionsschutz

- Geforderter / mietpreisgebundener Wohnungsbau

- Energiekonzept

- Mobilitatskonzept

- Spielplatz

- ErschlieRung

- Folgekosten soziale Infrastrukturen

- Weitere Regelungen u. a. Angemessenheit der vertraglichen Regelungen,
Rechtsnachfolge, Durchfiihrung der Kostenerstattung

Statistische Angaben

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 16.840 m2. Diese setzt sich zu-
sammen aus:

- Baugebietsflache (SO - Wohnen und Nahversorgung) ca. 11.320 m2
- Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 5.520 m?

Verzeichnis der Gutachten

Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden folgende Einzelgut-
achten erarbeitet:

- Baugrundinstitut Dr. Ing. Westhaus GmbH: Gutachterliche Stellungnahme, um-
welttechnische Detailuntersuchung, Wiesbaden 11.11.2019

- Baugrundinstitut Dr. Ing. Westhaus GmbH: Helling Hofe, Eleonorenstr. 127 +
129 / Wiesbadener Str. 85 in Mainz-Kastel, Historische Recherche, Wiesbaden,
12.06.2019

- Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Auswirkungsanalyse
zur geplanten Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen am Standort Wiesbaden
Mz-Kastel, Wiesbadener Stral3e, KéIn, 06.03.2019 / aktualisiert und angepasst
23.06.2021

- HEINZ + FEIER GmbH: Verkehrsuntersuchung zum geplanten Bauvorhaben
»Helling-Hofe* an der Wiesbadener Stral3e in Mainz-Kastel, Wiesbaden, Au-
gust 2021

- Ingenieurbiro Langner: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans ,,Helling-Hofe" in Mainz-Kastel, Usingen,
30.06.2021

- Ingenieurbiro Thom: Fachbeitrag Entwéasserung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan, Udenheim, 15.07.2020

- Okoplana: Klimadkologische Analyse zum Bauvorhaben ,Helling-Hofe* in
Mainz-Kastel, Mannheim, 22.06.2021

- Okoplana: Verschattungsstudie zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hel-
ling-Hofe" - Mainz-Kastel, Mannheim, Juni 2021

- TKD? GmbH & Co. KG: Energiekonzept - Technische Gebaudeausriistung Hel-
ling-Hofe, Frankfurt, 08.07.2021

Sonstige Gutachten und fachliche Expertisen

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden folgende vorhandene
Gutachten und fachliche Expertisen ausgewertet:
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- Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Einzelhandelsunter-
suchung im Rahmen der Umsetzung des Integrierten Entwicklungs- und Hand-
lungskonzepts Wiesbadener StralRe in Wiesbaden, Mz-Kastel, KdIn, 14.08.2018
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1.2

UMWELTBERICHT

Vorbemerkung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemal § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
fur die Be-lange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Fir
die Erstellung des Umweltberichts ist die Anlage 1 BauGB anzuwenden. Der Um-
weltbericht bildet auf Grundlage des Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist, einen
gesonderten Teil der Begriindung.

Um unnétige Doppelungen zu vermeiden, wurden die fiir die Abarbeitung der Ein-
griffsregelung (8 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit 8 18 Abs. 1 BNatSchG) not-
wendigen zusétzlichen Inhalte, in den Umweltbericht integriert. Diese sind als
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7a und
§ la Abs. 3 BauGB gleichberechtigt in die bauleitplanerische Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen.

Einleitung

Einfiihrung

Planungsanlass

»Das Vorhaben "Helling-Hofe" ist als Gesamtkomplex aus Einzelhandelsnutzungen,
Wohnnutzungen (ca. 180 WE) und einem kleineren Anteil an gewerblichen Nutzun-
gen geplant. Dieser Komplex soll in Erganzung zum nérdlich bestehenden Nahver-
sorgungsstandort ,,An der Helling 3" und in Verknipfung mit dem geplanten
Quartierszentrum Kastel-Housing als neues Nahversorgungszentrum "Kastel-West"
an der Wiesbadener StralR3e mit stddtebaulichen und funktionalen Qualitdten eines
zentralen Versorgungsbereichs entwickelt werden“ (Landeshauptstadt Wiesbaden,
2019).

Lage und Abgrenzung Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Landeshauptstadt Wiesbaden, im Nordwesten
des Ortsbezirks Mainz-Kastel (Abbildung 5). Es umfasst eine Flache von ca. 1,68 ha
und grenzt im Westen an eine 6ffentliche Griinfliche mit Spielplatz. Daran schlief3t
ein steiler, geholzbestandener Uferbereich an, der den Ubergang zum nah gelege-
nen Rhein bildet. Die Straf3e An der Helling im Norden und die Eleonorenstral3e im
Siden liegen teilweise innerhalb des Plangebiets und bilden die Abgrenzung des
Geltungsbereichs, wahrend im Osten die ebenfalls in Teilen innerhalb des Geltungs-
bereichs liegende Hauptverkehrsstral3e Wiesbadener StralRe das Plangebiet be-
grenzt (Abbildung 6).
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Abbildung 5.  Ubersichtskarte (Quelle. Kartengrundlage: ©OpenStreetMap-Mitwirkende,
2019)

£
%

Abbildung 6: Lage,&/an mit réumlichem Ge/tungsbere/‘;%, Stand 21.02.22 (Quelle: AS+P
GmbH 2022, Kartengrundlage: Wiesbaden Amt fiir Bodenmanagement Lim-

burg a. d. Lahn 2022)
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2.1

Planvorhaben, Bedarf an Grund und Boden sowie Planungsgrundlagen

Beschreibung des geplanten Vorhabens und der Planfestsetzungen

Im Plangebiet soll mit dem Projekt ,,Helling-Hofe" ein ,Gesamtkomplex aus Einzel-
handelsnutzungen, Wohnnutzungen und einem kleineren Anteil an gewerblichen
Nutzungen*® realisiert werden. ,,Dieser Komplex soll in Erganzung zum nérdlich be-
stehenden Nahversorgungsstandort An der Helling 3 ... und in Verknipfung mit dem
geplanten Quartierszentrum Kastel-Housing Area als neues Nahversorgungszent-
rum , Kastel-West" an der Wiesbadener StralRe mit stadtebaulichen und funktionalen
Qualitaten eines zentralen Versorgungbereiches entwickelt werden* (AS+P, 2022).

Entlang der Wiesbadener Stral3e sind Geschosswohnungsbauten geplant, welche
eine geschlossene Raumkante zur Stral3e bilden. In der Erdgeschosszone soll Ein-
zelhandel mit einer Verkaufsflache von max. 2.850 m? entstehen. Zum Rhein hin
sind sechs Punkth&user mit vier bis funf Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss
geplant, die von einem parkartig angelegten Griinbereich umgeben sind, der den
Bewohnern*innen als Erholungsraum zur Verfiigung stehen wird. Innere Wegever-
bindungen sollen eine Vernetzung mit umgebenden Griinflachen herstellen (Abbil-
dung 7). So sollen insgesamt ca. 180 Wohneinheiten mit 22 % gefordertem
Wohnungsbau entstehen.

Abbildung 7:  Lageplan - Entwurf (Quelle: Schneider + Schumacher Stddtebau GmbH,
Planstand 30.04.2021)
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Die erforderlichen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage, die ca. 200 Stellplatzen be-
reitstellt, untergebracht werden. Die nicht mit baulichen Anlagen tberbauten Dach-
flachen der Tiefgarage werden mit einer intensiven Dachbegriinung hochwertig
begriint und gestaltet und stehen den ,,zukiinftigen Bewohnern und Nutzern als Nah-
erholungsflache zu Verfigung” (AS+P, 2022).

Der besonderen Lage zwischen der Wiesbadener Straf3e und dem Rhein, bzw. einer
offentlichen Grunflache, wird durch eine parkahnliche Freiraumgestaltung Rechnung
getragen. Das Projekt ist raumlich eingebettet in das von der Landeshauptstadt
Wiesbaden beschlossene , Integrierte Entwicklungs- und Handlungskonzept Wies-
badener Stral3e” (IEHK) aus dem Jahr 2018.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Abbildung 8) sind folgende umweltre-
levante Festsetzungen vorgesehen:

- Sondergebiet SO,

- Festsetzung von tber- und unterbaubaren Flachen,

- StralRenverkehrsflachen,

- Flache mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit,

- Intensive Dachbegriinung tiber Tiefgaragen und anderen nicht Gberbauten bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,

- Extensive und intensive Dachbegriinung auf Gebauden,

- Erhaltung und Anpflanzung von Baumen,

- Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (Vogelschlagvermeidung, Straf3en- und Aul3enbe-
leuchtung, Oberflaichenbefestigung, Bewirtschaftung von Niederschlagswasser),

- Artenschutz (Herstellung von Fledermaussommerquartieren).

Als Mal3 der baulichen Nutzung ist vorgesehen:

- Sondergebiet SO GRZ 0,7,

- Grundflachen von Zufahrten, Fahrradabstellplatze, Spielplatze, Wege und bauli-
che Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache (bspw. Tiefgarage) in Verbindung
mit einer zulassigen Uberschreitung der GRZ bis 1,0.
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2.2

Abbildung 8:  Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Helling-Héfe", Stand 21.02.2022
(Quelle: AS+P GmbH, 2022)

Bedarf an Boden und Grund

Nach § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.
Bei der geplanten stadtebaulichen Entwicklung handelt sich um die Umnutzung ei-
ner fast vollstandig gewerblich genutzten Flache. Nach dem bisher vorliegenden
stadtebaulichen Konzept entfallen zukinftig 1,13 ha auf Sonderbauflache sowie
0,55 ha auf Verkehrsflachen. Nattrlich gewachsene Boden werden nicht in An-
spruch genommen. Die zulassige Unterbauung mit einer Tiefgarage in Verbindung
mit den umgebenden, bereits bestehenden StralRenverkehrsflachen induziert eine
nahezu vollstdndige bauliche Inanspruchnahme des Geltungsbereichs.

Durch die Standortwahl fir das Vorhaben auf einer nahezu vollstandig anthropogen
Uberpragten Flache im innerstadtischen Bereich, entspricht die geplante Projektent-
wicklung, trotz der maximal ausgeschopften Grundstiicksausnutzung, einem sparsa-
men und schonenden Umgang mit Grund und Boden im Sinne von § 1a Abs. 2
BauGB, der den Vorrang der Innenentwicklung sowie die Vermeidung der Inan-
spruchnahme landwirtschatftlicher, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzter Fla-
chen definiert.
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2.3 Umweltschutzziele aus Fachgesetzen und Ubergeordneten Planungen/ Vorgaben

Nach den Vorgaben der Anlage 1 (zu § 2 (4) und 88 2a und 4c) BauGB sind die in
einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschut-
zes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und die Art, wie diese Ziele bei der
Aufstellung berticksichtigt wurden, im Umweltbericht zu beschreiben.

Umweltziele sind in verschiedenen Fachgesetzen formuliert und auch in den Plan-
werken der Gbergeordneten Raumplanung (Regionalplan/Regionaler Flachennut-
zungsplan) und in der tbergeordneten Landschaftsplanung (Landschaftsplan) zu
finden. Die Art und Weise, wie diese Ziele in der Planung bertcksichtigt wurden, ist
auch den nachfolgenden Kapiteln zu entnehmen.

231

Gesetzlich formulierte und sonstige Umweltschutzziele

Aufgrund der geltenden Rechtsgrundlagen kdnnen im Wesentlichen folgende, fur
den Bebauungsplan bedeutsame Ubergeordnete Umweltschutzziele abgeleitet wer-

den.
Tabelle 1:

Umweltschutzziele

Umweltschutzziel

Art der Berucksichtigung

Schutzgutubergreifende Umweltschutzziele

§1Abs.5
BauGB

Bauleitplé&ne ,sollen eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung ... und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten* sowie ,dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu si-
chern“ und ,die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu
entwickeln ..*

Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzun-
gen fir eine
Verbesserung der Nah-
versorgung und einer Ge-
staltung, die das Stadtbild
entlang der Wiesbadener
StralRe aufwertet.

8 1 Abs. 6 Nr.
7a) BauGB

Beriicksichtigung umweltbezogener
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fla-
che, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeftige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt.

Schutzgutbezogene Be-
trachtung der Vorhaben-
wirkungen.

8 1la Abs. 3
BauGB

Vermeidung und Ausgleich voraus-
sichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts.

Ermittlung méglicher Ver-
meidungs-, Minimierungs-
und Ausgleichsmal3nah-
men.

§ 1 BNatSchG

Schutz, Pflege und Entwicklung insb.
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschl. der Rege-
nerationsféahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturguter.

Prifung und Darlegung
der Auswirkungen auf Na-
tur und Landschaft, Siche-
rung der Durchgriinung
bzw. Herstellung von zu
begriinenden Flachen.
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Umweltschutzziel Art der Berucksichtigung
81 Abs. 6 Freiraume im besiedelten und sied- Hier sind aufgrund der Be-
BNatSchG lungsnahen Bereich einschlieflich ihrer | standssituation lediglich
Bestandteile, wie Parkanlagen, grof3fla- | einige wenige B&ume und
chige Griinanlagen und Grinzige, Gehélzstrukturen bedeut-
Walder und Waldrénder, Baume und sam, planerisch werden
Geholzstrukturen, Fluss- und Bach- Grin- und Freiflachen
laufe mit ihren Uferzonen und Auenbe- | auch als Moglichkeit zur
reichen, stehende Gewasser, wohnungsbezogenen
Naturerfahrungsrdume sowie garten- Freiraumnutzung geschaf-
bau- und landwirtschaftlich genutzte fen.
Flachen, sind zu erhalten und dort, wo
sie nicht in ausreichendem Mal3e vor-
handen sind, neu zu schaffen.
8§13 Vermeidung bzw. Kompensation von Eingriffs-Ausgleichsbe-
BNatSchG erheblichen Beeintrachtigungen von trachtung nach BauGB.
Natur und Landschaft

Bodenschutzziele

8 1la Abs. 2
BauGB

Sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden, Vorrang der In-
nenentwicklung sowie Vermeidung der
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher,
als Wald oder fir Wohnzwecke genutz-
ter Flachen.

Nachverdichtung und Um-
nutzung bereits bebauter
Flachen im Innenbereich,
keine Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher,
Wald- oder fur Wohnzwe-
cke genutzter Flachen.

§ 1 BBodSchG

Nachhaltige Sicherung oder Wiederher-
stellung der Funktionen des Bodens;
Abwehr schadlicher Bodenveranderun-
gen; Sanierung von Altlasten sowie
hierdurch verursachter Gewasserver-
unreinigungen; Vorsorge gegen nach-
teilige Einwirkungen auf den Boden;
Vermeidung von Beeintrdchtigungen
seiner natirlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur-
und Kulturgeschichte.

Prifung, ob und in wel-
cher Form Bodenbelas-
tungen vorliegen und ob
besondere Bodenfunktio-
nen erfillt werden bzw. zu
beachten sind.

Wasserschutzzi

ele

§ 1 WHG

Schutz der Gewasser als Bestandteill
des Naturhaushalts, als Lebensgrund-
lage des Menschen, als Lebensraum

Keine unmittelbare Betrof-
fenheit aufgrund fehlen-
der
Oberflachengewasser.
Prifung von Auswirkun-
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fur Tiere und Pflanzen sowie als nutz-
bares Gut durch eine nachhaltige Ge-
wasserbewirtschaftung.

gen auf den nahegelege-
nen Rhein und dessen
Uferbereich.

§ 5 WHG

Vermeidung nachteiliger Veranderun-
gen der Gewassereigenschaften, spar-
same Verwendung des Wassers,
Erhaltung der Leistungsfahigkeit des
Wasserhaushalts, Vermeiden einer
VergroRerung und Beschleunigung des
Wasserabflusses, Vorsorgemafinah-
men zum Schutz vor nachteiligen
Hochwasserfolgen.

§ 55 Abs. 2
WHG / § 37
HWG

Ortsnahe Versickerung, Verrieselung o-
der direkte / indirekte Einleitung in ein
Gewasser von Niederschlagswasser,
soweit wasserrechtliche oder sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften oder
wasserwirtschaftliche Belange nicht
entgegenstehen.

Erstellung einer Entwas-
serungskonzeption.

Schutzziele zu Klima und Luft

litat

81 Abs. 5 Den Erfordernissen des Klimaschutzes | Erstellung eines Klimagut-

BauGB soll sowohl durch Mal3hahmen, die achtens und eines Ener-
dem Klimawandel entgegenwirken, als | giekonzepts und
auch durch solche, die der Anpassung | Beriicksichtigung der sich
an den Klimawandel dienen, Rechnung | daraus ergebenden Mal3-
getragen werden. nahmenempfehlungen.

8 1 Abs. 6 Nr. | Vermeidung von Emissionen (Luft- Einsatz emissionsarmer

7e) BauGB schadstoffe). Haustechnik.

8§ 1 Abs. 6 Nr. | Erhaltung der bestméglichen Luftquali- | Keine Betroffenheit

7h) BauGB tat in Gebieten mit besonderer Luftqua-

Schutzziele zu Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt /Artenschutz

- Erhalt lebensfahiger Populationen
wild lebender Tiere und Pflanzen
einschliel3lich ihrer Lebensstétten

8§ 1 Abs. 6 Nr. | Bertcksichtigung der Erhaltungsziele Prifung ob Wechselwir-

7b) BauGB und des Schutzzwecks von Natura kungen zu nahegelege-
2000-Gebieten im Sinne des nen Schutzgebieten
BNatSchG. bestehen.

81 Abs. 2 Dauerhafte Sicherung der biologischen | Bestandserfassung zum

BNatSchG Vielfalt insbesondere durch Vorkommen von Tieren

und Pflanzen, Berlicksich-
tigung artenschutzrechtli-
cher Belange.
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mit moglichem Austausch zu be-
nachbarten Populationen

- Geféahrdungsabwehr bei natirlich
vorkommenden (")kosystemen, Bio-
topen und Arten

- Erhalt von Lebensgemeinschaften
und Biotopen mit ihren strukturellen
und geografischen Eigenheiten in
reprasentativer Verteilung

fur besonders geschiitzte und be-
stimmte andere Tier- und Pflanzenar-
ten.

§ 30 Besonderer Schutz bestimmter Teile Keine Betroffenheit
BNatSchG von Natur und Landschaft, die eine be-

und § 13 sondere Bedeutung als Biotope haben.

HAGB-

NatSchG

§39und 44 Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere | Prifung und ggf. Bertck-
BNatSchG und Pflanzen; sowie spezieller Schutz sichtigung sowohl allge-

meiner als auch spezieller
artenschutzrechtlicher Be-
lange.

Schutzziele zum

Orts- und Landschaftsbild / zur Erholung

§1Abs.5
BauGB

Baukulturelle Erhaltung und Entwick-
lung der stadtebaulichen Gestalt und
des Orts- und Landschaftsbildes.

Aufwertung des Stadtbil-
des und Steigerung des
Erholungswertes durch
Umstrukturierung und
Nutzbarmachung der
Freiflachen und Erh6hung
des Grunflachenanteils.

§ 1 BNatSchG

Dauerhafte Sicherung sowie Schutz,
Pflege und Entwicklung (einschl. Wie-
derherstellung) von Vielfalt, Eigenart
und Schonheit sowie des Erholungs-
werts von Natur und Landschaft.

Keine Betroffenheit

Schutzziele fir den Menschen und seine Gesundheit

8 1 Abs. 6 Nr. | Bertcksichtigung der Allgemeinen An-

1 BauGB forderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse.

8 1 Abs. 6 Nr. | Bertcksichtigung umweltbezogener

7c) BauGB Auswirkungen auf den Menschen und

seine Gesundheit.

Uberpriifung im Rahmen
der Larmuntersuchung
sowie einer Verschat-
tungsstudie.

Bericksichtigung klima-
Okologischer Belange.

MalRnahmen zum L&rm-
schutz.

Sicherung einer guten
Wohnumfeldqualitat.
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§ 50 BImSchG

- Geeignete Zuordnung von Nutzun-

gen bei der Planung zur Vermei-
dung schadlicher
Umwelteinwirkungen und unfallbe-
dingter Auswirkungen auf dem Woh-
nen dienenden sowie sonstige
schutzbediirftige Gebiete.

- Einhaltung festgelegter Immissions-

grenzwerte und Zielwerte (z.B.
Schalltechnischen Orientierungs-
werte nach BImSchG / BImSchV).

Keine Betroffenheit

Festlegung von Larmpe-
gelbereichen mit entspre-
chenden Vorgaben zum
Schallschutz.

Schutzziele zu Kultur und Sachgutern

81 Abs. 6 Nr.
7d) BauGB

Beriicksichtigung umweltbezogener
Auswirkungen auf Kultur und sonstige
Sachguter.

Keine Betroffenheit

Weitere Umweltbelange

81 Abs.6
Nr.7e BauGB

Vermeiden von Emissionen; sachge-
rechter Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern.

Einbindung des Plange-
biets in das bestehende
kommunale Entsorgungs-
system.

81 Abs.6 Nr.7f

Nutzung erneuerbarer Energien sowie

Maoglichkeit zur Installa-

- Landschaftsplanen

sowie von sonstigen Planen, insbeson-
dere Plane des

- Wasserrechts,

- Abfallrechts,

BauGB die sparsame und effiziente Nutzung tion von Photovoltaikanla-
von Energie. gen auch in Ergédnzung
zur extensiven Dachbe-
81 EEG Nachhaltige Entwicklung der Energie- griinung
versorgung.
81 Abs. 2 Unter dem Grundsatz der Wirtschaft- Erstellung eines Energie-
GEG lichkeit sollen die energie- und klimapo- | konzepts.
litischen Ziele der Bundesregierung
sowie eine Erhdhung des Anteils er-
neuerbaren Energien am Endenergie-
verbrauch fur Warme und Kalte erreicht
und eine nachhaltige Entwicklung der
Energieversorgung ermoglicht werden.
81 Abs.6 Beriicksichtigen der Darstellungen von:
Nr.7g BauGB

Beriicksichtigung Zielaus-
sagen Landschaftsplan.

Bzgl. Hochwasserrisiko-
managementplan Rhein-
gau keine Betroffenheit.
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- Immissionsschutzrechts.

Nicht vorhanden.

Beriicksichtigung Luftrein-
halteplan Ballungsraum
Rhein-Main, (Teilplan
Wiesbaden, 2. Fortschrei-
bung)

81 Abs.6 Nr.7i
BauGB

Bericksichtigen von Wechselwirkun-
gen zwischen den Schutzgutern Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft, biologische Vielfalt,
Mensch, Kulturgtiter und sonstige
Sachguter.

Prifung ggf. moéglicher
Wechselwirkungen bzgl.
sich gegenseitig verstar-
kender Beeintrachtigun-
gen.

Sonstige Umweltschutzziele

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Landeshauptstadt Wiesbaden

(Baumschutzsatzung) (Landeshauptstadt Wiesbaden, 2007)

Die Satzung schutzt Laubbaume mit einem Stammumfang ab 80 cm und Nadel-
baume mit einem Stammumfang ab 100 cm, jeweils gemessen in einer Hohe von
100 cm Uber dem Erdboden. Diese Baume sind zu erhalten und vor Beschadigun-
gen zu schitzen. Eine Beseitigung von geschitzten Baumen ist nur mit Genehmi-
gung maoglich. Im Falle einer Beseitigung ist eine Ersatzpflanzung oder eine
Ausgleichszahlung zu leisten.

Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept Wiesbadener StralRe (IEHK) (Lan-

deshauptstadt Wiesbaden, 2018)

Das IEHK verfolgt das Ziel, durch die aus einer Analyse entwickelten Leitlinien und

Entwicklungsziele, das Stadtquartier Kastel-West zu einem eigenstandigen attrakti-
ven Stadtraum zu entwickeln. Hierfur sollen seine gunstige Lage am Rhein, vorhan-
dene Grunflachen und Entwicklungsflachen fir einen nachhaltigen Stadtumbau

genutzt werden.

Es berilicksichtigt dabei die Qualitatsziele des Integrierten Stadtentwicklungskon-
zepts Wiesbaden 2030+ und das Rheinuferentwicklungskonzept.

Leitlinien und Entwicklungsziele:

- Starkung des eigenstéandigen Profils als Stadtquartier durch ein neues Nahver-
sorgungszentrum Kastel-West
- Ruckgrat Wiesbadener Stral3e als attraktive Stadtstral3e mit Aufenthaltsqualita-

ten, die Stadtteilidentitat und Adressbildung untersttitzt

- den Rhein erlebbar machen: Ausbildung einer nérdlichen und stdlichen Pas-
sage zum Rheinufer

- Lebensqualitat starken und Wohnumfeld attraktivieren: Gestaltung von sozial
und raumlich durchlassigen Randern zur Verzahnung mit dem Stadstteil

- Qualitatsvolle, urbane Dichte gewéhrleisten und durchgriinte Gebiete planen:
Verzahnung der halbéffentlichen Freiflachen mit dem 6ffentlichen Naherho-
lungsraum Rheinufer

- Sicherung stadtklimatischer Funktionen
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2.3.2  Zielvorgaben Ubergeordneter Fachplanungen/Bauleitplanungen

Regionalplan Sudhessen 2010 (Abbildung 9), bekannt gemacht vom Regierungspréa-
sidium Darmstadt am 17. Oktober 2011 im Hessischen Staatsanzeiger 42/2011 (RP
Darmstadt, 2011)

Der Regionalplan zeigt fur das Plangebiet:

- bestehendes Vorranggebiet fur die Siedlungsentwicklung,
- Lage im Vorbehaltsgebiet fur vorbeugenden Hochwasserschutz,
- Fernwasserleitung unter der Wiesbadener Stral3e.

Im Umfeld schlief3t im Norden ein VVorranggebiet fuir Industrie und Gewerbe (grau)
und im Westen der Rhein (hellblau) an.

w Braun - Vorranggebiet Siedlung Be-

\ o stand, hellblau - Rhein
griine Schraffur - Vorbehaltsgebiet fiir
Natur und Landschaft

o Klaranlage

B Trinkwassergewinnungsanlage

—a—-w # Fernwasserleitung

Vorranggebiet far vor-
beugenden Hochwasserschutz

: : Vorbehaltsgebiet fir vor-
|  beugenden Hochwasserschutz

Abbildung 9:  Auszug aus dem Regionalplan Stidhessen 2010 (Quelle: RP Darmstadt,
2011)

Flachennutzungsplan 2010 Wiesbaden (Landeshauptstadt Wiesbaden, 2010) (Ab-
bildung 10):

Im Flachennutzungsplan Wiesbaden (FNP) ist das Plangebiet (rote Linie) als ge-
mischte Bauflache Bestand dargestellt (braun), die sich auch im Norden und teil-
weise im Siiden fortsetzt. Uber die siidliche Ecke des Plangebiets verlauft
aulRerdem eine Richtfunkstrecke (schwarz gestrichelt).

Im Sudwesten schliel3t eine Wohnbauflache Bestand an (rosa). Westlich ist eine
Grunanlage z.T. mit Freizeiteinrichtungen (griin) und schlief3lich der Rhein (blau)
dargestellt. AuRerhalb des Plangebiets liegt entlang das Ufer des Rheins zum Teil
innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes. Westlich davon beginnt ein Land-
schaftsschutzgebiet.

Im Osten sind die Flachen einer ehemaligen Kaserne Kastel-Housing mit der Signa-
tur Wohnbauflache und Gemischte Bauflache in Planung versehen. Eine Gewerbli-
che Bauflache und eine Gemeinbedarfsflache fur Feuerwehr befinden sich im
Norden des Plangebiets.

Stand: 28.02.2022 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 78 von 195



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Helling-Hofe"

In der weiteren Umgebung des Plangebiets befindet sich im Westen die Rheininsel
~Petersaue”. Der FNP stellt dort bestehende Flachen fir Ver- und Entsorgungsanla-
gen Wasser (gelb), Wald in Planung (blaugriine Schraffur) und geplante Flachen fir
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschatft (hellgriine Schraffur) dar. AuRerdem ist die Insel als Wasserschutzge-
biete der Zone 1 (Fassungsbereich) und 2 (Engere Schutzzone) ausgewiesen.

rote Linie - Grenzen des Gelfungsbe-
reichs

braun - gemischte Baufldche Bestand
grtin - Griinanlage z.T. mit Freizeitein-
richtungen

blaue Wellenlinie - Uberschwem-
mungsgebiet Bestand

\

¥

Abbildung 10: Auszug Flachennutzungsplan Wiesbaden (Quelle. Landeshauptstadt Wies-
baden, 2010)

Da die Planung ein Sondergebiet mit einer gemischten Nutzung aus Wohnen und
Einzelhandel vorsieht, entspricht sie der Darstellung einer gemischten Bauflache
des FNP, welche eine Mischung aus Wohn- und gewerblicher Nutzung zul&sst.

Landschaftsplan Wiesbaden (2002) (Landeshauptstadt Wiesbaden, 2002)

Das Leitbild zum Landschaftsplan (Landeshauptstadt Wiesbaden, 2000) zeigt fur
das Plangebiet ,,Erhalt und Entwicklung durchgangiger naturnaher Bache innerhalb
von Griinziigen im besiedelten Raum®. In der nérdlichen Ecke, im Bereich Wiesba-
dener Stral3e, zeigt das Leitbild ,,Erhalt und Entwicklung innerstadtischer Grinzige
und Grinflachen® fir einen kleinen Teil des Plangebiets an.

Der Landschaftsplan Wiesbaden (Abbildung 11) zeigt folgende Darstellungen bzw.
Entwicklungsziele fiir das Plangebiet:

- Stral3en

- Wohn- und sonstige Bauflachen Bestand

- Wohn- und sonstige Bauflachen Planung mit erheblichem Konfliktbereich be-
zuglich des Naturhaushaltes

- Innerstadtische Vernetzungsachse mit Ausdehnungsbereich

Die Planungskarte (Teilfortschreibung Landschaftsplan 2018, Landeshauptstadt
Wiesbaden, 2018a) legt als Ziel die Entwicklung von Durchgriinung bei Bebauung
mit massiven Defiziten bei der Griinausstattung fest (Abbildung 12).

Im Umfeld des Plangebiets sollen westlich, am Rhein und dessen Ufer, Flachen mit
hohem Lebensraumpotential zur Verbesserung der Biotopverbundsituation von
Feuchtlebensrdumen aufgewertet und entwickelt werden. Auch die Auen sollen ge-
schitzt und aufgewertet, standortgerechte Vegetationsgesellschaften entwickelt und
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die Flachen frei von Bebauung und Bautatigkeiten gehalten werden. Aul3erdem soll
der Bereich als klimarelevanter Raum geschutzt werden.

Nordlich und sudlich befinden sich bebaute Flachen mit mittlerem Grinanteil, die
durch Intensivierung der Durchgrinung aufgewertet werden sollen.

Unmittelbar stidlich der EleonorenstralRe verlauft eine variable Vernetzungsachse
die den Rheinuferbereich im Westen mit der Gleistrasse im Osten verbindet. Damit
sollen lineare, z.T. variable Lebensraumstrukturen und Vernetzungsachsen entwi-

Gelb - Stralsen

rot/rote Schraffur - Wohn- und sonstige
Baufldchen Bestand/Planung

grtine Schraffur - sonstige Grinfidche Pla-
nung

adunkelgriin - Gehdlze

K - erhebliche Konfiliktbereiche beztiglich
des Naturhaushaltes

Pfell fett - Innerstéadtische Vernetzungs-
achse mit Ausdehnungsbereich (Pfelle
ddinn)

ckelt werden, die dem Griunverbund und der Aufwertung von Defizitbereichen im
Innen- und AufRenbereich dienen sollen (Landeshauptstadt Wiesbaden, 2018a).

Abbildung 11: Auszug Landschaftsplan Wiesbaden (Landeshauptstadt Wiesbaden, 2002)
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Schutz von Bebauung mit hohem Griinanteil sowie der historischen Stadt- und Ortskerne

Aufwertung von Bebauung mit mittlerem Griinanteil durch Intensivierung der Durchgriinung
Entwicklung von Durchgriinung bei Bebauung mit massiven Defiziten bei der Griinausstattung.

Entwicklung neuer Baugebiete, die aus landschaftsplanerischer Sicht vertraglich sind

—
_—
Entwicklung von Flachen flr Freizeit und Erholung

Schutz und lebensraumtypische Entwicklung der Feuchtlebensraume mit hochster
Bedeutung

Aufwertung und Entwicklung ven Flachen mit hohem Lebensraumpotential zur
Verbesserung der Biotopverbundsituation von Feuchtlebensrdumen

Schutz und Aufwertung der Auen, Entwicklung der standortgerechten
Vegetationsgesellschaften, Freihaltung, keine baulichen Tatigkeiten

| Schutz von klimarelevanten Raumen

Sunmnp Entwicklung von linearen, z. T. variablen Lebensraumstrukuren und Vemetzungsachsen
fur den Grunverbund und zur Aufwertung von Defizitbereichen im Innen- und Auftenbereich

Abbildung 12:  Auszug Planungskarte, Teilfortschreibung Landschaftsplan 2018 (Landes-
hauptstadt Wiesbaden, 2018)

Umweltqualitdtsziele der Landeshauptstadt Wiesbaden

Die Landeshauptstadt Wiesbaden hat im Jahr 1995 Umweltqualitatsziele formuliert,
die zu weiten Teilen bis zum Jahr 2000 erreicht sein sollten, aber dartiber hinaus
Gultigkeit besitzen. Fur den Geltungsbereich sind daraus folgende Punkte von Be-
lang:

Leitbilder / Leitlinien

- ,Eine Verschlechterung der Umweltsituation Wiesbadens ist aufgrund der der-
zeit schon grol3en Vorbelastung zu verhindem, die weitere Stadtentwicklung
muss sich an der naturrdumlichen Ausstattung der Teilrdume, ihrer Empfindlich-
keit und Schutzwiirdigkeit orientieren

- Zur Erhaltung des Naturhaushalts in Wiesbaden sind die im Folgenden aufge-
fiihrten umweltmedienbezogenen Qualitdtsziele und -standards einzuhalten
bzw. anzustreben, sie sind durch Landschaftspldne soweit moglich im Einzelfall
zu konkretisieren und ggfs. zu ergdnzen“(Landeshauptstadt Wiesbaden, 1995).
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Boden / Abfall

- ,,Die Konzentration von Schadstoffen im Boden darf sich gegentiber der derzeiti-
gen Situation nicht erhéhen. Samtliche kontaminierten Fldgchen [..] sind zu sa-
nieren, adabeil sind die Werte der sog. "Holland- Liste" als Orientierungswerte
heranzuziehen”(Landeshauptstadt Wiesbaden, 1995).

Luft / Klima

-, Die Luftqualitét in Wiesbaden muss bezogen auf die Immissionskonzentration
aller relevanten Luftschadstoffe langfristig eine Qualitét erreichen, die dem Vor-
sorgeanspruch in Bezug auf die menschliche Gesundhert, das menschliche
Wohlbefinden sowie den Schutz empfindlicher Pflanzen und Tiere Rechnung
trdgt.

- Der Verkehr stellt in Wiesbaden den Hauptverursacher von Luftverunreinigun-
gen dar. ... [Die] Zielsetzung der Reduzierung der klimarelevanten Gase ent-
spricht der Zielsetzung aus dem Klimabiindnis. Zur Umsetzung mtissen
einerseits verkehrspolitische MalSnahmen ergriffen werden sowie die Umnset-
zung der MalSnahmen aus dem Energieversorgungskonzept andererseits voran-
getrieben werden.

- Zur Senkung der Immissionsbelastung durch Energieumwandlungsprozesse
aus den Emittentengruppen Hausbrand/Gewerbe ist eine rationelle, umwelt- und
ressourcenschonende Energieverwendung fir das gesamte Stadigebiet herbei-
zufihren. [..]

- Das fertiggestellte Energieversorgungskonzept der Stadt zeigt umfangreiche
Maglichkeiten hierzu auft, z.B. Ausbau der Nah- und Fernwérmeversorgung, Ein-
satz regenerativer Energien”(Landeshauptstadt Wiesbaden, 1995).

Arten / Biotope

- ,Das heute in Wiesbaden vorkommende Spektrum an Tier und Pflanzenarten
einschlielSlich ihrer Lebensgemeinschaften und Lebensrdume ist quantitativ und
qualitativ zu sichern und durch MalSnahmen der Biotopentwicklung und -vernet-
zung zu entwickeln.

- [ES] sind zusétzliche Biotopvemetzungselemente zu entwickeln... Dem beste-
henden Defizit von floristischen und faunistischen Lebensstétten im besiedelten
Bereich ist .. durch ... Pflege-, EntwicklungsmalSnahmen und Schaffung neuer
Lebensstétten entgegenzuwirken.

- Zur Biotopvemetzung soll im gesamten Stadtgebiet .. ein engmaschiges Ver-
bundsystem hergestellt werden, das alle erhaltenswerten Biotope miteinander
verbindet”(Landeshauptstadt Wiesbaden, 1995).

Larm / Menschliche Gesundheit

- ,Messungen in den Wohngebieten [..] haben gezeigt, dass die Erreichung von
55 dB(A) [DIN 18005] unrealistisch ist. 60 dB(A) sollten jedoch unter dem Ge-
sichtspunkt des Schutzes der menschlichen Gesundheit generell eingehalten
werden”(Landeshauptstadt Wiesbaden, 1995).

Biotopvernetzungsplanung der Landeshauptstadt Wiesbaden

In der Biotopvernetzungskarte ist das Plangebiet als ,Siedlungsfiéchen mit hoher bis
sehr hoher Barrierewirkung und hohem bis sehr hohem Versiegelungsgrad, die auf-
grund nicht vorhandener Fldchenverfiigbarkeit durch den hohen Nutzungsdruck
kaum vernetzende Funktionen tibernehmen kénnen”gekennzeichnet.
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Hier ist die ,,Minimierung der Barrierewirkung in den stark verdichteten Siedlungsge-
bieten durch Fassaden- und Dachbegriinung, Baumreihen und -alleen” Zielvorgabe
(Landeshauptstadt Wiesbaden, 2014 / lila Flache)

Westlich angrenzend liegt ein Vernetzungskorridor fur Feuchtlebensraume, welcher
die an der Grenze stehende Hecke beinhaltet, mit der Kennzeichnung ,,Bereiche mit
hoher teilweise auch hdchster Bedeutung. Erhalt und Entwicklung von Fldchen mit
hohem Standort- bzw. Lebensraumpotential zur Verbesserung der Biotopverbundsi-
tuation von Feuchtlebensrdumen*(Landeshauptstadt Wiesbaden, 2014 / blaue Fla-
che).

Der Korridor zielt priméar auf fluss- und bachauenspezifische Lebensraume ab. Die
Hecke auf der offentlichen Griinflache sidlich des Plangebiets ist daher kein we-
sentlicher Bestandteil des Vernetzungskorridors fiir Feuchtlebensraume.

Abbildung 13: Ausschnitt Fachkarte "Biotopvernetzung” (Landeshauptstadt Wiesbaden,
2014)

Fachgutachten Landschaftsbild (Landeshauptstadt Wiesbaden, 1996)

Beschreibung der Landschaftsbildeinheit und der Gliederung:

Der Geltungsbereich liegt in der Einheit ,,Untere Terrasse”, im Unteren Main-
Taunusvorland, in einer Ebene zwischen Salzbachaue und Kasbachaue. ,, Hauptnut-
zungen dieser Landschaftsbild-Einheit sind Siedlungs- sowie Industrie- und Gewer-
befldchen”. Das Vorhaben liegt zwischen der grof3en Industriezone in Amodneburg
und dem Gewerbegebiet am Petersweg, die das Ortshild pragen. Auf Hohe des Vor-
habens ist das Ufer als steile Boschung mit dichter Gehdlzstruktur ausgepragt. Be-
sonders herauszustellen ist die Parkanlage, die sich zwischen Uferoberkante und
Vorhabengebiet erstreckt, da solche Anlagen entlang des Wiesbadener Rheinufers
eher selten sind (Landeshauptstadt Wiesbaden, 1996).

Bewertung von Relief- und Nutzungsstrukturen der Landschaftsbild-Einheiten:

Die von grof3en Industrie- und Gewerbeflachen eingefassten Siedlungen enthalten
weitere, vielfaltige Nutzungen auf den dazwischenliegenden Freiflachen, insgesamt
sind die Siedlungsflachen und damit auch der Geltungsbereich in Bezug auf das
Landschaftsbild von Strukturlosigkeit gekennzeichnet.

»Sehr negativ fiir das Landschaftsbild ist zu bewerten, dass nur sehr kleine Uferab-
schnitte als Parkanlage oder Uferpromenade gestaltet sind." Hier hebt sich die an
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das Planungsgebiet angrenzende Parkanlage besonders positiv ab (Landeshaupt-
stadt Wiesbaden, 1996).

Bedeutung fir den Menschen:

Das ortsbildpragende Element ist auf HOhe des Vorhabens die Uferlinie, auch wenn
sich die Siedlungsstruktur aufgrund des steilen Ufers und keiner gestalteten Verbin-
dung zum Wasser eher vom Rhein abwendet.

Roter Kreis: Bereich des Vorhaben-
gebiets

Tlrkise Fldche: Untere Terrasse
Blaue Fldache: Wasserfidche (Rhein)

Q Hexagon mit Quadrat: Pflegezone
~Stedlungsfidchen mit unterschiedlli-
cher Struktur”
< Raute mit Quadrat: Entwicklungs-
zone ,,Siedlungsfidchen mit unter-
schiedlicher Struktur”
L% Hexagon mit halb ausgefiilltem
WG Kreis: Pflegezone ,,Nutzungen mit
parkartiger Geholzstruktur”
Kreis mit Oval: Schutzzone ,,Wasser-
fldchen”

Abbildung 14: Auszug "Planung.: Nutzungsstrukturen und MalSnahmenzonen - Landschafts-
bildeinheiten” (Landeshauptstadt Wiesbaden, 1996)

Nutzungsstrukturen der Landschaften und MaRnahmenzonen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung:

Durch die Ausweitungen der vielfaltigen Siedlungskerne Schierstein, Biebrich, Kas-
tel und Kostheim, sowie den grof3en Industrieanlagen, sind diese mit der Kernstadt
und den dazwischenliegenden Freiflachen zu einem diffusen Siedlungsbild zusam-
mengewachsen. In weiten Teilen wurden keine eindeutigen Stadtrander ausgebil-
det, die aber fur das Landschaftsbild eine groRe Bedeutung besitzen. Daher soll bei
Veréanderungen innerhalb der Siedlungen eine eindeutigere Zu- oder Abwendung
vom Ufer erzeugt werden.

Im suddstlichen Bereich der Unteren Terrasse sind grof3e Flachen zur weiteren
Stadtentwicklung geeignet. Ein besonderer Fokus liegt dabei auf vereinzelten In-
dustrie- und Gewerbeflachen, sowie auf militdrischen Anlagen, die nicht mehr ge-
nutzt werden. Durch Umstrukturierung kdnnen weitgehend strukturlose Bereiche mit
unterschiedlichen Nutzungen ,abschnittsweise einheitlich strukturiert werden, um
unterscheidbare Stadlteile zu erzielen und damit die Orientierung in der ebenen
Stadlt-Landschaft zu férdem. Der Bau von Hochhédusern ist in Bezug auf das Land-
schaftsbild der Gesamtstadt hier eher vertrdglich. Wichtigstes Nutzungs- und Ge-
staltungsziel ist die Anordnung von grolSen Griinfldchen mit parkartiger
Gehdlzstruktur, wobei Blickschneisen zum Taunus und zum Terrassenhang freige-
halten werden sollen”(Landeshauptstadt Wiesbaden, 1996).

. Wie im gesamten Stadftgebiet sollen auch auf der unteren Terrasse alle wichtigen
StralSen von Baumreihen begleitet werden*(Landeshauptstadt Wiesbaden, 1996).
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Die in (Abbildung 14) dargestellte Siedlungsentwicklung (Raute mit Quadrat), wel-
che direkt nordwestlich an das Vorhabengebiet angrenzt, ist mittlerweile abge-
schlossen.

Die bisher gewerblich genutzte und von Wohnnutzungen umgebene Flache wird
selbst in eine Wohnnutzung mit Hochhdusern umgewandelt. Durch die weitgehende
Eingrinung in Richtung Rhein wird eine optische Weiterfihrung der dort liegenden
Parkanlage erzielt, was die gewlinschte ,Flussufer-Park-Landschaft* unterstitzt. In-
sofern entspricht die geplante Entwicklung voll den Zielen des Fachgutachtens.

Rechtsverbindliche Bebauungspldne / angrenzende Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt Giberwiegend innerhalb des rechtsgiltigen Bebauungsplans
»,1984 / 02 Biebricher StraRe”. Lediglich ein kleiner Teil im Sidosten liegt in einem
Bereich ohne aktuell giltigen Bebauungsplan.

Zwei weitere rechtsgultige Bebauungsplane tberschneiden sich jeweils zu geringen
Teilen mit dem geplanten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,Helling-Hofe". Dies betrifft fast ausschlief3lich StralRenverkehrsflachen.

- Norddgstlich: Bebauungsplan ,, 1994 / 01 Wiesbadener Stral3e / Petersweg - 1.
Anderung - Westteil*.

- Nordwestlich: Bebauungsplan ,,2003 / 01 Biebricher Stral3e - 1. Anderung, An
der Helling*

Die Bestimmungen der jiingeren Bebauungsplane I6sen dabei jeweils die der &lte-
ren ab. Der rechtsgultige Bebauungsplan ,,1974 / 01 Wiesbadener Stral3e / Peters-
weg" ist hier nicht aufgefuhrt, da er komplett Giberlagert und somit im Plangebiet
ganzlich abgelbst ist.

Bebauungsplan ,1984 / 02 Biebricher StralRe*

Innerhalb des Plangebiets setzt der Bebauungsplan ,, 1984 / 02 Biebricher Stral3e*
ein Gewerbegebiet, StralRenverkehrsflachen, offentliche Grunflachen und Flachen
zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen und Strauchern fest. Die weiterhin ent-
haltenen Festsetzungen zu einem Wirtschaftsweg, einer Leitungstrasse fiir einen
Kanal und Mischgebieten sind durch den Bebauungsplan ,,2003 / 01 Biebricher
StraRe - 1. Anderung, An der Helling* ersetzt worden. (Abbildung 15).
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schwarz gestrichelt -
Geltungsbereich Be-
bauungsplan ,,1984 / 02
Biebricher Stralse”

rot - Geltungsbereich
vorhabenbezogener
Bebauungsplan ,,Hel-
ling-Hdofe*”

blau gestrichelt - Gel-
tungsbereich Bebau-
ungsplan ,, 1994 / 01
Wiesbadener StralSe /
Petersweg - 1. Ande-
rung - Westteil”

griin gestrichelt- Gel-
tungsbereich Bebau-
ungsplan ,,2003 / 01
Blebricher StralSe - 1.
Anderung, An der Hel-
ling*”

Abbildung 15: Ausschnitt Bebauungsplan ,,1984 / 02 Biebricher Stralse”, verdndert (Quelle:
Landeshauptstadt Wiesbaden, https.//www.o-sp.de/wiesbaden/plan/su-
che.php?S=762%Liste)

Bebauungsplan ,,1994 / 01 Wiesbadener StraRe / Petersweg - 1. Anderung - West-

teil*

Der Bebauungsplan liegt im Norden des Plangebiets. Der Geltungsbereich tberla-
gert im Norden entlang der Wiesbadener Straf3e einen Teilbereich des Bebauungs-
plans , 1984 / 02 Biebricher Strafl3e“ und ist seinerseits in einem Teilbereich durch
den Bebauungsplan ,,2003 / 01 Biebricher StralRe - 1. Anderung, An der Helling“ er-
setzt worden. In allen Fallen wird die betroffene Stral3enflache als Stral3enverkehrs-
flache festgesetzt. (Abbildung 16).
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rot - Geltungsbereich vorha-
benbezogener Bebauungsplan
~Helling-Hofe”

magenta - Geltungsbereich
Bebauungsplan ,, 1984 / 02
Biebricher Stralse”

griin - Geltungsbereich Bebau-
ungsplan ,,2003 / 01 Biebricher
Stral3e - 1. Anderung, An der
Helling”

Abbildung 16: Ausschnitt Bebauungsplan ,,1994 / 01 Wiesbadener StralSe / Petersweg - 1.
Anderung - Westteil”, verdndert; (Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden,
https.//www.o-sp.de/wiesbadervplan/suche.php?S=762#Liste)

Bebauungsplan ,2003 / 01 Biebricher StraRe - 1. Anderung, An der Helling“

Der Bebauungsplan grenzt im Nordwesten an das Plangebiet an und ersetzt in dem
sich Uberschneidenden Bereich den Bebauungsplan ,,1984 / 02 Biebricher Stral3e*.
In dem Bereich, der sich mit dem Plangebiet Uberschneidet, setzt er Verkehrsfla-
chen, Stellplatze, Stralenbegleitgriin und 6ffentliche Grunflachen fest. In den weiter
nordwestlich angrenzenden Bereichen sind u. a. Mischgebiete und eine private Ver-
kehrsflache festgesetzt. (Abbildung 17).
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2.3.3
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Abbildung 17:  Ausschnitt Bebauungsplan ,,2003 / 01 Biebricher StralBe - 1. Anderung, An
der Helling*, verédndert; (Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden,
https.//www.o-sp.de/wiesbadervplan/suche.php?S=762#Liste)

Schutzgebiete und -objekte

Européaische Schutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhé&ngendes 6kologisches Netz besonde-
rer Schutzgebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie Europdische Vogelschutzge-

biete sind im Umfeld westlich des Plangebietes in ca. 150 m Entfernung vorhanden.

- FFH-Gebiet ,Wanderfischgebiete im Rhein“ (Natura-Nr. 5914-351),
- Vogelschutzgebiet ,Inselrhein“ (Natura- Nr. 5914-450).

FFEH-Gebiet ,Wanderfischgebiete im Rhein*- Natura-Nr. 5914-351 (Abbildung 18)

Erhaltungsziele:

- Flisse mit Schlammbé&nken: Erhaltung der biotoppragenden Gewasserqualitat
und
-dynamik, der Durchgangigkeit und des funktionalen Zusammenhangs,

- Erhaltungsziele der Arten nach Anhang Il FFH-RL Maifisch, Flussneunauge,
Meeresneunauge, Lachs,

- Erhaltung der biologischen Durchgéngigkeit und von Gewasserhabitaten.

Das FFH-Gebiet beginnt bei Strom-km 506 und erstreckt sich stromaufwarts zwi-
schen der politischen Grenze zu Rheinland-Pfalz und einer Grenze im Abstand von
100 m parallel zur vermessenen Uferlinie. Es umschliel3t das stromabwarts gele-
gene, eigenstandige FFH-Gebiet 5915-301 "Rettbergsaue bei Wiesbaden" sowie die
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auf Hohe des Planungsgebietes befindliche "Petersaue" und endet bei Strom-km
499 (RP Darmstadt, 2017).

Vorhabenbedingte Auswirkungen der geplanten Projektentwicklung auf das Wan-
derfischgebiet konnen ausgeschlossen werden, da weder auf die Gewasserfauna
noch auf die schutzgebietstypischen Flusslebensrdume Einfluss ausgeubt wird.

Vogelschutzgebiet ,Inselrhein® - Natura- Nr. 5914-450 (Abbildung 19)

Erhaltungsziele u.a.:

- Erhaltung einer weitgehend natirlichen Auendynamik und der damit verbunde-
nen
Habitatstrukturen,

- Erhaltung zumindest stérungsarmer Brut-, Rast- und Nahrungshabitate,

- Erhaltung von Laub- und Laubmischwaéldern,

- Erhaltung von Réhricht und schilfbestandenen Graben,

- Erhaltung offener groR3raumiger Feuchtgebiete,

- Einrichten von Pufferzonen, um Schadstoffeintrage zu verhindern (RP Darm-
stadt, 2019).

Auf Hohe des Plangebiets entspricht die AuRengrenze des Vogelschutzgebiets der
des FFH-Gebiets und umfasst somit die Flussinsel und jeweils an die Petersaue an-
schlieBende Gewasserrandzonen. Die Schutzgebiete enden in der Flussmitte, der
nordoéstlich gelegene Uferbereich nahe des Geltungsbereichs liegt somit deutlich au-
Rerhalb. Zwischen Schutzgebietsgrenze und westlichem Plangebietsrand liegen ca.
160 m., mit ca. 100 m Wasserflache und ca. 60 m, die sich auf rund einem Drittel als
dichter Ufergehdlzsaum in recht steiler Boschungslage und auf den verbleibenden
zwei Dritteln als eine oOffentliche, v.a. mit noch jungen Einzelbdumen bestandene
Grunflache darstellen. Die von einer stark frequentierten Regionalparkroute durch-
laufende Parkanlage besitzt eine Regionalparkstation und wird durch einen Zaun
zum Auwald bzw. zur mit Gehdlzen bewachsenen Uferbdschung hin abgegrenzt,
welcher das freie Betreten dieses Bereichs verhindern soll. Somit bilden der Zaun,
der dichte Auwald, das Ufer und 100 m des 6stlichen Flusslaufs einen wirksamen
Schutz des Vogelschutzgebiets gegenliber der geplanten Projektentwicklung und
den hier zukiinftig lebenden Menschen, wovon insbesondere storempfindliche Arten
(z.B. Blaukehlchen und Neuntoter) profitieren. Beeintrachtigungen des Schutzgebie-
tes bzw. der hierfur definierten Erhaltungsziele durch eine vermehrte Nutzung der
Parkanlage oder die Errichtung von Gebauden im Plangebiet sind in diesem Zusam-
menhang nicht zu erwarten.
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Abbildung 18: FFH-Gebiet (griin) in der Um-
gebung des Plangebiets
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Abbildung 20:  Landschaftsschutzgebiet (hell-
blau) in der Umgebung des
Plangebiets

Abbildung 19:  Vogelschutzgebiet (blau) in der
Umgebung des Plangebiets
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Abbildung 21: Wasserschi/tzgeb/E-t in der Um-
gebung des Plangebiets
Zone 1 - rosa, Zone 2 - blau

(Quellen Abbildungen 14 - 17: HLNUG - INSPIRE Darstellungsdienst, WMS, 2019,
https.//www. hinug. de/themen/geografische-informationssysteme/geodienste,

Kartengrundlage.: ©OpenStreetMap-Mitwirkende)

Im weiteren Umfeld befindet sich in ca. 2 km Entfernung das FFH-Gebiet ,,Rett-
bergsaue bei Wiesbaden® (Natura-Nr. 5915-301), welches fast flachengleich auch
als Naturschutzgebiet ,,Rettbergsaue bei Wiesbaden (Nr. 1414001) ausgewiesen
ist. Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet kann ein Einfluss der Planung auf die-
ses ebenfalls in Strommitte gelegene und damit gut geschitzte Gebiet ausgeschlos-

sen werden.

Landschaftsschutzgebiet

AulBerhalb des Plangebiets, entlang der Uferlinie des Rheins, verlauft die Grenze
des Landschaftsschutzgebiets ,,Stadt Wiesbaden® Zone Il in ca. 50 m Entfernung
westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (Abbildung 20).

Den Nahbereich des Plangebiets betreffende Schutzzwecke:

- Die Sicherung der FlieRgewasser und ihrer Auen wegen ihrer besonderen Be-
deutung fiur die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und fur

den Biotopverbund;

- die Erhaltung, Entwicklung und Wiederherstellung der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushaltes durch den Schutz von Klima, Boden, Wasser und

Luft,
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- die Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, der Eigenart und der Schonheit des
Landschaftsbildes und die Erhaltung der Landschaft als stérungsfreier und frei
zugéanglicher Erlebnisraum fiir die landschafts- und freiraumgebundene Erho-
lung;

- die Erhaltung und Wiederherstellung der naturnahen, artenreichen, die Kultur-
landschaft pragenden Lebensrdaume, insbesondere Hainsimsen-Buchenwaélder
und sonstige Laub- und Laubmischwalder, Feuchtgriinlander, Seggenriede und
Réhrichte sowie Magerrasen, Streuobstbestédnde, Wegraine und Gewasserlaufe
mit den sie begleitenden Auen einschliel3lich der heimischen Tierwelt;

- die Erhaltung und Entwicklung von Biotopvernetzungsstrukturen.

Weder das Landschaftsschutzgebiet noch die damit verbundenen Schutzzwecke
werden durch die Vorhabenplanung beeintrachtigt, da das Vorhabengebiet in Ganze
aufRerhalb des Landschaftsschutzgebiets liegt. Der Uferbereich stellt sich im Be-
stand bereits als stark frequentiert dar (siehe auch Kapitel IV B 5). Direkte Einwir-
kungen/Schadigungen durch die neuen, zukiinftigen Anwohner tber die
bestehenden hinaus werden als unwesentlich angesehen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes. In ca. 315 m Ent-
fernung, auf der Petersaue, befinden sich tGiber 20 Brunnen zur Wassergewinnung
der Stadtwerke Mainz zur Wasserversorgung der Gemeinde Wiesbaden. Dieser Be-
reich der Petersaue, hauptsachlich sudlich der Kaiserbriicke, ist als Trinkwasser-
schutzgebiet Schutzzone | und Il festgesetzt (31.07.1998, vertffentlicht im
Hessischen Staatsanzeiger Nr. 42/1998, S. 3217). Weitere Wasser- oder Heilquel-
lenschutzgebiete sind im Plangebiet oder seiner weiteren Umgebung nicht vorhan-
den (Abbildung 21). Beeintrachtigungen des Schutzgebiets durch die Planung ist
aufgrund der Entfernung, der raumlichen Trennung durch den Rhein und der geplan-
ten Nutzungsart Wohnen (kein Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen) nicht an-
zunehmen.

Unterhaltungsplan Rhein

Aufgrund der gestiegenen Anforderungen an Bundeswasserstral3en hat das Was-
ser- und Schifffahrtsamt Bingen einen Unterhaltungsplan fur den Rheinabschnitt Km
499,00 bis Km 505,00 erstellt. Darin enthalten sind der Uferbereich, die Uferbo-
schung und ein ca. 10 m - 15 m breiter Streifen entlang der oberen Boschungsober-
kante. Diese liegen in ca. 40 m Entfernung zum Bebauungsplangeltungsbereich.

Die in Abbildung 22 hellgriin dargestellten Bereiche wurden in der Bestandserfas-
sung als FFH-Lebensraumtyp (LRT) *91EO ,,Auen-Walder mit Alnus glutinosa und
Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion in-canae, Salicion albae)* identifiziert. Die
parallel zur Sidwestgrenze des Bebauungsplans laufende Flache besitzt einen
hochwertigen, die im Norden angedeutete Flache hingegen nur einen mittelwertigen
Zustand. AuRerdem wurde am als SFa (Salix fragilis) mit gelbem Ring gekennzeich-
neten Baum eine dkologisch bemerkenswerte Habitatstruktur festgestellt. Es handelt
sich dabei um einen Alt-, Habitat-, oder Totbaum. Besondere faunistische Vorkom-
men wurden nicht festgestellt (BfG / WSA Bingen, 2017).
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Abbildung 22:  Kartenausschnitt "Bestand der Biotoptypen" (Quelle: BfG / Bjérnsen Bera-
tende Ingenieure GmbH, 2017)

Als Hauptgefahrdungsursachen fir den LRT gelten: Veranderung in der Uberflu-
tungsdynamik, Gewasserausbau, Gewdasserunterhaltung, Freizeitbetrieb, Sand- und
Kiesabbau sowie die Aufforstung mit Fremdbaumarten (v. a. Hybridpappeln).

Als Ziel ist fur diesen Bereich folgendes definiert:

,Erhalten der zeitweilig trockenfallenden Kiesfldche und der Ufergehdlze einschiiels-
lich der Totbdume und Habitatbdume. Sukzessiver Umbau zu einem standortheimi-
schen Bestand durch Nachpflanzen von Schwarz-Pappel, Silber-Weiden und
anderen standortheimischen Gehdlzarten”(BfG / WSA Bingen, 2017).

Da durch die Vorhabenplanung keine Flacheninanspruchnahme in diesem Bereich
entsteht, sind der FFH-Lebensraumtyp sowie die angegebenen Ziele und Unterhal-
tungsanweisungen nicht gefdhrdet oder eingeschrankt. Aktive Freizeit- und Erho-
lungsnutzungen sind durch die Vorhabenplanung nicht induziert. Ein illegales
Betreten, wie es bereits heute vorkommt, ist auch in Zukunft nicht auszuschlief3en
(siehe Kapitel IV B 5). Die ohnehin hohe Nutzungsfrequenz auf der benachbarten
Freizeitflache bzw. dem Rheinuferweg wird durch das Vorhaben weiter zunehmen,
woraus aber voraussichtlich keine wesentlich, tiber das aktuelle Maf3 hinausgehen-
den Stérungen im Bereich des FFH- Lebensraumtyps resultieren.

Sonstige Schutzgebiete oder -objekte nach Naturschutzrecht

Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie Naturschutzgebiete oder gemaf 8
30 Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. nach 8§ 13 Hessisches Ausfiihrungs-
gesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG) geschutzte Biotope sind in-
nerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden (Abbildung 23).

Die ca. 50 m vom Plangebiet entfernt liegende Geholzstruktur am Rheinufer wurde
im Zuge der Hessischen Biotopkartierung 1995 als gesetzlich geschiitztes Biotop
~Rheinuferweidengeholz nordwestlich Kastel* aufgenommen, das den Biotoptyp
,,02.200 - Geholze feuchter bis nasser Standorte” beinhaltet. Eine direkte Flachenin-
anspruchnahme durch die Vorhabenplanung ist nicht gegeben. Indirekte Wirkungen,
wie eine stéarkere Besucherfrequenz im Uferbereich, sind zwar im Grundsatz nicht

Stand: 28.02.2022 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 92 von 195



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Helling-Hofe"

11

auszuschliel3en, aufgrund der bereits vorhandenen starken anthropogenen Nutzun-
gen im Siedlungsrandbereich (siehe Kapitel IV B 5) und der eingeschrénkten Zu-
ganglichkeit des Ufer- bzw. Béschungsbereichs auf Hohe des Plangebiets aber
hinsichtlich einer zusatzlichen Erheblichkeit ohne besondere Bedeutung.

\ lila - gesetzlich geschtitzte
O Biotope

N

~d

Abbildung 23:  Gesetzlich geschliitzte Biotope in der ndheren Umgebung des Plangebiets
(Quelle: HLNUG - WMS INSPIRE Darstellungsdienst, 2019)

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER ERHEBLI-
CHEN UMWELTAUSWIRKUNGEN

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Flache

Im Zuge der Novellierung des BauGB wurde die ,Flache* als separates Schutzgut in
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 zusatzlich aufgenommen und wird im vorliegenden Umweltbericht
als vorwiegend quantitatives Schutzgut behandelt. Qualitative Aspekte werden dem-
gegenuber bei den lUbrigen Schutzgutern betrachtet. In Abbildung 24 sind die Fl&a-
chennutzungen der Landeshauptstadt Wiesbaden dargestellt. Der Geltungsbereich
des Plangebiets ist aufgrund seiner Lage und der intensiven Nutzung vollstéandig der
Siedlungs- und Verkehrsflache zuzuordnen.
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m Siedlungsflache
mVerkehrsflache

= Waldflache

m Landwirtschaftsflache
m Erholungsflache

m Wasserflache

Abbildung 24:  Ubersicht Fldchennutzungen Landeshauptstadt Wiesbaden (Quelle: Hessi-
sches Statistisches Informationssystem, Stand 2015)

Aktuelle Flachennutzung des Plangebiets und Gebietscharakteristik

6

Abbildung 25:  Ubersicht Plangebiet (Quelle. Luftbild Landeshaupt-stadt Wiesbaden, 2017)

Der Geltungsbereich befindet sich tiberwiegend im Bereich von Siedlungs- bzw.
Verkehrsflachen. Das Plangebiet ist gepragt von ein- bis dreistdckigen, gewerblich
und als Werkstéatten genutzten Gebauden, die Grundsticksfreiflachen sind meist mit
Asphalt oder Beton befestigt und versiegelt. Mehrheitlich nur schmal bzw. linear
ausgepragte Grunflachen befinden sich nur in geringer Flachengro3e entlang der
Gebaudelangsseiten. Die Grundstucke sind dreiseitig von Stral3enverkehrsflachen
umgeben (Wiesbadener StraRe und Eleonorenstral3e sowie An der Helling). Auler-
halb des Geltungsbereichs schlief3t lediglich im Westen nach einer Hecke eine
Grunflache an, welche in einen gehoélzbestandenen Uferbereich des Rheins uber-
geht. Siehe dazu auch Abbildung 25.

1.2 Boden

Relief und Geomorphologie

Der hochste Punkt des Plangebiets befindet sich im Osten bei 88.64 m Uber NN an
der Wiesbadener Stral3e, diese hat ein leichtes Gefalle nach Norden auf 88,10 m
Uber NN. Das gesamte weitere Gelande fallt in Richtung Stdwesten gleichmafig
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zum Rhein hin leicht ab und liegt entlang der gesamten westlichen Geltungsbe-
reichsgrenze auf einer Hohe von 87,92 bis 87,97 m tiber NN. Der tiefste Punkt liegt
in der nordwestlichen Ecke auf 87,29 m tUber NN.

Das Plangebiet liegt im geologischen Strukturraum 3 Kénozoisches Gebirge, 3.1.
Tertidrgrében und -senken, 3.1.16 Mainzer Becken. Die Gesteine aus der Erdneu-
zeit setzen sich vorwiegend aus tertidr- und quartérzeitlichen Tonen, Sanden, Kie-
sen und Kalksteinen zusammen (HLNUG, 2019).

Geologie/Boden

Im Plangebiet stehen urspriinglich diluviale Sande und Kiese der unteren Terrassen-
gruppen des engeren Rheintals an, es grenzt an die kiinstlichen Aufschiittungen des
Kasteler Rheinarms. ,,Unterhalb dieser diluvialen, braunen Sande und Kiese der un-
teren Terrassengruppe des engeren Rheintals liegen Ober-Oligozane Hydrobien-
schichten sowie Kalke und Mergel” (Westhaus, 2019).

»In samtlichen Bohrungen wurde zunéchst Auffillung von mindestens 0,4 m unter
GOK [Gelandeoberkante] bis stellenweise 2,9 m unter GOK ... vorgefunden. Die Auf-
fullung besteht aus Sand, Schluff und Kies mit wechselnden Anteilen der jeweils an-
deren Bodenart. Ferner wurde stellenweise organische Materialien bestehend aus
Wurzeln und Holzkohle vorgefunden. Die kiesigen Anteile wurden meist aus Bau-
schutt, Beton, Kalkstein, Ziegel, Schotter, Schlacke, Schiefer, Sandstein, Basalt und
Quarze gebildet. ...

Die Auffullung wurde meist von schwach bis stark schluffigem Sand mit schwach bis
stark kiesigen Anteilen unterlagert. Stellenweise wurde in den Sanden stark sandi-
ger Schluff erbohrt. Die Konsistenz des Schluffs war steif.

Die schluffigen Sande und sandigen Schluffe wurden von schwach kiesigen bis kie-
sigen und stellenweise stark kiesigen Sanden unterlagert. Die Sande reichten stel-
lenweise zur Endteufe von 6 m unter GOK.... Vereinzelt wurde in den tertiaren
Wechselfolgen Hydrobiensande erbohrt. Auch stehen haufig Kalk- und Mergelbanke
in den tertidren Schichten an“ (Westhaus, 2019).

Altlasten/Bodenverunreinigungen

Fur das Plangebiet wurden altlastenrelevante Untersuchungen und eine orientie-
rende umwelttechnische Untersuchung durchgefihrt. Fir die geplante Nutzung der
Flache als Wohnanlage wurde der Prifwert Wohngebiete fur die Feststoffparameter
im Boden nach BBodSchV herangezogen. Eine Beurteilung der einzelnen Parame-
ter erfolgte mittels dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) bzw. der Bundes-
bodenschutzverordnung (BBodSchV) und nach dem Handbuch Altlasten des
Hessischen Landesamtes fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) (West-
haus, 2019).

.Die untersuchten Bereiche (Abbildung 26).. weisen teilweise eine Uberschreitung
der Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung und der Beurteilungswerte des
»-Handbuchs Altlasten, Teil 3, Untersuchung und Beurteilung des Wirkungspfades
Boden-Grundwasser-Sickerwasserprognose*“ auf. Es wurden zur orientierenden um-
welttechnischen Untersuchung in nahezu allen Proben ... Uberschreitungen an PAK
im Eluat vorgefunden. ... Die eluierbaren PAK reichen bis auf [vier Proben] ... nicht
tiefer als 1 m unter die GOK. ... [Vier Proben] weisen Uberschreitungen des Beurtei-
lungswerts Benzo(a)pyren nach dem Handbuch Altlasten im oberen Meter auf. ... In
[einer Probe] .. wurde eine Uberschreitung des MKW-Gehalts im Eluat festgestellt.
Ferner wurde aufgrund der organoleptischen Auffalligkeiten des Bodens im Bereich
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der grenznahen Bohrungen ... im Bereich ab 5,4 m bis 6 m unter GOK eine Misch-
probe zusammengestellt. Diese Probe weist eine Uberschreitung mit 1.100 pg/l des
Prufwerts von 200 pg/l auf. “ (Westhaus, 2019).

Zudem wurden im oberen Meter vereinzelt Uberschreitungen der Gehalte an Arsen,
Blei, Chrom und Antimon festgestellt. (Westhaus, 2019)

»Die Bodenluftuntersuchungen der Bohrungen ... waren analytisch unauffallig und
wiesen im Tiefenhorizont von 0,2 m bis max. 2,0 m unter GOK keine Uberschreitun-
gen der Beurteilungswerte an BTEX und LHKW auf* (Westhaus, 2019).
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Kleinrammbohrung @ 50 mm im Jahr 2018
Kleinrammbohrung & 50 mm im Jahr 2019

|Kleinrammbohrung @ 50 mm Detailuntersuchung 2019
| @ RKS ... Kleinrammbohrung @ 50 mm

Abbildung 26 Lageskizze, Bericht vom 11. November 2019, Anlage 1 (Quelle: Westhaus,
2019)

Kampfmittel

Die Auswertung der beim KampfmittelrAumdienst vorliegenden Kriegsluftbilder hat
ergeben, dass sich der Geltungsbereich in einem Bombenabwurfgebiet und im Be-
reich von ehemaligen Flakstellungen befindet. Vom Vorhandensein von Kampfmit-
teln auf solchen Flachen muss grundsatzlich ausgegangen werden.

Stand: 28.02.2022 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 96 von 195



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Helling-Hofe"

Bewertung

Aufgrund seiner Nutzungshistorie ist der Geltungsbereich seit langem fast vollstan-
dig bebaut und versiegelt (aktuell ca. 80 %). Durch die sehr starke Nutzung, Versie-
gelung und die fast flachendeckend vorhandenen, mit Schadstoffen belasteten
Auffillungen, sind nattrliche Béden nicht mehr anzutreffen. Auch eine naturliche
Struktur ist teilweise bis in tiefere Bodenschichten nicht mehr zu erwarten. Insge-
samt kann dem Boden des Plangebiets aufgrund seiner starken anthropogenen Ver-
anderung, Versiegelung und Belastung nur eine sehr geringe Wertigkeit
zugesprochen werden.

1.3 Wasser

Im Allgemeinen unterscheidet man zwischen oberirdischen Gewassern (z.B. Flusse,
Bache, Seen) und unterirdischen Gewassern, dem Grundwasser.

Oberirdische Gewasser

Innerhalb des Untersuchungsgebietes sind keine Oberflachen- oder FlieRgewasser
vorhanden. Im weiteren Umfeld befindet sich westlich, in einer Entfernung von ca.
50 m der Rhein.

Trotz dieser Lage kann eine Betroffenheit bei Hochwasser weitgehend ausgeschlos-
sen werden, da das Plangebiet aul3erhalb der Hochwasseruberschwemmungsgren-
zen fir ein hundertjahriges Hochwasser (HQ100, dunkelblaue Linie) und auch fir
ein seltenes Hochwasserereignis (HQextrem, hellblaue Linie) liegt (Landeshaupt-
stadt Wiesbaden, 2019b, Abbildung 27).
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adunkelblau = HQ100
hellblau = HQextrem

Abbildung 27: Hochwassergefdhrdung (Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden, 2019)

Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich hydrogeologisch im Teilraum Terti&r und Quartar des
Rhein-Main-Gebietes des Hydrogeologischen Raums Oberrheingraben mit Mainzer
Becken, welcher im Gro3raum Oberrheingraben mit Mainzer Becken und nordhessi-
schem Tertidr liegt. (HLNUG, 2017).

Die Gute und Menge des Grundwassers hangen von den hydrogeologischen Ver-
haltnissen ab. Das Plangebiet ist Teil der hydrogeologischen Einheit Quartar und
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1.4

Tertidr des Untermaingebietes. Es kommen Sande, Kiese und Lehme des Quartars
der Untereinheit Tertidar und Quartar des Rheingaus und der Mainspitze vor
(HLNUG, 2017).

Im Plangebiet kommen hauptsachlich Auffillungen und Aufschittungen aus Sand,
Schluff und Kies mit wechselnden Anteilen der jeweils anderen Bodenart in unter-
schiedlichen Machtigkeiten vor. Ferner wurden stellenweise organische Materialien
bestehend aus Wurzeln und Holzkohle vorgefunden. Die kiesigen Anteile wurden
meist aus Bauschutt, Beton, Kalkstein, Ziegel, Schotter, Schlacke, Schiefer, Sand-
stein, Basalt und Quarze gebildet. In diesen Bereichen wurden Bodenverunreinigun-
gen mit Schadstoffen festgestellt, siehe Kapitel IV B 1.2 (Westhaus, 2019).

Laut Umweltatlas Hessen (HLNUG, 2017) wird der Boden im Bereich des Plange-
biets als Porengrundwasserleiter mit einer Grundwasserergiebigkeit von 15 - 30 I/s
eingestuft. Allerdings héngt dies stark von den ortlichen Gegebenheiten ab, die im
Plangebiet stark verandert sind.

Aufgrund der aktuell sehr hohen Flachenversiegelung und der damit einhergehen-
den geringen Versickerungsrate besteht in Bezug auf die festgestellten Bodenverun-
reinigungen kein besonderes Risiko flir eine Verlagerung von Stoffen in die Tiefe,
bzw. ins Grundwasser hinein.

»~Grundwasser konnte in keiner der Bohrungen bis 6 m unter GOK eingemessen
werden. Auf den bindigeren Schichten ist mit Schichtwasser zu rechnen. Der Grund-
wasserstand wird maf3geblich durch den Rhein bestimmt, der in vergleichsweise ge-
ringem Abstand zum Baufeld flie3t." (Westhaus, 2019).

Bewertung

Der naturliche Wasserkreislauf ist innerhalb des stark versiegelten Geltungsbereichs
grol3flachig gestort. Versickerung kann nur in den wenigen Griunflachen stattfinden,
wéhrend das auf den versiegelten FlAchen und Geb&uden anfallende Nieder-
schlagswasser abgeleitet wird. Entsprechend ist der Beitrag des Plangebiets zur
Grundwasserneubildung gering. Durch die starke Versiegelung ist die Gefahr der
Auswaschung von Schadstoffen aus dem vorbelasteten Boden ins Grundwasser e-
her gering, was als positiv anzusehen ist.

Das Grundwasser im Plangebiet hat insgesamt eine geringe Bedeutung fur den
Wasserhaushalt.

Klima und Luft
GrolRRklima

Das Plangebiet gehort zur Klimaregion Rhein-Main-Gebiet. GroRRklimatisch betrach-
tet liegt das gesamte Rhein-Main-Gebiet im Ubergangsbereich vom subatlantischen
zum schwach subkontinentalen Klima und ist als mafRig humid zu bezeichnen. Nach
dem Luftreinhalteplan 2019, Ballungsraum Rhein-Main (Teilplan Wiesbaden, 2. Fort-
schreibung, HMUKLYV, 2019), liegt der Ballungsraum im warmgemaRigten Regen-
klima. In den Niederungen herrschen vergleichsweise niedrige
Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen und geringe Niederschlags-
hohen. Die Niederschlage fallen hauptséachlich in den Sommermonaten, wenn es
durch hohe Einstrahlung verstarkt zu Schauern und Gewittern kommt. Nebelbildung
findet in den Flusstalern und Talauen vor allem im Herbst und Winter statt

Tabelle 2: Klimadaten der Stadt Wiesbaden

Temperaturjahresmittel 10,9 °C
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Niederschlagshohe/Jahr 600 mm

Windgeschwindigkeit Jahresmittelwert | 3,0 - 3,5 m/s

Hauptsachlich Stidwest- und Nordwest-

Hauptwindrichtung winde

Regionale Luftbelastung sehr hohe Belastung

Regional- /Kleinklima

Im Vergleich zur Innenstadt von Wiesbaden ist im Planungsgebiet mit weniger hei-
Ben Tagen zu rechnen, da die Lage am Rhein (Ventilationsbahn, Abbildung 30) ho-
here Lufttemperaturspitzen unterbindet. Die Anzahl der Tropennéchte ist im
Vergleich zur Innenstadt Wiesbadens hdher, da der intensive nachtliche Einfluss lo-
kaler Kaltluftbewegungen Uber die Taunustaler und Hangkaltluftbewegungen fehlt.
Der Rhein kann im Sommer aufgrund héherer Wassertemperaturen nicht zur Kalt-
luftbildung beitragen (OKOPLANA, 2021a).

»im Planungsgebiet und in dessen Umfeld [herrschen] im Allgemeinen Winde aus
suidwestlichen bis nordwestlichen Richtungen vor. Die mittlere Windgeschwindigkeit
betragt im Planungsumfeld ca. 1,9 m/s, wobei am Tag durch den allgemein intensi-
veren vertikalen Luftaustausch gegeniber den Nachtstunden héhere Windge-
schwindigkeiten zu erwarten sind. Windgeschwindigkeiten von tiber 3.0 m/s, die fir
eine Durchluftung von Siedlungsgebieten sorgen, treten vor allem bei vorherrschen-
den Sudwestwinden auf.

In Strahlungsnachten ... mit geringer Bewdlkung wird das Ventilationsgeschehen zu-
nehmend durch lokal und regional angelegte Luftstrémungen bestimmt, die im Pla-
nungsgebiet und in dessen Umfeld einen markanten tagesperiodischen
Windrichtungswechsel bewirken..Dies ist auf regionale/ lokale Kaltluftstromungen
uber die Hangzone rund um Fort Biehler zuriickzufiihren* (OKOPLANA, 2021a).

»Die .. Lufttemperaturverteilung dokumentiert, dass die Bebauung entlang der Wies-
badener StralRe ein schmales Warmeband ausbildet, das in Richtung Rhein von den
Grunflachen .. entlang des Uferraums unterbrochen wird. Diese bilden eine wirk-
same Lufttemperatursenke. Norddstlich der Wiesbadener Stral3e bilden die vegetati-
onsbedeckten Freiraume auf dem US-Kasernenareal Kastel-Housing sowie die
Kleingarten sudlich des Otto-Suhr-Rings siedlungsnahe Kaltluftproduktionsflachen.
Die dort in Strahlungsnachten entstehende Kaltluft wird mit den norddstlichen Wind-
bewegungen ... in Richtung des Planungsstandortes verfrachtet, wobei aktuell die
StralReneinmiindungsbereiche An der Helling / Wiesbadener Stral3e und Eleonoren-
stral3e / Wiesbadener Stral3e siedlungsinterne Belliftungsachsen bilden (Abbildung
30)“ (OKOPLANA, 2021a).

Die nachtlichen Kaltluftbewegungen aus norddstlichen Richtungen, ventilieren den
Planungsstandort im Ist-Zustand allerdings nur in schwacher Intensitat (OKO-
PLANA, 2021a).

~Am Tag fungiert der Rhein bei vermehrt siidwestlichen bis nordwestlichen Winden
als bedeutsame Ventilationsachse, tber welcher der Hohenwind bodennah durch-
greifen kann und die thermische Belastung entlang der ufernahen Bereiche (u.a.
Planungsgebiet ,Helling-Hofe*) deutlich reduziert. Warmestaus werden nachhaltig
unterbunden® (OKOPLANA, 2021a).
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~Der Planungsstandort ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrades bislang durch
auffallige thermische Belastung gekennzeichnet. Ein wirksamer raumlicher Bezug
zum klimadkologischen Ausgleichspotential der sudwestlich angrenzenden Grunfla-
che ist durch die langgestreckten Baukdrper in Nordwest-Sudost-Richtung und
durch den dichten Gehdlzsaum an der Stidwestgrenze des Planungsgebiets bislang
nicht gegeben* (OKOPLANA, 2021a).
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Klimatische Pufferzonen

Parkklimate

Parks, Griinanlagen oder Friedhofe weisen aufgrund ihres hohen Gehdlzbestandes

(Schattenwirkung) und eigener Zirkulationsentwicklung insbesondere im Sommer auf
- bioklimatische Behaglichkeitszonen hin, die allerdings nur eine geringe Au3enwirkung
besitzen.

Stadtische Klimafunktionsraume
Intensives innerstadtisches Uberwarmungsgebiet mit eingeschranktem

Luftaustausch
- Der hohe Versiegelungsgrad (ca. 70 - 90 %) mit geringem Vegetationsbestand flihrt

tags zu intensiven Uberwarmungen und nachts zu verzégerten und nur geringen
Abkihlungen.

Uberwarmungsgebiet mit teilweise eingeschranktem Luftaustausch

» Der mittlere Versiegelungsanteil (ca.40 - 70 %) mit mittlerem Vegetationsbestand fuhrt
Ux tags zu maRigen Uberwarmungen und nachts zu verzégerten und mittleren
Abkihlungen.

Abbildung 28: Auszug Synthetische Klimafunktionskarte 2017, verdndert
(Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden, 2017)
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griine Linie: Plangebiet

Vorrangzonen

Flachen mit geringer klimadkologischer Austauschwirkung und
unterschiedlicher Empfindlichkeit

Sanierungszonen
- Siedlungsflachen hoher passiver klimatischer Empfindlichkeit und
mit negativer Bedeutung fiir die benachbarten Siedlungsstrukturen

Siedlungsflachen unterschiedlicher passiver Klimaempfindlichkeit
und Bedeutung fiir die benachbarten Siedlungsstrukturen

Abbildung 29: Auszug aus der Klimabewertungskarte 2017, verdndert
(Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden, 2017)

P Vorhandene Durchliftungsbahn
e =% Unterbrochene Durchliiftungsbahn
Plangebiet

Abbildung 30: Bestehende und zu entwickelnde Luftleitbahnen (Quelle: IEHK Landeshaupt-
stadt Wiesbaden, 2018)

Die Landeshauptstadt Wiesbaden definiert in ihrer z.Zt. in Fortschreibung befindli-
chen Vorrangflachenkarte (vgl. Vorrangflachenkarte 2010, Landeshauptstadt Wies-
baden, www.geoportal. wiesbaden.de; Zugriff 06.08.2019) die westlich an das

Stand: 28.02.2022 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 101 von 195



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Helling-Hofe"

1.5
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Plangebiet angrenzende Parkanlage als ,,Flache mit grundsatzlicher klimatischer
Bedeutung fiir Wiesbaden” und das Rheinufer als ,,Flache mit erheblicher Bedeu-
tung fur die Belliftung Wiesbadens®, die durch besondere Vorbelastungen und Ge-
fahrdungsempfindlichkeiten besonders gefahrdete Zonen darstellen. Diese Zonen
mit besonderer thermischer Empfindlichkeit sollen von Bebauung freigehalten wer-
den. Dem Geltungsbereich selbst wird hingegen, aufgrund der bereits bestehenden
Bebauung, in diesem Zusammenhang keine besondere Klimafunktion zugeordnet.

Tabelle 3. Klimadaten der Stadt Wiesbaden

Kriterium Bewertung

Bedeutung fiir die Kaltluftentstehung -

Bedeutung fiir die Frischluftentstehung -

Bedeutung als Frischluftdurchzugsraum o]

Beeintrachtigungsfreiheit -

Empfindlichkeit gegentber Beeintrachtigungen | -

++ sehrhoch +hoch o mittel -gering --sehrgering

Insgesamt betrachtet z&hlt das Plangebiet zum thermisch hoch belasteten Stadtge-
biet, was durch die Luftstrémungen entlang des Rheins tagstiber etwas gemildert
wird. Ein Luftaustausch mit Kaltluftgebieten, welcher aufgrund der wechselnden
Windrichtungen eher nachts stattfinden kann, und die Belastung deutlich mindern
wiurde, ist in nur schwacher Intensitat vorhanden.

Dadurch ist das Plangebiet aktuell nur mafiig, aber ausreichend beliftet und bietet
aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und den vorhandenen, sowie den magli-
chen Ventilationsbahnen Verbesserungspotential.

Weitere Ausfuhrungen zum Bioklima und zur Lufthygiene werden in Kapitel IV B 1.8
behandelt.

Biotope, Flora und Fauna sowie Biologische Vielfalt

Die stadtische Lage zwischen stark befahrenen Stral3en, die gewerbliche Nutzung
sowie die massive Bebauung bzw. Versieglung des Gelandes bedingen eine eher
strukturarme und wenig naturnahe Biotopausstattung. Flora und Fauna sind ent-
sprechend an die anthropogen gepragten Biotoptypen angepasst.

Biotope

Die Bestandserfassung der Biotope im Vorhabengebiet fand am 3. Juli 2019 statt.
Im Rahmen der Untersuchung wurde eine flachendeckende Biotoptypenkartierung
durchgefuhrt. Grundlage fir die abgegrenzten Kartiereinheiten ist der Nutzungsty-
penschliissel der Hessischen Kompensationsverordnung 2018 (KV, in der gultigen
Neufassung vom 26.10.2018). Die Biotope wurden mittels Luftbildes vorab abge-
grenzt und danach im Gelénde Uberprift, die Abgrenzungen angepasst und nach
Biotoptypen der KV 2018 benannt und beschrieben (Tabelle 4) (siehe auch Anlage 1
- Bestandsplan).
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Das Plangebiet wird Gberwiegend von urbanen Biotoptypen gepréagt, die wenig An-
siedlungsmaglichkeiten fur Spontanvegetation bieten. Es wurden keine nach HAGB-
NatschG oder BNatschG geschiitzten Biotoptypen festgestellt, ebenso wenig wie
Lebensraumtypen des Anhangs | der FFH-Richtlinie.

Tabelle 4:

Biotoptypenliste

Innerhalb des Geltungsbereichs

Im Sondergebiet

KV-Typ |Bezeichnung Flache in gm
02.200 Gebusche, Hecken heimischer Arten auf frischen Standorten 216
09.124 Arten- oder blitenreiche Ruderalvegetation 209
10.510 Sehr stark versiegelte Flache (Ortbeton, Asphalt) 4.499
10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 189
10.530 Schotter-, Kies- und Sandflachen, -wege, deren Wasserabfluss ver- | 1.048
sickert

10.710 Dachflache nicht begriint 2.998
10.720 Dachflache extensiv begrint 896
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage, Stral3enbegleitgriin 1.260
Im Straf3enraum
KV-Typ |Bezeichnung Flache in gm
10.510 Sehr stark versiegelte Flache (Ortbeton, Asphalt) 4.759
10.520 Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 496
11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage, Stral3enbegleitgriin 266
Unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend
KV-Typ |Bezeichnung Flache in gm
02.200/ | Gebische, Hecken heimischer Arten/Standortfremde Hecken/Ge- |473
02.500 biische
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Beschreibung der relevanten Biotoptypen:

02.200 Gebiische, Hecken heimischer Arten auf frischen Standorten

Im westlichen Plangebiet wachsen entlang des Trampelpfades, der die Stral3e An
der Helling mit der Parkanlage verbindet, bis zu 3 m hohe Geblische aus heimi-
schen Straucharten, die sich vermutlich ruderal entwickelt haben. Die voll entwickel-
ten Geblsche wie u.a. Silber-Weide (Salix alba), Roter Hartriegel (Cornus
sanguinea), Waldrebe (Clematis vitalba) und Brombeere (Rubus agg.) stellen i.d.R.
wichtige Biotopstrukturen und -funktionen fiir die heimische Fauna bereit.

09.124 Arten- oder blitenreiche Ruderalvegetation

Die Grunflache im Norden des Plangebiets liegt zwischen einer Grundstiickszufahrt
und einem Gebaude. Sie hat sich vermutlich ehemals aus Ansaat auf einer Rohbo-
denflache entwickelt, auf der sich inzwischen weitere ruderale Pflanzenarten ange-
siedelt haben. Die sehr arten- und blitenreiche Flache stellt Nahrung und
Lebensraum fiur Insekten zur Verfigung. Diese und die samentragenden Stauden
kénnen wiederum Nahrung fir Vogelarten sein. Insofern erfillen die ein- und mehr-
jahrigen Ruderalarten wie Gewdhnliche Schafgarbe (Achillea millefolium), Spitzwe-
gerich (Plantago lanceolata), Gewohnlicher Natternkopf (Echium vulgare),
Breitblattrige Platterbse (Lathyrus latifolius), Wegwarte (Cichorium intybus), Klatsch-
Mohn (Papaver rhoeas), Beiful3 (Artemisia vulgaris), Wilde Mohre (Daucus carota),
(Wiesenbocksbart ( 7ragopodon pratensis) usw. wertvolle 6kologische Funktionen.

11.221 Gartnerisch gepflegte Anlage, StraRenbegleitgriin

Die Grunanlagen im gewerblich genutzten Plangebiet beschréanken sich hauptséch-
lich auf lineare Randstrukturen mit artenarmer, extensiv gepflegter Bepflanzung u.a.
Forsythie (Forsythia x intermedia), Rose (Rosa spec.) erganzt durch Baumarten wie
Nordmanntanne (Abies nordmanniana), Gewohnliche Fichte (Picea abies) und Birke
(Betula pendula). Die vorhandenen Straucharten werden ergénzt durch einheimi-
sche Arten, die sich wahrscheinlich selbst angesiedelt haben. Dies sind u.a. Ge-
wohnliche Hasel (Corylus avellana), Brombeere (Rubus agg.), Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), die sich in allen Grunflachen teilweise bis zu 3 m hoch gut entwi-
ckelt haben. An der ndrdlichen Grenze des Plangebiets wachsen zwei hohe bemer-
kenswerte Walnussbéaume in freiem Stand und mit gleichmaRig entwickelter Krone
(Kronen-Durchmesser (KD) ca. 11 m und 9 m), welche als erhaltenswert eingestuft
wurden. lhr Stammdurchmesser (STD) betragt ca. 30 cm und 35 cm.

Im Suden verlauft zwischen den beiden westlichsten Grundstlicken, Flurstiicke
34/67 und 34/85, eine hohe Mauer die fast flachendeckend beidseitig mit Amerikani-
scher Osterluzei (Aristolochia macrophylla), Wildem Wein (Parthenocissus tricuspi-
data), Hopfen (Humulus lupulus), Efeu (Hedera helix) und Waldrebe (Clematis
vitalba) begriunt ist. Die begriinte Wand kann 6kologische Funktionen wie Lebens-
raum fur Insekten und Brutplatz fir Vogelarten bereitstellen.

Entlang der Wiesbadener Stral3e befinden sich zwei Platanen (Platanus x hispanica)
als Stral3enbdume. Die beiden Baume sind im Baumkataster der Stadt Wiesbaden
eingetragen (Nr. 31A, 31B) und schon aufgrund ihres gesunden Wuchses und ihrer
Funktion als Stral3enbdume sehr erhaltenswert (KD 3 m/7 m, STD 30 cm/50 cm).
Auf die beiden Baume ist die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden
anzuwenden. Unterpflanzt sind die Baumscheiben mit Bastard-Korallenbeeere
(Symphoricarpos chenaultii).

Auch die drei Robinien (Robinia pseudoacacia) in der Eleonorenstrafie sind im
Baumkataster aufgefuhrt (Nr. 177, 178, 179) und unterliegen der entsprechenden
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Verordnung. Auch bei ihnen handelt es sich um grol3ere, vitale BA&ume mit einem KD
von 10 bis 11 m und einem STD von ca. 60 cm.

Bemerkenswerte Biotopstruktur auRerhalb des Geltungsbereichs:

02.200/02.500 Gebiische, Hecken heimischer Arten/Standortfremde Hecken/Gebli-
sche

An der sudwestlichen Grenze des Plangebiets verlauft in fast ganzer Lange eine
hauptséchlich aus einheimischen Gehélzen bestehende Hecke. Die zur anschlie-
Renden Parkanlage gehdrenden, angepflanzten Gehdlze sind bereits voll entwickelt
und kénnen sowohl fir den Menschen als auch fur die Fauna wichtige 6kologische
Funktionen Gbernehmen.

Die ca. 3 m bis 4 m hohe Hecke stellt aul3erdem eine griine Kulisse und einen Sicht-
schutz vom Park Richtung Gewerbebauten dar. Sie tragt damit wesentlich zur Ein-
grinung und Raumbildung der Parkanlage bei. Die Hecke liegt nach
Biotopvernetzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden im Vernetzungskorridor
fur Feuchtlebensrdume, ist aber kein wesentlicher Bestandteil davon (Landeshaupt-
stadt Wiesbaden, 2014).

Die Baumarten Kirsche (Prunus avium), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) und Ge-
wohnliche Esche (Fraxinus excelsior), die zum Teil im Baumkataster der Stadt Wies-
baden aufgefiihrt sind, erganzen die Gebtische. Diese bestehen u.a. aus den Arten
Liguster (Ligustrum vulgare), Brautspierstrauch (Spiraea arguta), Perrickenstrauch
(Cotinus coggygria), Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier lamarcki)), Flatter-Ulme (U/-
mus laevis), Wildrose (Rosa spec.), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Hainbuche (Carpinus betulis), Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Kolk-
witzie (Kolkwitzia amabilis), Stachelbeere (Ribes uva.crispa), Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), Eingriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna) sowie Goldregen
(Laburnum anagyroides).

Entsprechend der anthropogenen Uberpragung ist die Biotop- und Strukturvielfalt
sehr gering. Die einzelnen Biotoptypen sind deutlich von anthropogenen Nutzungs-
einflissen bzw. Vorbelastungen gepragt und besitzen fiir den Naturhaushalt nur
eine untergeordnete Bedeutung.

Von héherer Biotopwertigkeit sind die alteren Laubb&ume. Diese bieten vor allem an
den Siedlungsraum angepassten, stérungstoleranten Arten einen Lebensraum. An
bemerkenswerten bzw. erhaltenswerten / zu erhaltenden Baumen sind die im Baum-
kataster aufgefuihrten Stral3enbdume und die beiden Walnussbaume im nérdlichen
Plangebiet zu nennen. Ebenso sind die kleinflaichigen Geblsche einheimischer Ar-
ten und die arten- und blitenreiche Ruderalflache von hoher Wertigkeit, die den
oben genannten Arten Lebensraum und Nahrung bieten kénnen. Allerdings ist hier
aufgrund ihrer Kleinflachigkeit und Lage in stark anthropogen genutzten Bereichen
eine hohe Storungsintensitat gegeben. Dennoch sorgen diese Strukturen fir eine
Biotopvernetzung zu ahnlich gearteten Griinstrukturen im Umfeld. Sehr wertvolle Bi-
otoptypen, wie groRere zusammenhangende und vor allem naturnahe bzw. natdrli-
che Strukturen oder gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden.

Tabelle 5: Bewertung der relevanten Biotoptypen
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Insgesamt hat das Plangebiet bzgl. der Biotopausstattung nur eine geringe 6kologi-
sche Wertigkeit. Die aul3erhalb des Plangebiets liegende, aber direkt an den Gel-
tungsbereich angrenzende Hecke, stellt jedoch eine zu berticksichtigende,
Okologisch wertvolle Biotopstruktur dar.

15.2 Flora

Bei der Ubersichtsbegehung wurden hauptséchlich Leitarten der vorkommenden Bi-
otope erfasst und anschliel3end tabellarisch in einer Artenliste zusammengestellt
(Anlage 2 - Artenliste Flora). Zur Beschreibung des Geholzbestandes wurden art-
spezifisch die vorkommenden Strauch- und Baumarten erfasst (siehe Gesamtarten-
liste im Anhang).

Insgesamt wurden tUberwiegend Arten der kurzlebigen und ausdauernden Warme
liebenden Ruderalfluren sowie der Gehdlze frischer Standorte nachgewiesen. Die
Gehdlzbestande des Plangebietes sind nahezu samtlich angepflanzt. Teilweise wur-
den einheimische Gehdblze, teilweise Ziergehdlze sowie Parkbaume verwendet. Ge-
fahrdete sowie gesetzlich besonders geschiitzte Pflanzenarten wurden nicht
nachgewiesen, waren aufgrund der geringwertigen Habitatausstattung des Areals
aber auch kaum zu erwarten. Im Plangebiet sind u.a. folgende Gehdlze vorhanden:

Heimische Geholze: Brombeere (Rubus agg.), Efeu (Hedera helix), Flatter-Ulme (U/-
mus laevis), Gewohnliche Hasel (Corylus avellana), Rose (Rosa spec.), Roter Hart-
riegel (Cornus sanguinea), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Silber-Weide
(Salix alba), Gewodhnliche Kiefer (Pinus sylvestris)
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Nicht heimische Gehdlze: Forsythie (Forsythia x intermedia), Gewohnliche Fichte
(Pricea abies), Robinie (Robinia pseudoacacia), Nordmann-Tanne (Ables nordman-
niana), Platane (Platanus x hispanica)

Invasive Arten: Auf der Ostseite des mittig im Plangebiet liegenden Geb&udes
wurde der invasive Neophyt Japanischer Flugelknéterich / Japanische Staudenknd-
terich (Fallopia japonica / Reynoutria jJaponica) festgestellt. ,Der Japan-Knoterich ist
in vielen europdischen Landern &hnlich haufig und verbreitet wie in Deutschland [..].
In den Nachbarlandern gilt er als eine der wichtigsten neophytischen Problempflan-
zen. Durch sein kraftiges Wachstum mit Wuchshéhen von 3 m und den Aufbau dich-
ter Dominanzbestande gehort der Japan-Kndéterich zu den auffalligsten Neophyten.
Wenn auch, wie bei anderen Neophyten, seine Auswirkungen nicht oft detailliert be-
schrieben sind, ist die hohe Konkurrenzkraft der Knéterich-Sippen fur den Natur-
schutz problematisch® (BfN, 2020).

Zusammenfassend erreicht die Flora eine geringe Wertigkeit im Plangebiet, die v.a.
stark durch die vorherrschenden anthropogenen Anpflanzungen und Nutzungsstruk-
turen geprégt ist. Die floristische Vielfalt ist sehr reduziert und umfasst vorwiegend
anspruchslose und unempfindliche Arten, die an die speziellen anthropogen gepréag-
ten standortlichen Gegebenheiten eines langjahrig bebauten Gewerbestandorts an-
gepasst sind. Lediglich im Bereich der nur wenige Quadratmeter grol3en, arten- und
blutenreiche Ruderalflache war eine vergleichsweise hdohere Artenvielfalt als auf den
restlichen Grundstuicksfreiflachen festzustellen.

Gemal § 10 (2) Nr. 10 und 11 BNatSchG besonders oder streng geschiitzte Arten
sind nicht zu erwarten. Ein Vorkommen von Anhang IV-Arten nach FFH-Richtlinie
kann fur den Geltungsbereich ausgeschlossen werden. Weitere spezielle Untersu-
chungen zur Flora werden nicht als erforderlich angesehen und sind in Zusammen-
hang mit dem Bauleitplanverfahren nicht geplant.

Insgesamt hat das Plangebiet bzgl. der floristische Artenvielfalt eine sehr geringe
Okologische Wertigkeit.

Fir den StralBenraum stellt die Landeshauptstadt Wiesbaden im IEHK eine zu ge-
ringe Grunausstattung fest, dort fehlt Begleitgriin und vor allem Straf3enbdume (Lan-
deshauptstadt Wiesbaden, 2018).

Fauna

Material und Methode

Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet (Abbildung 31) wurde in Absprache mit dem Umweltamt -
Untere Naturschutzbehorde der Landeshauptstadt Wiesbaden im Westen um die
angrenzende Parkflache und den Uferbereich des Rheins erweitert, da ein Einfluss
des Vorhabens hierauf nicht von vorneherein ausgeschlossen werden sollte.
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@ Standorte der
Fledermaus-Detektoren

Abbildung 31: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes fir die faunistische Untersuchung
(Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, 2019)

Fledermauserfassung

Zur Erfassung des Arteninventars sowie fur die Ermittlung der Flugaktivitaten von
Fledermé&usen wurden in den Abend- bzw. Nachtstunden Begehungen mit einem
Ultraschalldetektor Batlogger M der Firma Elekon (Luzern, Schweiz) durchgefiihrt.
Die Begehungen der Detektorerfassungen begannen in der friihen Abenddamme-
rung, um potentiell frih fliegende Arten zu verhdren und um ggf. auch noch Sichtbe-
obachtungen (z. B. von Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)oder Grof3em
Abendsegler (Nyctalus noctula)) zu erméglichen. Sie erfolgten nach einer Uber-
sichtsbegehung am 18. Mai an den Abenden vom 29. Mai, 7. und 17. Juni, 15. Juli
und 2. August 2019. Bei den Begehungen wurde zudem ein binokulares Nachtsicht-
gerat der Firma Yukon eingesetzt.

Die Erfassungen mit installierten Detektoren (Horchboxen) mit zwei Geraten des
Batcorders 3.1 der Firma EcoObs (Nurnberg) mit Echtzeitaufnahme (Samplingrate
500 kHz, 16 bit) und Speicherung der Rufe auf SD-Karte an zwei Aufnahmepunkten
(siehe Abbildung 31) erfolgte jeweils Uber drei Nachte vom 7.-10. sowie 20.-23. Juni
20109.

Die aufgenommenen Fledermausrufe wurden am Computer mit den PC-Lautana-
lyse-programmen BatExplorer (Version 2.1.6.0) bzw. bcAdmin (Version 3.6.13) aus-
gewertet. Bei der Bestimmung der Fledermé&use im Gelande wurden dartiber hinaus
folgende Bestimmungskriterien angewendet: Hauptfrequenz, Klang, Dauer und
Pulsrate der Fledermausrufe; Grol3e und Flugverhalten der Fledermaus sowie allge-
meine Kriterien wie Habitat und Erscheinungszeitpunkt.

Vogelerfassung

Die Gelandeerhebungen zur Vogelwelt erfolgten im Rahmen von zwdlf flachende-

ckenden Begehungen am Tag und zwei zusétzlichen Nachtbegehungen. Die Bege-
hungen fanden tberwiegend in den friihen Morgenstunden am 28. April, 18. und 22.
Mai, 7. und 20. Juni sowie 10. Juli 2019 und im Jahr 2020 am 20. Februar, 19. Marz
sowie am 9. Und 16. April statt. Nachtbegehungen erfolgten im Rahmen der Fleder-

Stand: 28.02.2022 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 108 von 195



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Helling-Hofe"

mauserfassung an sechs Terminen (siehe Fledermauserfassung). Ziel der vogel-
kundlichen Erhebungen war die Ermittlung der Avifauna zur Brutzeit, wobei Be-
obachtungen von Durchziiglern und Gasten mitbericksichtigt wurden. Eine spezielle
Suche nach Durchziglern erfolgte jedoch nicht.

Die Ermittlung des Vogelbestandes erfolgte tiberwiegend durch Sichtbeobachtung
mit Fernglas sowie Verhéren der Rufe und Geséange. Wahrend der Begehungen
wurden alle nachgewiesenen Vogelarten protokolliert und ihr Status im Untersu-
chungsgebiet anhand ihres Verhaltens und der Habitatbedingungen ermittelt. Dabei
erfolgte eine Kartierung der Brutvorkommen aller besonders wertbestimmenden Ar-
ten, worunter Brutvogelarten mit einem ungiinstigen Erhaltungszustand in Hessen
nach WERNER et al. (2014) sowie alle gemal? Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
bzw. Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) als ,streng geschitzt* eingestuften
Arten verstanden werden.

Reptilienerfassung

Zur Erfassung der Reptilien wurden bei ginstigen Witterungsbedingungen Eidech-
sen gezielt an potentiellen Sonnplatzen gesucht. Diese Suche erfolgte am 18. und
22. Mai, am 17. und 20. sowie am 10. Juli 2019 und am 19. Mérz und 16. April 2020.

Hohlensuche und Gebdudekontrolle

Wéahrend der Begehungen wurden die Ba&ume auf Hohlen hin tberprift. Dies war im
Bereich des Rheinufers allerdings nur eingeschrankt moéglich, da die Weichholzaue
mehr oder weniger undurchdringlich zugewachsen ist und nur an einzelnen Stellen

eine Zugangsmoglichkeit besteht.

Da die Gebaude auf dem Areal durch Autowerkstatten, Lager, Biros und einen
Spielsalon noch fast vollstandig in Betrieb bzw. Nutzung sind, muss die Innenkon-
trolle auf Gebaudefledermause und ggf. einem Vorkommen von Bilchen zu einem
spateren Zeitpunkt erfolgen. Die Untersuchung ist erst sinnvoll, wenn alle R&ume,
Dachbereiche und auch ggf. vorhandene Keller frei zuganglich sind. Eine Auf3en-
kontrolle auf Hinweise (An-/Abflug) zum maoglichen Vorkommen von in bzw. an Ge-
bauden lebenden / britenden Arten wurde im Rahmen der Begehungen
vorgenommen.

Ergebnisse und Bewertung

Fledermause

Im Rahmen der Detektoruntersuchungen wurden von den 22 in Hessen nachgewie-
senen Fledermausarten [inkl. Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) und Nym-
phenfledermaus (Myotis alcathoe), vgl. AGFH (1994, 2002)] insgesamt sechs
Fledermausarten nachgewiesen (siehe Tabelle 6 / Abbildung 33).

Alle Fledermausarten sind durch das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) beson-
ders und streng geschiitzt, da sie alle in der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie der EU
aufgelistet sind. Ebenso sind alle Fledermausarten auf der Roten Liste Hessen
(Kock & KUGELSCHAFTER, 1996) verzeichnet. Auf Grund lhres Alters (24 Jahre nach
Bearbeitungsstand Juli 1995) ist diese Liste aber nicht mehr auf dem aktuellen
Stand und zeigt damit, anders als die Rote Liste Deutschlands (MEINIG ET AL., 2009)
nicht mehr die aktuelle Gefahrdungssituation.

Alle sechs Arten konnten bei den Begehungen registriert werden, wahrend bei den
Aufnahmen mit in mehreren Nachten aufzeichnenden Horchboxen im bebauten Be-
reich, die Wasserfledermaus fehlt, sie wurde ausschlieRlich im Bereich des
Rheinufers festgestellt. Die am h&ufigsten registrierte Art war die Zwergfledermaus
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(Pipistrellus pipistrellus), gefolgt von der Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)
und der Wasserfledermaus (Myotis daubentonii).

Der Erhaltungszustand der Arten ist bei drei der festgestellten Arten, Breitfligelfle-
dermaus (Eptesicus serotinus), Wasserfledermaus (Myotis daubentonii) und Zwerg-
fledermaus (Pipistrellus pipistrellus) ginstig (Ampelfarbe Griin), bei zwei Arten,
GrolRRer Abendsegler (Nyctalus noctula) und Mickenfledermaus (Pipistrellus pygma-
eus)unzureichend (Ampelfarbe Gelb) und bei der Rauhautfledermaus (Pipistrellus
nathusi) unbekannt.

Typischerweise wird die Wasserfledermaus sehr haufig dicht tiber Wasserflachen
jagend festgestellt. Sie hat ihre Quartiere in Baumhohlen der Auwaldbereiche oder
in Spalten von Briicken oder anderen Gebauden am Rande von Gewassern. Der
GrolR3e Abendsegler (Nyctalus noctula) wurde vereinzelt als hoch tGberfliegende Art
registriert, eine Nutzung des Untersuchungsgebietes zur Nahrungssuche konnte
nicht festgestellt werden. Auch diese Art nutzt als Sommerquartiere Baumhdohlen
und dabei bevorzugt Spechthdhlen. Ganz ahnlich verhalt es sich mit der Rauhautfle-
dermaus (Pipistrellus nathusii), die ebenfalls feuchte Walder bevorzugt und als
Weitstreckenwanderer zur Zugzeit in den Rheinauen regelmallig und nicht selten
auftritt.

Die anderen drei Arten sind tiberwiegend Bewohner von Geb&uden im Siedlungsbe-
reich. Die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)ist dabei die verbreitetste und
eindeutig haufigste Fledermausart bei uns und zudem bis in die Innenstadtbereiche,
selbst der GroR3stadte, zu finden. Die Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) hat
ebenfalls haufig ihre Quartiere an Gebauden, ist aber starker an Auenbereiche, Nie-
derungen und Gewasser gebunden. In geringer Zahl trat zudem die Breitfligelfleder-
maus (Eptesicus serotinus) im Untersuchungsgebiet auf, wobei es sich aber in der
Regel um kurze Uberfliige in Richtung Rheinufer handelte.

Die Untersuchungen belegen, dass das Rheinufer und die Rheinauen ein bedeuten-
der Lebensraum fiir Flederméause darstellen. Hinweise auf mdgliche Quartiere im
Planungsgebiet der Helling-Hofe, wie An- oder Abfliige der Geb&ude, wurden bei
den Begehungen und der Suche mit einem Nachtsichtgerét nicht festgestellt. Aller-
dings erfolgte noch keine systematische Innenkontrolle der Gebaude, was erst nach
der Nutzungsaufgabe, spéatestens aber vor Abriss, maglich ist.

Tabelle 6. Liste der 2019 nachgewiesenen Fledermausarten
Schutz und Geféhrdung wiss. Name deutscher Name
BNG FFH RLH | RLD | E
S b |V
X | X X 2 G | RV | Eptesicus serotinus Breitfliigelfledermaus
X | X X 3 * EV | Myotis daubentonii Wasserfledermaus
X | X X | 3 vV__ W8N Nyctalus noctula GroRer Abendsegler
X | X X 2 * XX | Pjpistrellus nathusif Rauhautfledermaus
X | X X 3 * FV | Pipistrellus pipistrellus | Zwergfledermaus
X | X X # D | Ul | Pipistrellus pygmaeus | Miickenfledermaus

BNG = Angabe des Schutzstatus: b = besonders geschiitzt, s = streng geschutzt

FFH = FFH-Richtlinie der EU: Angabe der Arten der Anhange Il oder IV

RLH = Einstufung in der Roten Liste Hessens (Kock & Kugelschafter 1996)

RLD = Einstufung in der Roten Liste Deutschlands (Meinig et al. 2009)
Geféahrdungskategorien:3 = gefahrdet, 2 = stark gefahrdet, G = Gefahrdung
unbekannten Ausmalfles, V = Vorwarnliste, D = Daten unzureichend, *
= Ungefahrdet, # = nicht aufgefuhrt

E = Erhaltungszustand (Ampelschema) in Hessen (HLNUG 2019)
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Kategorien: FV = giinstig (griin); U1 = unzureichend (gelb); U2 = schlecht;
xX = unbekannt (ohne Farbe)

Tabelle 7: Anzahlen der aufgenommenen Rufsequenzen je Art der Horchboxen (Bat-
corder 3.1)
c ;
% (2] 3-) (2]
9 g |3 3 |2 4,23
32|° |Sse5|23 |88
_ =] 73]
ng|Ss|z22lallaalaa
H1
07.-10.06.2019 | 1 0 3 0 87 7
20.-23.06.2019 | 3 0 1 1 42 2
H2
07.-10.06.2019 | O 0 3 0 35 1
20.-23.06.2019 | 1 0 4 0 27 0
Summe 5 0 11 1 191 | 10
Tabelle 8: Anzahlen der Artnachweise je Art bel den Detektorbegehungen (Batlogger
M)
IS 9 véf 9
S )
29l S|lo |S.(|Sg|33
Q S| .n % S R, &’ @ &’ = &’ ©
eSS |IS3|B3 |88 |BE
S5 S3(SS/8R|88(8D
eSS |/ |3/
18.05.2019| 3 12 1 1 112 15
29.05.2019| 1 16 3 2 155 13
07.06.2019| 1 19 3 1 98 17
16.06.2019| O 24 4 1 132 28
15.07.2019| 3 23 6 2 160 24
02.08.2019| 3 21 4 3 168 18
Summe 11 115 | 21 10 825 | 115

Wertbestimmende Arten

Alle einheimischen Fledermé&use sind nach dem BNatSchG ,besonders geschutzt*
und ,streng geschitzt”. Ebenso sind alle bei uns vorkommenden Arten, mit Aus-
nahme der Neufunde, in der mittlerweile veralteten Roten Liste Hessens mit Stand
vom Juli 1995 (Kock & KUGELSCHAFTER 1996) aufgefiihrt. In den folgenden Artkapi-
teln werden alle sechs festgestellten Arten kurz charakterisiert.
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Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus)

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen ,,stark
gefahrdet®, Rote Liste Deutschland ,,Gefahrdung unbekannten Ausmal3es*.
BNatSchG ,besonders und streng geschuiitzt®, FFH Anhang IV, Erhaltungszustand in
Hessen ,FV = glnstig®.

Biotopanspriiche: Die Art zahlt zu unseren groldten Fledermausen und ist ein typi-
scher Gebaudebewohner. Breitflligelflederm&use sind Spaltenbewohner, die auf-
grund ihrer versteckten Lebensweise innerhalb von Gebauden oftmals tibersehen
werden. lhre Tagesschlafplatze finden sich hinter den verschiedensten Hausverklei-
dungen, Mauerspalten, im First von gemdrtelten Ziegeldachern, in Zwischenwanden
und unter Dachern. Die auffalligen Flieger jagen entlang von Alleen und beleuchte-
ten Wegen. Typisch ist die Jagd in der offenen, strukturreichen Kulturlandschatft, oft-
mals Uber Viehweiden sowie entlang breiter Waldschneisen. Sie orientiert sich
haufig auch an Strukturen und es besteht eine mittlere Verkehrsopfergefahr an Stra-
Ren. Die Art jagt in der Regel in einem geringen Radius von 2-3 km um ihre Quar-
tiere (Wochenstuben). Die Orte der Uberwinterung sind fiir die Art kaum bekannt,
vermutlich geschieht die Uberwinterung auch in einigen ihrer Sommerquartiere.

Geféhrdungsfaktoren: Durch die enge Bindung an Gebaude ist die Art der Gefahr
von Sanierungsmafinahmen ausgesetzt. In vielen Siedlungsbereichen ist die Nah-
rungsbasis fiur grof3e Kolonien der Art nicht mehr gegeben.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Art wurde bei ihren Nahrungsfligen aus
dem Siedlungsbereich kommend oder entlang des Rheinufers fliegend, vereinzelt
mit den Fledermausdetektoren registriert. Die Quartiere sind im weiteren Ortsbe-
reich von Kastel oder dariiber hinaus zu vermuten, da die Tiere weite Strecken zu
den Jagdgebieten zurticklegen kdénnen.

Wasserfledermaus (Myotis daubentonii)

Geféhrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen ,,geféhr-
det”, Rote Liste Deutschland ,ungefahrdet®, BNatSchG ,besonders und streng ge-
schitzt®, FFH Anhang IV, Erhaltungszustand in Hessen ,,FV = giinstig”.

Biotopanspriiche: Die Wasserfledermaus ist eine typische Waldfledermaus, die v. a.
Baumhohlen als Wochenstubenquartier nutzt. Die Koloniegréf3en liegen meistens
zwischen 20 und 40 Tieren, kdnnen aber auch grof3er sein. Ein laufender Wechsel
der Baumquatrtiere ist obligatorisch. Aufgrund ihrer versteckten Lebensweise in
Baumhohlen werden Wochenstuben eher selten nachgewiesen. Entfernungen von
sieben bis acht Kilometern zwischen Quartier und Jagdrevier werden problemlos
Uberbrickt, doch sind Baumhdhlen (z. B. Specht- oder Aufrisshéhlen, viele in vitalen
Baumen), die in Waldrandndhe und nicht weiter als 1,5 km vom n&chsten Gewé&sser
entfernt sind, gunstiger. Aul3er in stillgewasserreichen Landschaften findet man
Wasserfledermause haufig entlang der Flusstaler und in Parklandschaften von Stad-
ten, wo sie meistens sehr néhrstoffreiche Teiche als Jagdgewasser nutzen. Bevor-
zugte Beuteinsekten sind die schwérmenden Zuckmiicken (Chironomiden).
Vereinzelt jagen Wasserflederméuse auch abseits der Gewéasser im Wald. Im Win-
ter suchen die Wasserflederméuse unterirdische Quartiere auf, wobei sie sich meis-
tens in Spalten verstecken (oft in Vergesellschaftung mit der Fransenfledermaus).

Geféhrdungsfaktoren: Gefahrdungsfaktor fiir die Wasserfledermaus ist die Fallung
von Quartierbdumen im Rahmen forstwirtschaftlicher Ma3nahmen bzw. im Zuge von
Verkehrswegesicherungen im Siedlungsbereich. Durch ihren regen Quartierwechsel
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(alle drei bis vier Tage) braucht die Art ein hohes Angebot an Baumhohlen. Die Win-
terquartiere werden z.T. durch die touristische Nutzung von Hohlen und durch Sa-
nierungsmafnahmen beeintrachtigt. Die Art ist auf Grund ihrer Flugweise an
StralRen im Wald hochgradig Kollisionsgeféahrdet.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Wasserfledermaus wurde als zweith&u-
figste Art im Bereich des Rheinufers festgestellt. Das eigentliche, bebaute Plange-
biet wurde von der Art nicht beflogen.

GrolRer Abendsedgler (Nyctalus noctula)

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Deutschland
~vorwarnliste®, Rote Liste Hessen ,gefédhrdet’, BNatSchG ,besonders und streng
geschatzt“, FFH Anhang IV, Erhaltungszustand in Hessen ,U2 = schlecht".

Biotopanspriiche: Die Wochenstuben des Grolen Abendseglers befinden sich fast
ausschlieB3lich in Baumhohlen. Sommerquartiere mit unbekanntem Status existieren
auch an Gebauden, z.B. hinter Verblendungen. Die Sommerlebensrdume der Gro-
Ren Abendsegler zeichnen sich durch ihren Wald- und Gewasserreichtum aus und
liegen haufig auch in der Nahe von Siedlungen. Typische Jagdgebiete sind offene
Flussauen, Waldwiesentaler, Gewasser, aber auch beleuchtete Platze im Sied-
lungsraum. Mehrere Hohlen in direkter Nachbarschaft sind fir das Sozialverhalten
der Art, vor allem zur Paarungszeit, wichtig. Winterschlafgesellschaften des Grol3en
Abendseglers werden regelmafig beim winterlichen Holzeinschlag in Baumhdohlen
gefunden. Dartber hinaus sind Winterquartiere der Art auch von Gebauden, Wider-
lagern von StralRenbriicken, Eisenbahnbriicken sowie Felsspalten bekannt. Fiur den
Ganzjahres-Lebensraum braucht die sehr wanderfreudige Art ein dichtes Netz von
baumhdohlenreichen Waldern.

Geféhrdungsfaktoren: Der gréf3ten Gefahrdung sind derzeit wohl die Baumhdhlen-
Quartiere des GrolRen Abendseglers ausgesetzt. Vor allem die Winterquartiere ge-
hen bei Holzeinschlag, grol3flachigen Rodungen im Wald oder bei Baumfallungen im
Bereich von Siedlungen verloren. Gebaudequartiere werden tiberwiegend bei Sa-
nierungsmafnahmen beschéadigt oder zerstort (z.B. beim Verfugen von Mauerris-
sen). Eine weitere Gefahrdung kann in der Zugzeit von Windkraftanlagen ausgehen.
Fur diese hoch im Luftraum fliegende Art besteht eine geringe Kollisionsgefahr im
StralRenverkehr.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Art wurde vereinzelt bei ihren Uberfliigen
im Untersuchungsgebiet festgestellt, die sich meist in Richtung Rheinufer orientier-
ten. Hinweise auf Quartiere in der Umgebung liegen hier nicht vor.

Muckenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen (noch
nicht aufgefiihrt), Rote Liste Deutschland ,Daten unzureichend”, BNatSchG ,streng
geschatzt“, FFH Anhang IV, Erhaltungszustand in Hessen ,,Ul =unzureichend".

Biotopanspriiche: Die Miickenfledermaus unterscheidet sich in ihrer Hauptfrequenz
mit 55 KHz deutlich von der Zwergfledermaus. Die Datengrundlage fir die Beschrei-
bung der artspezifischen Lebensraumanspriiche ist noch gering. Angaben aus Bay-
ern berichten Gber Vorkommen der Art in Parkanlagen mit waldartigem
Baumbestand und Laubbaumen. Viele der bekannten Vorkommen befinden sich in
Auwaldbereichen. Ferner liegen Funde aus Kiefernwéldern und Nadelmischwaldern
vor, wiederum v.a. dann, wenn Gewasser in der Umgebung sind. In Stdwest-
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deutschland befinden sich Wochenstubenquartiere der Art in Gebauden in Auwald-
gebieten. Die Art ist zwar Uberwiegend gebaudebewohnend, geht aber auch in Spal-
ten von Baumen, in Baumhohlen oder Fledermauskésten.

Geféhrdungsfaktoren: Die potentielle Gefahrdung der Art ist bisher noch nicht mit
Sicherheit abzuschatzen. Vermutlich ist die Mickenfledermaus mit ihrer Bevorzu-
gung von wald- und wasserreichen Gebieten dkologisch spezialisierter als die
Zwergfledermaus und daher auch sensibler fur die Gefahrdungsursachen, denen
Fledermé&use im Habitat Wald und dariber hinaus im Auwald grundsétzlich unterlie-
gen (Quartierangebot).

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Nach der Zwergfledermaus ist die Mickenfle-
dermaus die haufigste Art bei Aufnahmen im Plangebiet. Deutlich haufiger ist die Art
am Rheinufer.

Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen ,,stark
gefahrdet®, Rote Liste Deutschland ,,ungefahrdet”, BNatSchG ,besonders und streng
geschatzt“, FFH Anhang IV, Erhaltungszustand in Hessen ,XX = unbekannt®”.

Biotopanspriiche: Die Rauhautfledermaus ist vorwiegend im Wald verbreitet, besie-
delt dariber hinaus Parkanlagen, meist in der Nahe von Gewéssern. Die Quartiere
befinden sich in Baumhohlen, Nistkdsten oder auch Spalten an Gebauden. Hinter
aufgeklappten Holzladen oder hinter Hausverkleidungen gibt es immer wieder Nach-
weise. Gewasser- und waldreiche Landschaften scheinen ideale Lebensrdume fir
diese Art zu sein. Die Rauhautfledermaus tritt vorzugsweise wahrend der Frihjahrs-
und Herbstmigration regelm&Rig in Hessen auf. Einzelquartiere (Sommernachweise)
stammen in Hessen zumeist aus Fledermauskasten. Winterquartiere wurden bislang
nur sehr vereinzelt im Suden des Landes ermittelt (Holzstapel, Baumhdohlen).

Geféhrdungsfaktoren: Als Hauptgefahrdungsursache wird der Mangel an nattirlichen
Quartieren im Lebensraum beschrieben (u.a. Wélder). Ein Indiz fur diese Hypothese
ist, dass die wanderfreudige Art Nistkasten in geeigneten Habitaten im Wald relativ
schnell besiedelt. Ahnliches gilt fir Parkanlagen in Stadten, wo die Art ebenfalls
meist auf Nistkdsten angewiesen ist. Die Art zeigt eine hohe Quartiertreue, die die
Notwendigkeit eines langfristig stabilen Lebensraumes verdeutlicht. Der Spaltenver-
schluss an Gebauden kann eine erhebliche Gefahrdung fur die Art darstellen. Wei-
tere Gefahrdungen gehen von Insektenvernichtungsmafl3nahmen und wahrend des
Zuges von Windkraftanlagen aus.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Rauhautfledermaus wurde in geringer
Zahl am Rheinufer nachgewiesen. Die Art tritt bei uns vermehrt zu ihren Zugzeiten
im Fruhjahr und Herbst auf.

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Geféhrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen ,,geféhr-
det”, Rote Liste Deutschland ,ungefahrdet®, BNatSchG ,besonders und streng ge-
schitzt®, FFH Anhang IV, Erhaltungszustand in Hessen ,,FV = giinstig”.

Biotopanspriiche: Typischerweise werden zur Aufzucht der Jungtiere Spalten an
und in Gebauden bezogen, wie z. B. Holz-, Schiefer- und Metallverkleidungen, Zwi-
schenwéande und -b6den, Kammern in Hohlblocksteinen und Rollladenkasten. Teil-
weise liegen die Quartiere auch in hohlen Bd&umen und hinter abstehender Rinde.
Die Wochenstubenquartiere der Art sind unterschiedlich stark besetzt (zehn bis
mehrere hundert Tiere) und sehr variabel. Die Lebensrdume der Zwergfledermaus
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sind vielfaltig. Haufig aufgesuchte Jagdgebiete sind reich strukturierte Siedlungsbe-
reiche mit Garten und altem Baumbestand, Obstwiesen und Hecken am Dorfrand,
Parks in Stadten, beleuchtete Platze, Gewasser und verschiedene Waldbereiche. Im
Winter suchen die Tiere oft die gleichen Quartiertypen auf, z. B. Spalten in Kellern
historischer Gebaude, Briicken und HolzstdRe, oder hinter Bildern in kiihlen Kirchen.

Geféhrdungsfaktoren: Durch die enge Bindung der Zwergfledermaus an Geb&aude
ist die Art der Gefahr von Sanierungsmaf3nahmen ausgesetzt. In vielen Siedlungs-
bereichen ist die Nahrungsbasis fur grof3e Kolonien nicht mehr gegeben. Dennoch
ist die Art die haufigste Hausfledermaus. Auffallig sind die spatsommerlichen und
frihherbstlichen Invasionen, wobei gelegentlich mehrere hundert Tiere durch offen-
stehende Fenster in Wohnungen einfliegen. Die Art fliegt Gberwiegend strukturge-
bunden und relativ hoch tber Offenland und breiteren Straf3en. Sie unterliegt einer
mittleren Kollisionsgefahrdung.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Zwergfledermaus ist, aufgrund ihres zahl-
reichen Vorkommens in den Ortsbereichen, die haufigste Fledermausart des Unter-
suchungsgebietes. Sie wurde bei allen Begehungen und mit den Horchboxen
zahlreich registriert. Hinweise (An-/ Abflugbeobachtungen) auf Quartiere liegen aus
den Begehungen des Plangebiets nicht vor.

Vogel

Insgesamt wurden 34 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und dessen unmittelbarer
Nachbarschaft im Erhebungszeitraum festgestellt (Abbildung 33). Davon wurden 18
Arten als Brutvogel eingestuft und 16 Arten waren als Gastvogelarten bzw. Uberflie-
ger zu sehen. Alle einheimischen Vogelarten sind durch die Vogelschutzrichtlinie
und das Bundesnaturschutzgesetz besonders geschiitzt.

Anfragen bei der Vogelschutzwarte, dem Ortsbeauftragten fiir Vogelschutz und dem
Betreuer des Vogelschutzgebiets erbrachten keine zusatzlichen Ergebnisse.

Arten der Roten Listen fehlen weitgehend. Lediglich der Star, der als Nahrungsgast
beobachtet wurde, ist bundesweit aufgrund aktueller Riickgédnge in der Roten Liste
Deutschlands, und die beiden durchziehenden Schwalbenarten Rauch- und Mehl-
schwalbe (Delichon urbicum, Hirundo rustica) auch in der Roten Liste Hessens, als
gefahrdet aufgefiihrt. In Hessen befindet sich der Star (noch) in einem ginstigen Er-
haltungszustand und ist nicht gefahrdet. Auf der Vorwarnliste zur Roten Liste Hes-
sens werden aufgefuhrt: die beiden Gastvogelarten Haussperling (Passer
domesticus) und Stockente (Anas platyrchynchos), die Saatkrahe (Corvus frugile-
gus) als Uberflieger sowie der Stieglitz (Carduelis carduelis), der mit einem Brutpaar
vertreten ist. Lediglich die Turkentaube (Streptopelia decaocto)und der Stieglitz
(Carduelis carduelis), die zwar noch nicht als gefahrdet eingestuft sind, die aber
deutliche Riuckgange ihres Bestandes aufweisen, befinden sich in Hessen in einem
ungunstigen Erhaltungszustand.

Von fast allen Brutvogelarten wurden nur ein bis maximal zwei Brutpaare im Unter-
suchungsgebiet festgestellt. Zwei Brutpaare betreffen die Amsel (Turdus merula) so-
wie die Monchsgrasmiicke (Sylvia atricapifla) und den Zilpzalp (Phylloscopus
collybita), deren Reviere an den Randbereichen lagen und weit in die benachbarten
Flachen hineinragten. Der Griinspecht (Picus viridis) fir den kein Brutvorkommen
gezéahlt wurde hatte seine Reviere in der Weichholzsaue nérdlich und sidlich des
Untersuchungsgebietes.
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Tabelle 9: Liste der 2019 im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Vogelarten
[lz;gfe;hs‘z;g;”rfc'zer Name BP | ST| E | BN | EAV | VSR | RLD | RLH
Amsel Turdus merula 2 |BN| G b a
Bachstelze Motacilla alba Gv| G b a
Blaumeise Parus caeruleus 1 |[BN| G b a
Buntspecht Dendrocopos major 1 |[BN| G b a
Elster Pica pica 1 |[BN| G b a
Gartenbaumlaufer Certhia brachy-| 1 | BV
dactyla € b a
Graureiher Ardea cinerea U |[Uu| b a
Grunfink Caraduelis chloris 1 |BV| G b a
Grunspecht Picus viridis Gv| G S a
Halsbandsittich Psittacula krameri U * b a nb nb
Hausrotschwanz Phoenicurus o- 1 | BV
churos = b a
Haussperling Passer domesticus GV|{Uu| b a \Y, \Y,
Heckenbraunelle Prunella moadu- 1 | BV
laris = b a
Kohlmeise Parus major 1 |[BN| G b a
Kolkrabe Corvus corax Ul G | b a
Mauersegler Apus apus U |[Uu| b a
Mausebussard Buteo buteo U| G |bs| A a
Mehlschwalbe Delichon urbicum U |Uu| b a 3 3
Monchsgrasmiuicke Sylvia atri- 1-2 | BV
capilla € b a
Nachtigall Luscinia megarhynchos| 1 | BV | G b a
Rabenkrahe Corvus corone Gv| G b a
Rauchschwalbe Hirundo rustica U |Uu| b a 3 3
Ringeltaube Columba palumbus 1 |[BN| G b a
Rotkehlchen Erithacus rubecula 1 |BV| G b a
Saatkrahe Corvus frugilegus U |Uu| b a \Y,
Schwarzmilan Milvus migrans U | Uu|b,s A I, a
Singdrossel 7Turaus philomelos 1 |BV| G b a
Star Sturnus vulgaris Gv| G b a 3
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Deutscher Name
Wissenschaftlicher Name

BP | ST| E | BN | EAV | VSR | RLD | RLH

Stieglitz Carauelis carduelis 1 |[BV|Uu| b a
Stockente Anas platyrhynchos GV|{Uu| b a
Turmfalke Falco tinnunculus GV| G |b,s a
Turkentaube Streptopelia de- 1 | BV uu | b a
caocto

Zaunkonig Troglodytes troglodly- 1 | BV G b a
tes

Zilpzalp Phylloscopus collybita 1-2 | BV | G b a

BP = Anzahl Brutpaare/Reviere im Untersuchungsgebiet

ST= Status. BN = Brutnachweis, BV = Brutverdacht, BF = Brutzeitfeststellung
nach Sudbeck et al. (2005), NG = Nahrungsgast, U = Uberflieger

E = Erhaltungszustand nach Werner et al. 2014: G = glinstig (griin), Uu = un-
guinstig-unzureichend (gelb),* = Neozoe/Gefangenschaftsfliichtling (oder
Art mit unklarem Status als Brutvogel ohne Bewertung des Erhaltungszu-
standes)

BN = Bundesnaturschutzgesetz (s = streng geschitzt, b = besonders geschitzt)

EAV = EG Artenschutzverordnung (A = Anhang A)

VSR = Vogelschutzrichtlinie (I = Anhang I, a = allgemein geschiitzt)

RLD = Rote Liste Deutschland (Grineberg et al. 2015)
Kategorien: 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet, 3 = geféahr-
det, V = Vorwarnliste, nb = nicht bewertet

RLH = Rote Liste Hessen (VSW & HGON 2016)
Kategorien: 0 = Erloschen oder verschollen, 1 = vom Aussterben bedroht; 2
= stark gefahrdet; 3 = gefahrdet; V = Arten der Vorwarnliste, nb = nicht be-
wertet

Wertbestimmende Arten

Unter ,wertbestimmende Arten“ werden hier die Vogelarten gefasst, die sich nach

WERNER ET AL. (2014) in Hessen in einem ,,ungiinstigen” Erhaltungszustand befin-
den oder in einem Gefahrdungsgrad in den Roten Listen gefuhrt werden. Die Arten
werden in den folgenden Kapiteln kurz charakterisiert.

Graureiher (Ardea cinerea)

Geféhrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen ,unge-
fahrdet“, Rote Liste Deutschland ,,ungefahrdet”, BNatSchG ,besonders geschuitzt,
Erhaltungszustand in Hessen ,unginstig-unzureichend*.

Biotopanspriiche: Der Graureiher ist ein ausgesprochener Koloniebriter, bevorzugt
in Gewassernahe. Nicht britende Tiere sind ganzjahrig an Gewassern aller Art, in
Wiesen und auf Ackerflachen anzutreffen. Er kommt in ganz Europa, also auch in
Hessen, nahezu flaichendeckend vor. Der Brutbestand wird in Hessen auf 800 -
1.200 Paare geschétzt.

Gefahrdungsfaktoren: Der Hauptgefahrdungsfaktor ist die Stérung in den Brutkolo-
nien wahrend der Brutzeit. Sie kann dazu fihren, dass ganze Kolonien aufgegeben
werden.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Wurde als Uberflieger des Untersuchungsge-
bietes in Richtung Rhein beobachtet.
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Haussperling (Passer domesticus)

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen ,Vor-
warnliste”, Rote Liste Deutschland ,Vorwarnliste®, BNatSchG ,besonders ge-
schitzt®, Erhaltungszustand in Hessen ,ungiinstig-unzureichend*.

Biotopanspriche: Als Kulturfolger ist der Haussperling im Siedlungsbereich bis in
die Stadtzentren verbreitet und britet haufig in Kolonien. Er ist Standvogel und ist in
ganz Deutschland und Hessen verbreitet anzutreffen. Er britet in Léchern in Gebau-
den und Déachern, aber auch in aufgehangten Nisthéhlen und in dichtem Efeube-
wuchs an Gebauden. Der Brutbestand wird in Hessen auf 165.000-293.000 Paare
geschatzt.

Geféhrdungsfaktoren: Innerhalb der Ortschaften geht durch dichte Bebauung die
Strukturvielfalt des Lebensraumes des Haussperlings verloren. Geeignete Brut-
platze sind durch Gebaude-sanierungen geféhrdet.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die dichten Gebiische zwischen dem Plange-
biet und dem Rheinufer sind beliebte Aufenthaltsorte fir den Haussperling. Hinweise
auf Bruten im Plangebiet wurden nicht gefunden.

Mauerseqler (Apus apus)

Geféhrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen ,unge-
fahrdet“, Rote Liste Deutschland ,,ungefahrdet”, BNatSchG ,besonders geschuitzt”,
Erhaltungszustand in Hessen ,unzureichend"”.

Biotopanspriche: Der Mauersegler ist bei uns ein typischer Kulturfolger, der in Sied-
lungsbereichen lebt und dabei bis ins Innere der Grol3stadte vordringt. Er legt seine
Nester bei uns fast ausschlief3lich in Gebauden an, ausnahmsweise auch in Baum-
hohlen in Waldern. Als Langstreckenzieher Gberwintert er in Afrika. Er ist in
Deutschland und in Hessen verbreitet, mit Schwerpunkt in den grof3eren Stadten.
Der Brutbestand in Hessen wird auf 40.000 - 50.000 Brutpaare geschétzt.

Geféhrdungsfaktoren: Bei Modernisierungen von Altbauten gehen viele Brutplatze
verloren, bei Neubauten entstehen oftmals keine neuen Nistmdglichkeiten.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Mauersegler wurden als Uberflieger des Un-
tersuchungsgebietes beobachtet. Sie bruten in der Umgebung im Siedlungsbereich,
nicht jedoch im Plangebiet.

Mehlschwalbe (Delichon urbicum)

Geféhrdungsgrad und Schutzstatus: Rote Liste Hessen ,,geféahrdet”, Rote Liste
Deutschland ,,gefahrdet”, BNatSchG ,besonders geschitzt”, Erhaltungszustand in
Hessen ,,unginstig-unzureichend".

Biotopanspriiche: Die Mehlschwalbe britet in Mitteleuropa vorwiegend an der Au-
Renseite von Gebauden. Dabei liegen Einzelnester und Brutkolonien sowohl an Ein-
zelhausern in der offenen Landschaft als auch in Ortschaften oder Stadten. Die Art
ist weniger stark an landwirtschaftliche Betriebe gebunden als die Rauchschwalbe.
Zur Jagd auf Fluginsekten, die die ausschlief3liche Nahrung der Art bilden, werden
neben der offenen Kulturlandschatft vor allem grél3ere Wasserflachen aufgesucht.
Der Brutbestand in Hessen wird auf 40.000 - 60.000 Brutpaare geschatzt.

Geféhrdungsfaktoren: Die Hauptgriinde fiir den Riickgang der Mehlschwalbe liegen
wohl in grol3rdumigen Klimaschwankungen und Veranderungen im Winterquartier
und weniger an Verschlechterungen der Situation im Brutgebiet.
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Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Mehlschwalbe ist Durchziigler im Unter-
suchungsraum und haufig am Rhein zu beobachten.

Rauchschwalbe (Hirundo rustica)

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Deutschland
~gefahrdet”, Rote Liste Hessen ,,geféhrdet®, BNatSchG ,besonders geschutzt®, Er-
haltungszustand in Hessen ,unginstig-unzureichend".

Biotopanspriiche: Die Rauchschwalbe britet vorzugsweise innerhalb von Stallun-
gen, daneben auch aul3en an Gebauden, meist in Bauernhéfen oder sonstigen Ein-
zelgeb&uden. Sie jagt Fluginsekten tber offenem Grinland und Gewassern, bei
ungunstiger Witterung auch gerne innerhalb von Stallen. Der Brutbestand wird in
Hessen auf 30.000 - 50.000 Paare geschatzt.

Gefahrdungsfaktoren: Grinde fiir groRflachigen und langfristigen Riickgang sind An-
derungen in der landwirtschaftlichen Produktionsweise. Die Aufgabe der Einzelvieh-
haltung und die Intensivviehzucht in nach auf3en abgeschlossenen Grol3stéllen
fuhrten zum Verlust der bevorzugten Brutgebiete. Bebauung, Versiegelung und
Grunlandintensivierungen in Siedlungsnéhe fiihrten daneben zu Verschlechterun-
gen der Erndhrungssituation fir die Art.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Rauchschwalbe ist Durchziigler im Unter-
suchungsraum und haufig am Rhein zu beobachten.

Saatkrdhe (Corvus frugilequs)

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen ,Vor-
warnliste”, Rote Liste Deutschland ,ungefahrdet’, BNatSchG ,besonders geschutzt®,
Erhaltungszustand in Hessen ,unginstig-unzureichend*.

Biotopanspriiche: Brutvogel offener Landschaften mit hohem Angebot an bodenbe-
wohnenden Wirbellosen, vor allem in den Flussniederungen. Die Nester der Kolo-
nien befinden sich ebenso wie die Schlafplatze in Baumgruppen, oftmals im
Siedlungsbereich. Im Winter zur Nahrungssuche in grof3er Zahl auf Ackerflachen,
Wiesen, Deponien, Odland, etc.. Der Brutbestand in Hessen wird derzeit auf 1.000 -
1.300 Paare geschétzt.

Geféahrdungsfaktoren: Die direkte Verfolgung durch den Menschen (Abschuss, Zer-
storung der Kolonien) ist die Hauptgefahrdungsursache fir diese Art.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Beobachtung betrifft Gberfliegende Tiere.
Die nachsten Brutplatze der Saatkrdhe befinden sich in etwa 1,5 km Entfernung
(Mainz-Neustadt, Kastel).

Schwarzmilan Milvus migrans)

Geféhrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen ,unge-
fahrdet“, Rote Liste Deutschland ,,ungefahrdet”, VSR Anhang |, BNatSchG ,beson-
ders und streng geschutzt®, Erhaltungszustand in Hessen ,,ungunstig-unzureichend".

Biotopanspriiche: Bevorzugte Brutgebiete des Schwarzmilans sind in unseren Brei-
ten die groRReren Flusstaler sowie andere gewasserreiche Landschaften, schwer-
punktmé&Rig in tieferen Lagen. Als Horststandorte dienen, je nach Abgeschiedenheit,
sowohl ausgedehnte Walder mit alten Laubholzbestanden, als auch kleinere Alt-
baumbesténde, z. B. Pappelreihen oder Weidengehdlze auf Flussinseln. Bevorzugt
erndhrt sich der Schwarzmilan an grof3eren stehenden oder langsam flie3enden Ge-
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waéssern von kranken oder toten Fischen. Es werden aber auch Aas, Kleinsauger o-
der Hausmuillabfalle auf Mullkippen als Nahrung angenommen. Der Brutbestand
wird in Hessen auf 400 - 650 Paare geschatzt.

Geféhrdungsfaktoren: Die Hauptgefahrdungsursache liegt in der Zerstdrung der Au-
enwalder und Eichen-Mischwaélder in Gewasserndhe; dazu kommt eine mogliche
Gefahrdung durch umweltbelastende Chemikalien (Schwermetalle) in der Nahrung
und Verluste durch Abschuss wéahrend des Zugs. Auch Stérungen an den Brutplat-
zen durch Freizeitaktivitaten und Maflinahmen der Forstwirtschaft kdnnen zur Auf-
gabe von Bruten und damit zu lokalen Gefahrdungen fuhren.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Einzelne Uberflieger wurden iiber dem Plan-
gebiet in Richtung Petersaue fliegend beobachtet.

Star (Sturnus vulgaris)

Gefahrdungsgrad und Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen ,,un-
gefahrdet®, Rote Liste Deutschland ,,gefahrdet”, BNatSchG ,besonders geschutzt,
Erhaltungszustand in Hessen ,guinstig”.

Biotopanspriiche: Als Héhlenbriter, der kein Revier verteidigt, bewohnt der Star bei
uns baumbestandene Lebensrdume, wie Walder, Streuobstwiesen, Parkanlagen
und Friedhofe oder auch Kleingarten und die Innenstadte. Gerade im Siedlungsbe-
reich britet der Star haufig in Hohlungen im Dachbereich, hinter Jalousien und &hn-
lichen Hohlungen an Geb&auden. Zur Nahrungssuche geht die Art oft in grofRen
Schwarmen in landwirtschaftlich genutzte Flachen, wie Wiesen, Obstkulturen und
Weinberge. Zur Ubernachtung fliegen die Tiere oft zu tausenden in Schilfgebiete o-
der in die Baumkronen der Innenstadte ein. Der Bestand in Hessen wird auf 186.000
- 243.000 Brutpaare geschatzt.

Geféhrdungsfaktoren: Die Bestdnde des Stars sind in den letzten Jahren rucklaufig,
was moglicherweise auf die fortschreitende Intensivierung in der Landwirtschaft zu-
rickzufthren ist.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Der Star ist Gastvogel auf der Wiese des
Spielparks zwischen Plangebiet und Rheinufer. Potentielle Brutplatze finden sich in
den Spechthohlen der Weiden des Rheinufers.

Stieqglitz (Carduelis carduelis)

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen ,Vor-
warnliste”, Rote Liste Deutschland ,ungefahrdet’, BNatSchG ,besonders geschutzt®,
Erhaltungszustand in Hessen ,unginstig-unzureichend*.

Biotopanspriiche: Der Stieglitz ist Brutvogel strukturreicher, offener und halboffener
Landschaften. Ihn trifft man in Garten und Alleen, auf Ruderalflachen sowie in Parks
oder Feldgeholzen. Zur Nahrungssuche haufig in samentragenden Staudengesell-
schaften, Brachflachen, Odlandereien, etc.. Er ist verbreiteter Brutvogel von der
Ebene bis in montane Lagen und in Hessen fast flachendeckend vorkommend. Der
Brutbestand wird in Hessen auf 30.000-38.000 Paare geschétzt.

Gefahrdungsfaktoren: Der Verlust von extensiv genutzten Obstgarten, Streuobstge-
bieten und Alleebdumen hat sich negativ auf den Bestand des Stieglitzes ausge-
wirkt.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Der Stieglitz wurde als Brutvogel mit einem
Brutpaar in der Krone eines Ahorns im Spielpark festgestellt.
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Stockente (Anas platyrhynchos)

Gefahrdungsgrad, Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen ,Vor-
warnliste”, Rote Liste Deutschland ,ungefahrdet’, BNatSchG ,besonders geschutzt®,
Erhaltungszustand in Hessen ,unginstig-unzureichend*.

Biotopanspriiche: Als Ubiquist britet die Stockente an nahezu allen Arten von Still-
und FlieRgewassern und oftmals auch weit davon entfernt. Der Brutbestand wird in
Hessen auf 8.000-12.000 Paare geschatzt.

Geféhrdungsfaktoren: Konkrete Ursachen des Bestandsriickgangs, der vor allem in-
direkt durch Zahlungen der Rast- und Winterbestande ermittelt wurde, sind derzeit
nicht bekannt. Ein Faktor ist die Hybridisierung mit Hausgefligel.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Stockente wurde vereinzelt auf dem
Rhein schwimmend beobachtet. Hinweise auf eine Brut im dem Weidewald im Un-
tersuchungsgebiet liegen nicht vor.

Turkentaube (Streptopelia dacaocto)

Gefahrdungsgrad und Schutzstatus und Erhaltungszustand: Rote Liste Hessen und
Liste Deutschland ,ungeféahrdet”, BNatSchG ,,besonders geschiitzt®, Erhaltungszu-
stand in Hessen ,,ungtinstig-unzureichend".

Biotopanspriche: Bewohnt bei uns fast ausschlief3lich den Siedlungsbereich und ist
demnach vor allem in Dorfern und Stadten zu finden. Zur Nahrungssuche geht die
Art aber auch in die offenen landwirtschaftlichen Flachen. Der Bestand in Hessen
wird auf 10.000 - 13.000 Brutpaare geschatzt.

Gefdhrdungsfaktoren: Die Bestande der Turkentaube, die sich erst in den 50er Jah-
ren des vergangenen Jahrhunderts bei uns ausgebreitet hat, sind derzeit im Ruck-
gang begriffen. Ein Risikofaktor fiir diese Art ist der Jagddruck.

Vorkommen im Untersuchungsgebiet: Die Art ist mit einem Brutpaar Brutvogel in ei-
ner Fichte zwischen den Werkstétten des Plangebietes lokalisiert (Abbildung 32).
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Abbildung 32:  Ttirkentaube im Plangebiet auf einer dirren Fichtenspitze (Quelle: A. Malten,
2019)
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Quadrate:

griin = Breitfliigelfleder-

¥ maus

hellblau = GrolSer Abena-
segler

rot = Miickenfledermaus
gelb = Rauhautfledermaus
blau = Wasserfledermaus
weil3 = Zwergfledermaus

Punkte (BV mit ungiinstig -
\ unzureichendem EHZ).
. gelb = Stieglitz

rot = Ttirkentaube

Sterne.: Spechthdhlen in
Weiden am Rheinufer

-

Abbildung 33: Funde der Flederméuse, Vogelarten und Spechthéhlen (Quelle: Orthophoto
Landeshauptstadt Wiesbaden, 2017)

Reptilien

Bei der systematischen Suche nach Reptilen wurde keine Art gefunden. Potentiell
ist am ehesten ein Vorkommen der sehr anpassungsfahigen Mauereidechse (Podar-
cis muralis) denkbar, zumal die nachsten Gleisanlagen - ein bevorzugter Lebens-
und Ausbreitungsraum der Art - keine 500 m entfernt sind. Aber auch sie kommt im
Untersuchungsgebiet nicht vor.

Weitere besonders und streng geschiitzte Arten

Saugetiere

Bei den Begehungen wurden keine Hinweise auf ein mdgliches Schlafervorkommen
im Untersuchungsgebiet gefunden. Laut mindlicher Auskunft des Umweltamtes der
Landeshauptstadt Wiesbaden ist aufgrund bekannter Nachweise im Umfeld ein Vor-
kommen von Gartenschléfer (Eliomys quercinus) und/oder Siebenschlafer (Glis glis)
im Geltungsbereich als wahrscheinlich anzusehen, was erst durch eine Innenkon-
trolle der Gebaude nach deren Nutzungsaufgabe Uberpriift werden kann.

Vorkommen weiterer streng geschitzter Saugetierarten, kdnnen derzeit fur das Un-
tersuchungsgebiet ganzlich ausgeschlossen werden. Dieser Ausschluss ergibt sich
schon allein aufgrund der Lebensraumanspriiche dieser Arten sowie ihrer nachge-
wiesenen Verbreitung in Hessen. Es ist in jedem Fall das Vorkommen weiterer be-
sonders geschutzter Sdugetierarten, wie Igel (Erinaceus europaeus) und
Spitzmause (Gattungen Sorex und Crocidura), Wald- und Gelbhalsmaus (Apo-
demus sylvaticus, A. flavicollis) und Eichhdrnchen (Sciurus vulgaris) zu erwarten.
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Schmetterlinge

Auf dem Rasen der Parkanlage wurde der Zweibritige Dickkopffalter (Pyrgus amori-
canus) beobachtet, der in den letzten Jahren im Main-Taunus-Kreis und im Raum
Wiesbaden an verschiedenen Stellen alljahrlich festgestellt wird und sich auf Grund
der Klimaverénderung offenbar ausbreitet (Abbildung 34).

Libellen

Grundsatzlich sind alle Libellenarten durch das BNatSchG besonders geschutzt. Der
Rhein ist bekannt fir die Vorkommen mehrerer streng geschutzter Libellenarten, wie
der Asiatischen Keiljungfer (Gomphus flavipes) und der Grinen Keiljungfer (Ophio-
gomphus cecilia). Diese Arten sind, ebenso wie die beobachtete Gebénderte
Prachtlibelle (Calopteryx splendens) regelmaRig auch abseits der Fortpflanzungsge-
wasser zu beobachten. Das Vorhaben hat keinen Einfluss auf die Vorkommen die-
ser Arten (Abbildung 35).

f . -y 5 Ve i = . p
Abbildung 34:  Zweibriitiger Dickkopftalter ~ Abbildung 35:  Weibchen der Gebénder-
(Pyrgus amoricanus) auf ten Prachtiibelle (_Ca/ap-
dem Rasen der Parkanlage teryx splendens) im
(Ouelle: A. Malten, 2019) Untersuchungsgebiet

(Quelle: A. Malten, 2019)

Hautflligler

Diese Artengruppe beinhaltet ausschlief3lich national besonders geschutzte Arten.
Dazu zahlen alle Wildbienen (Apoidea ssp.), Kreiselwespen (Bembix ssp.), Knopf-
hornwespen (Cimbex ssp.) und mehrere Ameisenarten. Insbesondere Individuen
aus der Gruppe der Wildbienen sind bei uns grundsatzlich Uberall zu erwarten und
verschiedene unbestimmte Arten wurden auch im Untersuchungsgebiet bei den Be-
gehungen beobachtet. Ebenfalls zur Gruppe der Hautfligler gehdrt die besonders
geschutzte Hornisse (Vespa crabro), die ebenfalls im Untersuchungsgebiet beo-
bachtet wurde.

Geschiitze Arten anderer Artengruppen (Amphibien, Fische/Rundméauler, Heuschre-
cken, Kéfer, Krebse, Netzfligler, Spinnentiere, Ringelwirmer, Weichtiere) sind auf-
grund fehlender Lebensraumstrukturen nicht zu erwarten, oder werden vom
Vorhaben nicht beeinflusst.

Hohlenkartierung

Im Bereich des Vorhabens wurden keine Baumhohlen gefunden. In der Weichholz-
aue des Rheinufers gab es dagegen mehrere Héhlen, wovon in einer (Abbildung 36)
eine Brut des Buntspechtes (Dendropcopos major) stattfand, der mehrere Junge
hatte. In einer alten Weide befanden sich mehrere Locher von Spechten, die nicht
als Brutplatze genutzt wurden (Abbildung 37). Die Standorte dieser Baume sind Ab-
bildung 33 zu entnehmen. Bei dem ndérdlichen handelt es sich um die alte Weide in
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Abbildung 37, welche auch im ,,Unterhaltungsplan Rhein“ (Kapitel IV A 2.3.3) einge-
tragen ist.

Abbildung 36:  Aktive Buntspecht-Bruthdhle  Abbildung 37:  nicht als Brutpldtze ge-

in einer Weide der Weich- nutzte Spechthdhlen
holzaue (Quelle: A. Malten, (Quelle: A. Malten, 2020)
2019)

Tabelle 10: Bewertung Fauna

Kriterium Bewertung
Artenvielfalt o]
Anteil/Bedeutung von Besonderheiten o}

Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen -

++sehrhoch +hoch omittel -gering --sehrgering

Zusammenfassend kann auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse festgestellt
werden, dass innerhalb des Plangebietes, entsprechend der Nutzungsform, weit
Uberwiegend nur an den Siedlungsraum angepasste Arten, die nicht gefahrdet und
allgemein haufig sind, vorkommen. Ausnahmen sind die Turkentaube sowie die
sechs Fledermausarten. Neben den allgemein im Geltungsbereich herrschenden,
anthropogen stark Uberpragten Lebensraumverhaltnissen, begrindet sich dies ver-
mutlich auch aus der Lage direkt an der sehr stark frequentierten Wiesbadener
StralRe. Die Nahe zum Rhein und die dazwischenliegende Griinanlage wirken hinge-
gen positiv auf das Artenvorkommen und die Artenaktivitat, vor allem hinsichtlich an
Gewasser gebundene Arten. So wurde in der Parkanlage die besonders geschitzte
Art Stieglitz als Brutvogel beobachtet.

Hinweise auf Besonderheiten oder weitere bemerkenswerte Arten wurden bei den
Untersuchungen nicht festgestellt. Das Schutzgut Fauna hat fiir den Naturhaushalt
insgesamt betrachtet eine mittlere bis eher geringe Bedeutung.
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Auf Vorhabenebene und nach Aufgabe der Nutzung bzw. vor dem Abbruch ist eine
Innenkontrolle der Bestandsgebaude hinsichtlich méglicher bzw. derzeit nicht aus-
zuschlieRender Vorkommen von Garten-/Siebenschlafern und potentieller Fleder-
mausquartiere erforderlich, um sicherzustellen, dass keine Verbotstatbestande
gemal} 844 BNatSchG eintreten (siehe hierzu Kapitel IV B 7 Artenschutzrechtliche
Betrachtung).

1.5.4 Biologische Vielfalt

GemaR dem Ubereinkommen tiber die biologische Vielfalt (CBD - Convention on Bi-
ological Diversity, Konferenz der Vereinten Nationen 1992 in Rio de Janeiro) be-
zeichnet Biodiversitat die Vielfalt der Arten auf der Erde, die Vielfalt innerhalb der
Arten (genetische Unterschiede zwischen Individuen und Populationen) sowie die
Vielfalt von Okosystemen (Lebensraumvielfalt).

Die wenigen im Planungsgebiet vorkommenden Biotoptypen sind typisch fir ge-
werblich bzw. intensiv stddtebaulich genutzte Bereiche im Rhein-Main-Gebiet. Auf-
grund der Dominanz von versiegelten und Gberbauten Flachen mit entsprechenden
Storeinflissen und nur sehr wenigen Grinflachen einschl. Baumbestand, bei gleich-
zeitigem Fehlen von Sonderstandorten, besteht keine besondere Relevanz fir die
biologische Vielfalt (Artenvielfalt und Vielfalt der Okosysteme). Zudem sind die bis-
her nachgewiesenen Arten sowie Lebensraume nicht unmittelbar oder ausschliel3-
lich an den Geltungsbereich gebunden.

1.6 Wirkungsgefige

Zwischen den biotischen und abiotischen Schutzgitern bestehen vielfaltige und
wechselseitige Funktionszusammenhéange. Wirkungsgefiige, die in relevanter Weise
Uber die in der schutzgutbezogenen Betrachtung vorgenommen Bestandsanalyse
und -bewertung hinausgehen und sich gegenseitig verstarkende Wirkung haben
koénnten, sind derzeit nicht erkennbar. Eine gesonderte Ermittlung und Bewertung
des Wirkungsgefuiges im Umweltbericht ist daher nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht erforderlich, eine separate Betrachtung im Rahmen der Umweltprifung ist da-
her nicht vorgesehen.

1.7 Landschafts-, Ortsbild
Landschafts- und Ortsbild des Plangebiets

Im Plangebiet finden sich drei parallele, nach Nordwesten ausgerichtete Reihen ge-
werblich genutzter Geb&ude verschiedenen Zustands und Alters, deren Geschoss-
zahlen in Richtung Rhein von einem bis auf drei Geschosse ansteigen. Damit sind
die Gebaude deutlich niedriger, als die der benachbarten Flachen (vier bis acht
Stockwerke), welche im Norden und Siden der Wohnnutzung dienen und im Osten
z.T. ehemalige Militarflichen und weitere Gewerbeflachen sind. Dem geschlosse-
nen Geb&udezug an der Wiesbadener Stral3e ist die kleinteilige Nutzung durch ver-
schiedene Gewerbetreibende (KfZ-Betriebe und eine Spielhalle) anhand
unterschiedlicher Fassadengestaltung und angebrachten Werbeflachen anzusehen.
Der von der Eleonorenstralde zurtickgesetzte, ein- bis zweigeschossige mittlere Ge-
baudezug erscheint hingegen einheitlich, die beiden Einzelgebdude in dritter Reihe
besitzen, aulRer ihrer Ausrichtung, keinen erkennbaren Bezug zueinander. Durch
Hohe und Ausrichtung der Gebaude ist der Blick von der Wiesbadener Straf3e durch
den bebauten Bereich auf den Rheinuferbereich komplett verstellt.
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Der bebaute Bereich wird an drei Seiten von den Stral3enverkehrsflachen An der
Helling, Wiesbadener Stral3e und Eleonorenstralde eingefasst und in Richtung An
der Helling von einer unverputzten Mauer abgegrenzt. Die weiteren Freiflachen im
Bereich der Geb&ude sind grofitenteils mit Asphalt, Ortbeton und Schotter versie-
gelt. Sie dienen weitestgehend als Abstell- und Ausstellungsflachen fir PKW der an-
sassigen KfZ-Firmen und bilden eine typische, eher charakterlose
Hinterhofsituation.

Im Plangebiet finden sich nur wenige Vegetationsbestande. Zwischen den westli-
chen Gebauden und dem mittleren Gebaudezug liegt ein schmaler Grinstreifen mit
vereinzelt stehenden Strauchern und Baumen, welche die Gebaude nicht wirksam
eingrunen. Lediglich in Richtung der Eleonorenstral3e wurde eine Vorgartensituation
angelegt, die aber einen verwilderten Eindruck macht. Ahnlich ist es zwischen dem
mittleren und dem 0Ostlichen Geb&audezug, wobei sich hier der nérdliche Teil auf etwa
10 m Breite ausdehnt, zum nérdlichen Ende des mittleren Gebaudezugs wieder ver-
schmalert und parallel zur nérdlichen Gebaudekante entlang der Mauer zieht. Auf
dem breiteren Stiick und entlang der Mauer finden sich die wenigen GroRBbaume in-
nerhalb des bebauten Bereichs (siehe Anlage 1 - Bestandsplan), welche jeweils
grol3e Kronen ausgebildet haben und eine ortspragende Wirkung besitzen (Abbil-
dung 40 und Abbildung 41). Die Geholze wirken eher zuféllig, bzw. wild aufgewach-
sen, kénnen aber gegentber den stark gewerblich gepragten Bereichen kaum
Wirkung entfalten und dienen eher als Einfassung der einzelnen Betriebsflachen.
Weiter ist in der ndrdlichen Ecke eine kleine, gehdlzfreie Wiese zu finden, die
ebenso wie der 10 m breite Griinstreifen gemaht wird, wodurch das Aufkommen von
Geholzen verhindert wird. Demgegentiber liegt noch eine sehr schmale, ungepflegte
Pflanzflache mit wenigen Strauchern, die die dahinterliegende Mauer bis auf die
halbe HOhe eingrint.

Die Stral3enverkehrsflachen werden entlang der Stidseite der Eleonorenstraf3e von
wenigen hoheren Baumen gesaumt, die ein sehr wirkungsvolles Griinvolumen ent-
wickelt haben und die stdéstlich stehenden Hochh&user zum Teil eingriinen (Abbil-
dung 39). An der Wiesbadener StralRe befinden sich zwei gréRere Platanen
(Abbildung 38), die aufgrund ihrer solitaren Lage und ihres Griinvolumens von préa-
gender Wirkung sind. Einzig in der westlichen Ecke des Plangebiets, in Erweiterung
zu An der Helling findet sich ein leichter, wild entwickelter Gehélzbestand, der aber
aus dem bebauten Bereich durch ein davorstehendes Geb&ude nicht wahrnehmbar
ist. Aufgrund der dort anknipfenden Gartenflache, besteht nur durch den Straf3en-
raum der Eleonorenstralle eine Blickachse in Richtung des Rheinuferbereichs.

Im Westen grenzt das Plangebiet unmittelbar an eine Parkanlage, die entlang der
Geltungsbereichsgrenze von einer freiwachsenden, bis zu 4 m hohen Hecke ge-
saumt wird. Die Hecke griint die Gewerbeflachen wirksam ein, sie tragt damit zur
Raumbildung bei und bildet einen wirksamen Puffer zwischen den bisherigen Bau-
flachen und der unmittelbar angrenzenden, fiir Erholungszwecke genutzten Parkan-
lage. Die Grunflache geht Richtung Westen in ein sehr dichtes Ufergeholz tber, das
den Ubergang zum Rhein bildet.

Das Plangebiet selbst tragt wenig Positives zum Landschafts- und Ortsbild bei. Die
Gebéaude und Flachen sind kaum ansprechend gestaltet und weisen keine beson-
dere Vielfalt oder Eigenart auf. Es ist nur ein sehr geringer Anteil an Grunflachen
und wertgebenden Gehélzen und BaAumen vorhanden. Die wenigen hohen Baume
zwischen den Gebauden und entlang der Straf3en leisten jedoch einen kleinen Bei-
trag zur Eingrinung der Gewerbe- und StraRenverkehrsflachen.
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Bezogen auf das im Fachgutachten (siehe Kapitel IV A 2.3.2) beschriebene, ur-
sprungliche Landschaftsbild der ,,Unteren Terrasse* mit den Flussauen, bzw. der
flussbegleitenden Agrarlandschaft und der historischen Siedlungskerne besitzt das
Plangebiet im aktuellen Zustand keinerlei Wertigkeit.

Eine Naturlichkeit kann dem Gebiet aufgrund der sehr starken anthropogenen Uber-
pragung ebenfalls nicht zugesprochen werden.

Tabelle 11: Bewertung Landschaftsbild

Kriterium Bewertung

Vielfalt -

Eigenart -

Naturlichkeit --

Storungsfreiheit -

Empfindlichkeit gegentiber Beeintrachtigungen -

++ sehrhoch +hoch o mittel -gering --sehrgering
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Abb//Zv’ng .3" Sz‘ra/.?enbéume in der Eleono-
renstral3e

Abbildung 38:  Planungsgebiet aus chz‘ung
Stidosten, Vordergrund Wies-
badener Stralle
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Abbildung 40 bauliche Trenung An der Abbildung 41.'\ Er-ster‘/hhenhofﬁiz‘ kleiner
Helling Griinfidche und Baumen

Abbildung 42:  Blick von der EleonorenstraSe Abbildung 43.  Dichte Hecke entlang der
in den dritten Hinterhof Stiawestgrenze des Pla-
nungsgebiets

(Quelle Abbildungen 34-39: Gdtte Landschaftsarchitekten, 2019)

Zusammenfassend weil3t das Erscheinungsbild des Planungsgebietes keine beson-
dere Wertigkeit auf und tragt somit nicht zu einer positiven Erscheinung des Ortsbil-
des bei.

1.8 Mensch, Gesundheit des Menschen und der Bevolkerung

Das Schutzgut Mensch lasst sich Uber die Themenbereiche Larm, Lufthygiene und
Erholung beschreiben.
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Larm

StralRen- und Bahnlarm

Gemal der Larmkartierung Hessen 2017 (HLNUG, 2017a) werden im Bereich der
Gebaude Tageswerte von 55 - 75 dB(A) erreicht. Auf der Wiesbadener Stralie steigt
der Wert auf Uber 75 dB(A) an. Nachts liegt der La&rmpegel im Bereich der Gebaude
bei 50 - 60 dB(A), entlang der Wiesbadener Stral3e bei bis zu 65 dB(A). Das Plange-
biet ist demnach sowohl tagsiiber als auch nachts einer hohen Larmbelastung aus-
gesetzt. Insbesondere in den Bereichen nahe der Wiesbadener StraRe und in den
Korridoren der Eleonorenstral3e, sowie besonders An der Helling, besteht eine Be-
lastung oberhalb der gultigen schalltechnischen Orientierungswerte geman Beiblatt
DIN 18005 fur Mischgebiete (Umgebungslarm Larmkartierung 2017, HLNUG,
2017a).

Larm durch Sondersignalanlagen

In der Nachbarschaft befindet sich in der Sankt-Florian-StralRe die Feuerwache 2
der Landeshauptstadt Wiesbaden. Entsprechend werden durch mit Sondersignal
ausruckende Fahrzeuge LArmemissionen verursacht, die auch auf den Geltungsbe-
reich einwirken und zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (Spitzenpegel)
fuhren kdnnen.

Fluglarm
Laut der Umgebungslarmkartierung HLNUG von 2017 besteht fur das Plangebiet
keine Belastung. (HLNUG, 2017a)

~Aus einer Karte zum Fluglarm des Frankfurter Flughafens [..] konnte entnommen
werden, dass sich das Baugebiet auf3erhalb der Fluglarmzone befindet. Auf dieser
Basis ergibt sich, dass fiur das Plangebiet keine unmittelbar planungsrelevanten Ge-
rauscheinwirkungen aufgrund des Fluglarms vorhanden sind“ (Ingenieurbiiro Lang-
ner GmbH, 2021).

Larm aus Schiffsverkehr

Durch die nahgelegene Bundeswasserstraf3e auf dem Rhein sind Larmeinwirkungen
durch den Schiffsverkehr moglich. In einer ersten Abschéatzung des Beurteilungspe-
gels wurde aus dem gegebenen Schiffsverkehr und der Entfernung zum Plangebiet
festgestellt, dass eine Uberschreitung des zulassigen Larmpegelbereichs nicht zu
erwarten ist. ,Demnach entstehen aus dem Schiffsverkehr fiir die Geb&ude keine
hoheren als die sich aus dem StralRenverkehrslarm ergebenden Anforderungen® (In-
genieurbiro Langner GmbH, 2021).

Bioklima

~Insgesamt wird der Raum Wiesbaden laut Umweltatlas Hessen ... als bioklimatisch
belasteter Verdichtungsraum ausgewiesen, der durch folgende Eigenschaften cha-
rakterisiert ist:

- Hohe Warmebelastung im Sommer (ca. 36% der Tage im Sommer erreichen
Tageshoéchsttemperaturen von tiber 25°C, ca. 27% der Tage im Sommer kon-
nen als ,,schwil* bezeichnet werden -> Feuchttemperatur = 18°C)

- Allgemein niedrige mittlere Windgeschwindigkeiten mit hoher Anzahl schwach-
windiger Wetterlagen.

- Grol3e Inversionshaufigkeit (an ca. 8% der Tage im Jahr muss mit extrem aus-
tauscharmen Wetterlagen gerechnet werden)* (OKOPLANA, 2021a).
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Lufthygiene

Aus lufthygienischer Sicht sind vor allem die oft niedrigen Windgeschwindigkeiten
und im Zusammenhang damit die Haufigkeit von Zeiten mit ungiinstigem Luftaus-
tausch charakteristisch (OKOPLANA, 2021a).

Luftreinhalteplan:

Zum Schutz der menschlichen Gesundheit und der Umwelt hat die Européische
Union bereits 2008 eine Richtlinie Uber Luftqualitdt und saubere Luft fir Europa ver-
abschiedet. Die Umsetzung in deutsches Recht erfolgte im Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) und in der 39. Verordnung zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissions-
héchstmengen - 39. BImSchV). Aufgrund von Uberschreitungen der in der Verord-
nung zum Schutz der menschlichen Gesundheit festgelegten
Immissionsgrenzwerte, wurde ein Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Rhein-
Main erstellt, der mit dem Teilplan Wiesbaden eine 6rtliche Konkretisierung erfahren
hat.

Im Rahmen der Luftreinhalteplanung (2. Fortschreibung Luftreinhalteplan fur den
Ballungsraum Rhein-Main, Teilplan Wiesbaden 2019), die das Ziel einer wirksamen
Verbesserung der Luftqualitat verfolgt, wurde die Bestandssituation zur Luftgite er-
fasst. Die Messstandorte weisen aufgrund ihrer grol3en Entfernung zum Vorhaben-
standort keinen direkten Bezug auf und werden daher nicht betrachtet. Die
Mafinahmen des Luftreinhalteplans sind dennoch fur den Vorhabenstandort relevant
(Lage an der vielbefahrenen Wiesbadener Stral3e) und wirken sich positiv auf ihn
aus. Folgend sind die das Vorhaben direkt betreffenden Mal3nahmen aufgefihrt.

Da der StralRenverkehr der Hauptverursacher der Schadstoffbelastung ist, wurden
von der Stadt Wiesbaden vor allem verkehrsbezogene lokale MaRnahmen zur Ver-
ringerung der Emissionen aus dem Stral3enverkehr festgelegt:

- Attraktivitatssteigerung des OPNV

- Verkehrsverminderung durch aktive Bewerbung des Pendlerportals Hessen
- Weitergehende Forderung des Radverkehrs

- Ausbau des Car-Sharings

- Verstarkte Offentlichkeitsarbeit

Far den Ballungsraum Rhein-Main wurden zusatzlich folgende verkehrsbezogene
Mafinahmen festgelegt:

- Weitere Optimierung des Verkehrsflusses (Pfértnerampeln)

- Forderung von Fahrgemeinschaften

- Ausbau gebihrenfreier Park-und-Ride-Parkplatze im Umland

- Ausbau des S-Bahn-Netzes

- Beriicksichtigung der Emissionsminderung bei der Erstellung der regionalen
Verkehrsplanung.

Der Nahverkehrsplan beinhaltet weiterhin ein Radverkehrskonzept zur Foérderung
des Radverkehrs, ein Projekt zur Forderung der E-Mobilitat im gewerblichen Bereich
und ein Parkraumkonzept. Aul3erdem werden Feinstaubarme Reinigungsfahrzeuge
eingesetzt und die Einséatze der Millabfuhr an Hauptverkehrsstraf3en in verkehrs-
arme Zeiten gelegt. Bei der Aufstellung eines neuen Verkehrsentwicklungsplans
wird der Fu3gangerverkehr, ebenso wie der Radverkehr als gleichberechtigte Ver-
kehrsart angesehen.
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Erholung

Die Erholungsfunktion des Geltungsbereichs ist fur die Bevélkerung nahezu ohne
Bedeutung. Der hohe Versiegelungsgrad und die gewerbliche Nutzung bieten keine
Maoglichkeiten zur Erholung. Lediglich die StraRenrdume der Eleonorenstral3e und
An der Helling mit dem weiterfihrenden Trampelpfad dienen als Transferraum fur
FuRRganger, Radfahrer, etc. von der Wiesbadener StraRe zum Rheinufer, ohne dabei
eine besondere Gestaltungsqualitat aufzuweisen. Das IEHK gibt fir das Planungs-
gebiet Handlungsbedarf im Bereich ,,Wohnen* an.

Sudwestlich angrenzend liegt ein Park, mit der Regionalparkstation ,,An der Helling®,
direkt am Rheinufer. Diese ist mit dem Klettergerist ,,Ornithopter und einem kleinen
Balancierpark ausgestattet. In der Burgerbeteiligung im Rahmen des IEHK, wurde
die mangelnde Ausstattung und die mangelnde Beleuchtung des Parks angespro-
chen und als zu verbessernde Elemente in das Konzept mit aufgenommen.

Der dort verlaufende Radweg ist Teil des regionalen und tiberregionalen Radwege-
netzes (Regionalparkroute, hessischer Fernradweg, etc.) und es verlaufen zwei
Themenrouten entlang des Plangebiets. Der Radweg fihrt in Richtung Stiden durch
die Eleonorenanlage, welche Erholungsfunktionen und Freiraumnutzung bereitstellt.
In Richtung Norden fuhrt er am Schloss Biebrich vorbei.

Uber den Radweg und Busse besteht Anschluss an die Innenstadte Wiesbaden und
Mainz, die diverse Freizeitangebote vorhalten, sowie an den Bahnhtfe Mainz-Kastel
und Wiesbaden-Ost.

Im Osten liegt die ehem. Kaserne Kastel-Housing, welche aktuell 6ffentliche Spiel-
und Sportflachen bietet. Im restlichen Umfeld werden aufgrund der Gberwiegend ge-
werblichen Nutzung keine Strukturen, die der Erholung dienen, angeboten.

Aus dem Fachgutachten ,,Freizeit und Erholung* des Umweltamtes Wiesbaden aus
dem Jahr 2019 geht fiir den Stadtteil Kastel hervor, dass ein Defizit von 3,64 ha an
Griun- und Parkflachen besteht. Dies errechnet sich aus dem angestrebten Wert von
12 m? Grun- und Parkflachen pro Einwohner pro Stadtteil. Spiel- und Sportflachen
sind nach diesem Gutachten bereits in ausreichendem Mal3e vorhanden (Abbildung
44).
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Abbildung 44: Auszug Bestandskarte Fachgutachten ,Freizeit und Erholung” (Quelle: Lan-
deshauptstadt Wiesbaden, 2016

Die Nahe zur Regionalparkstation und dem Rheinufer, sowie die Flachen in Kastel-
Housing sind ebenso wie die Eleonorenanlage positiv fur die Erholungsnutzung zu
werten. Der Anschluss an das Uberregionale Radwegenetz und die enge Bustaktung
mit Haltestelle in direkter Nahe zum Plangebiet in Richtung der Innenstadte Mainz
und Wiesbaden sind ebenfalls positiv zu werten.

Tabelle 12: Bewertung Mensch

Kriterium Bewertung

Anzahl/Funktion an Erholungseinrichtungen -

Landschaftsgebundene Erholungsfunktion --

ErschlielBungsgrad 0

Ausstattung der sozialen Infrastruktur -

Freiheit von Luftschadstoffen o]

Freiheit von bioklimatischen Belastungen -

Empfindlichkeit gegenliber Beeintrachtigungen -

Freiheit von LArmbelastungen 0

++ sehrhoch +hoch omittel -gering --sehrgering
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Aufgrund seiner Lage im innerstadtischen Bereich ist der Planungsbereich bzgl.
Larm und Lufthygiene starken Belastungen ausgesetzt. Auch eine relevante Bedeu-
tung fur die Erholungsnutzung ist nicht gegeben. Insofern hat das Plangebiet aktuell
fur den Menschen und seine Gesundheit keine besondere Relevanz.

1.9 Kultur- und sonstige Sachguter

Informationen zum Vorhandensein von Kulturgitern liegen fir das Plangebiet nicht
vor. Das Plangebiet liegt allerdings im 500 m Umkreis von archdologischen Funden,
bzw. Bodendenkmalen nach 8 2 HDSchG innerhalb dessen potentiell mit weiteren
Funden gerechnet werden muss (Landesamt fiir Denkmalpflege (LFDH), 2019).

Zu den Sachgttern zahlen die Gewerbeflachen mit Gebauden bzw. Hofflachen mits-
amt den zugehoérigen Nebenanlagen sowie die 6ffentlichen Erschliefungsanlagen
(StraRen, Wege und technische Infrastruktur). Zur technischen Infrastruktur gehéren
vor allem vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich der Straf3en und
Gehwege, wobei besonders die Gashochdruckleitung entlang der Wiesbadener
Stral3e, die Wasserleitung entlang der Wiesbadener Strafl3e und der Eleonoren-
stral3e sowie die Stromleitung im Bereich aller drei das Planungsgebiet umgebenen
StralRen ins Gewicht fallen. Eine besondere Umweltrelevanz der Sachguter ist in
diesem Zusammenhang fiir die Bestandssituation aber nicht zu erkennen.

2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Prognose-Nullfall)

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der groRflachigen Uberbauung und Versie-
gelung kann der Geltungsbereich nur eingeschrankte Umweltfunktionen erfiillen. Zu-
dem sind erhebliche Vorbelastungen gegeben (langjéhrige, tber viele Jahrzehnte
hinweg erfolgte intensive Flachennutzung, hoher Versiegelungsgrad durch Ge-
baude/bauliche Anlagen inkl. Zuwegungen, starke Bodenveranderungen und Aufful-
lungen, weitgehende Unterbrechung des natiirlichen Wasserkreislaufs, geringe
Klimaaktivitat, keine besondere Lebensraumfunktion, Larmeintrag von den umlie-
genden Strafl3en u.v.m.), die sich insbesondere auf die Schutzguter Boden,
Klima/Luft, Wasserhaushalt und den Menschen auswirken und die entsprechend
ohne die Projektentwicklung weiterhin im bisherigen Umfang fortwirken wirden.

Bei Nichtumsetzung der Planung wére von einem Fortbestand der bereits urspriing-
lich vorhandenen Strukturen und daher nicht mit einer wesentlichen Veranderung
der Flachennutzung zu rechnen. Allenfalls kdnnte bei nachlassender oder weiterhin
ausbleibender bzw. nur sporadischer Pflege der Grin- und Freiflachen von einem
partiellen Einsetzen bzw. Fortschreiten natirlicher Sukzessionsprozesse ausgegan-
gen werden, die mit der Zeit eine leichte Verbesserung des Lebensraumangebots
fur Tiere und Pflanzen mit sich bringen kdnnen. Aufgrund des geringen Flachenan-
teils von Grinflachen und des daher sehr begrenzten Entwicklungspotentials wéren
diesbeziigliche Positivwirkungen jedoch limitiert. Die vorkommenden Arten, die sich
bislang im Rahmen der Sukzession ansiedelten, zahlen zum Teil zu invasiven Neo-
phyten (Japanischer Staudenknéterich) und sind somit fur die heimische Flora und
Fauna eher von geringer Wertigkeit bzw. negativ zu sehen, da durch sie heimische
Pflanzenarten verdrangt werden.

Die Geb&ude auf dem Gelande wirden bei ausbleibender Nutzung vermutlich all-
mabhlich verfallen. Durch den reduzierten Stérungsgrad in Verbindung mit einer ggf.
maglichen sukzessiven Entstehung von Nischen und Hohlrdumen wiirde sich das
Lebensraumangebot fir in bzw. an Gebauden britende bzw. lebende Tierarten ver-
bessern.
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In diesem Rahmen ware nicht von einer Veranderung des bestehenden Nutzungs-
drucks auszugehen.

3 Landschaftsplanerische / -6kologische Entwicklungs- sowie Umweltschutz-
ziele

Aus den in Kapitel IV A 2.3 genannten Fachplanungen lassen sich folgende Griin-
ordnungsplanerischen Ziele ableiten:

In Anbetracht des geplanten, sehr hohen Versiegelungsgrades ist es daher eine
maf3gebliche landschaftsplanerische Zielsetzung méglichst hochwertige Grinfla-
chen, die ausgleichend wirksam sind, zu konzipieren. Hierfiir stehen allerdings fast
ausschlieR3lich Dachflachen bzw. unterbaute Flachen zur Verfiigung, was eine Be-
grinung zumindest erschwert. Auf Grund dessen soll neben der extensiven Begru-
nung der oberen Gebaudedacher im Bereich von unterbauten Flachen eine
umfassende und intensive Dachbegriinung realisiert werden, welche u.a. die An-
pflanzung von Baumen ermdglicht. Bei Baumanpflanzungen ist darauf zu achten,
dass in Abhangigkeit zur Wiichsigkeit der verwendeten Arten ein ausreichend gro-
Rer Wurzelraum zur Verfiigung steht. Aufgrund der weitgehenden Unterbauung,
kénnen weitestgehend nur Bdume 2. und 3. Ordnung im Sondergebiet realisiert wer-
den. Die wenigen verbleibenden Flachen mit Bodenanschluss, welche sich fast aus-
schlieBlich in den Verkehrsflachen befinden, sollten vorrangig einer Bepflanzung mit
einheimischen, standortangepassten und stadtklimavertraglichen Pflanzenarten zur
Verfligung gestellt werden. Hier ergeben sich im Nahbereich des Sondergebiets
gdfls. weitere Einschrankungen durch die grenznahe Bebauung, bzw. dem dadurch
eingeschrankten Kronenraum.

Eine Erhdhung der Baumanzahl und des Begleitgrinanteils im Stral3enraum, unter
Beriicksichtigung der Realisierbarkeit aufgrund vorhandener Infrastrukturanlagen
(z.B. Leitungen) und geplanter Baukorper, hat einerseits positive klimatische Auswir-
kungen (u.a. Beschattung) und tragt andererseits zu einem positiven Stral3enbild
bei, weshalb dies als weitere Zielsetzung anzusehen ist.

Im Landschaftsplan ist das Gebiet zur Entwicklung von Durchgriinung bei Bebauung
mit massiven Defiziten bei der Griinausstattung gekennzeichnet. Durch Umsetzung

der Planung wird diesem Punkt gefolgt, der Griinanteil des Gebiets wird deutlich er-

hoht.

Auf der Sudseite der Eleonorenstralie kann die Funktion der angestrebten Bio-
topvernetzungsachse (Entwicklung linearer, z.T. variabler Lebensraumstrukturen) in
Form einer Erhéhung der Anzahl der Stral3enbdume gefdrdert werden. Insbeson-
dere die grenznahe Bebauung, vorhandene Leitungen und auch weitere Infrastruk-
tur stehen auf der Nordseite der Eleonorenstral3e der Anpflanzung von B&aumen, die
Uber die planungsrechtlich festgesetzten hinaus gehen, entgegen.

Im Integrierten Entwicklungs- und Handlungskonzept der Landeshauptstadt Wiesba-
den (Landeshauptstadt Wiesbaden 2018) sind fur das Plangebiet Ziele aus mehre-
ren Bereichen festgelegt. Das Umweltamt der Landeshauptstadt Wiesbaden
konkretisierte im Nachgang des Scoping-Termins die Leitbilder des IEHK fir das
Vorhaben (siehe Abbildung 45, Abbildung 46 und Abbildung 47):

Stadtklima:

- Thermischer Belastung ist entgegen zu wirken, da das Plangebiet als intensives
innerstadtisches Uberwarmungsgebiet mit eingeschranktem Luftaustausch ein-
gestuft wird und sich negativ auf die benachbarte Siedlungsstruktur auswirkt.
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- Aus Griuinden der Lufthygiene und der Uberwarmung sind entlang der Wiesba-
dener StralRe grofRkronige Baume zu pflanzen.

- InVerbindung mit der zum Rhein hin angrenzenden Abktihlungsflache (Spiel-
platz ,An der Helling“) ist in dem Plangebiet eine Ventilationsbahn in Richtung
Wiesbadener Stral3e zu entwickeln und im Bereich Housing Area fortzuftihren.

- Grof3e Dachflachen sind zu begrtinen.

Griunvernetzung:

- Bestehende Vernetzungsbarriere entlang der Wiesbadener Straf3e durch Stra-
Renbaumpflanzungen aufheben.

- Ein neuer Griinzug ist durch das Plangebiet als Vernetzungsachse mit An-
schluss an den Griinzug im Gebiet Housing Area zu entwickeln. Ziel ist die Si-
cherung der Querverbindung zu den Vernetzungsachsen an der Bahnlinie und
dem Rheinufer.

- Barrierewirkung auf Grund der dichten Bebauung und des hohen Versiegelungs-
grades durch Erhohung des Grol3grinanteils aufheben.

- Grol3e Dachflachen begriinen.

Freizeit & Erholung:

- Baugebiete sind mit guten Grinstrukturen zu entwickeln.

- Beider Entwicklung des Gebietes sind Spiel- und Erholungsfunktionen sowie -
potentiale, insbesondere im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung, in die
Planung zu integrieren.

- Wege und Sichtbeziehungen zum Rhein sind zu schaffen (Landeshauptstadt
Wiesbaden, 2018)."

Das IEHK nennt folgende weitere, auf das Plangebiet zutreffende Ziele:

- Niederschlagswasser soll nachhaltig bewirtschaftet werden, also auf dem
Grundstiick versickert, oder verdunstet werden.

- Die Grunausstattung soll erhoht werden, dies gilt sowohl fur die Stra3enziige als
auch fur das Baugrundsttick.

- Auch Parkplatzflachen sollen mit GroRbaumen tberstellt werden.

Fir den Bereich an der Wiesbadener Straf3e ist die Steigerung der Begriinung durch
groRkronige Strallenbaume und Stral3enbegleitgriin in Verbindung mit der Entwick-
lung klarer Raumkanten als besonders wichtig dargestellt, um einen gefassten und
strukturierten StralRenraum zu erzeugen und zur Aufwertung des Stadtbildes beizu-
tragen. Es ist auRerdem die Herstellung heller Belage fir Verkehrsflachen ange-
strebt, um die Riickstrahlungsméglichkeit dieser zu erhéhen und Uberhitzungen
entgegen zu wirken. Dies hat ebenfalls einen besonderen Stellenwert, da das Ge-
biet aktuell ein intensives innerstadtisches Uberhitzungsgebiet ist, was sich negativ
auf die benachbarte Siedlungsstruktur auswirkt. Damit zusammenhéangend ist im
Plangebiet eine Ventilationsbahn in Richtung Wiesbadener Stral3e zu schaffen, die
im Bereich ,Kastel-Housing* fortgefuhrt wird (Abbildung 47).

Das Fachqgutachten ,,Freizeit und Erholung” der Landeshauptstadt Wiesbaden von
2019 (Landeshauptstadt Wiesbaden, 2019a) stellt fir den Stadtteil Mainz-Kastel ein
Flachendefizit an Grin- und Parkanlagen fest, das insbesondere im nordwestlichen
Siedlungsbereich von Mainz-Kastel und damit im Wirkungsbereich des Vorhabens
zu verzeichnen ist. Im Fachgutachten ist ein Planungsrichtwert fir Griin- und Park-
flachen von 12 m2 pro Einwohner genannt, der im Rahmen von Neubauvorhaben
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bertcksichtigt werden sollte. Als weiteres Ziel ist dort definiert, dass sich ein vor-
handenes Defizit durch geplante Vorhaben nicht vergroRern darf.
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Abbildung 45 Auszug IEHK - Grinvernetzung (Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden,
2018)
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Abbildung 47:  Auszug IEHK - Stadtklima (Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden, 2018)
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4 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung (Prognose-Planfall)

Es ist zu Uberprifen, ob das Vorhaben bau-, anlage- und/oder betriebsbedingt er-
hebliche Beeintrdchtigungen auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis i BauGB
verursachen kann (vgl. Anlage 1 BauGB). Dabei sind Art, Intensitat, raumliche
Reichweite und Zeitdauer des Auftretens der projektspezifischen Wirkfaktoren abzu-
schatzen und hinsichtlich erheblicher Beeintrachtigungen v. a. auf die Schutzgtiter
zu beurteilen. Die Beurteilung moglicher Beeintrachtigungen bertcksichtigt auch
Wirkungen auf Funktionen und Funktionsbeziehungen die auf3erhalb des Vorhaben-
gebiets bestehen.

- Baubedingte Auswirkungen entstehen ausschilielslich wéhrend der Bauphase
zur Realisierung/Um-setzung des geplanten Vorhabens durch vorbereitende
Malnahmen, ErschlielSsungsarbeiten sowie Einrichtung und Betrieb der Bau-
stelle. Unter die baubedingten MalSnahmen fallen bspw. Baustellenzuftahrten,
Lagerfidchen, Aufbau von Anlagen, Bauldrm etc. Diese sind zwar zeitlich be-
grenzt, konnen aber trotzdem nachhaltige Beeintrdchtigungen im Geltungsbe-
reich und dessen unmittelbaren Umfeld nach sich ziehen.

- Anlagebedingte Auswirkungen verursachen u.U. irreversible und dauerhafte Be-
eintrédchtigungen durch die Existenz des geplanten Vorhabens (bauliche Anlage)
an sich. Die Auswirkungen von z.B. Uberbauung und Versiegelung, haufig mit
volligem Verlust von Schutzgutfunktionen, beschrdnken sich vornehmlich auf
das unmittelbare Vorhabengebiet, konnen aber auch aur das Umfeld wirken,
z.B. als Entwertung infolge von Zerschneidung von tierokologischen Funktions-
rdumen oder Sichtachsen.

- Betriebsbedingte Auswirkungen resultieren aus der tédglichen und i.d.R. dauver-
haften Nutzung der baulichen Anlage, bedingt durch Ver- und Entsorgung, Was-
ser- und Energieverbrauch, Emissionen (Luftschadstoffe, Larm,
Erschiitterungen, Licht, Wérme, Strahlen usw.) und im Stérungstall. Die Wirkun-
gen konnen sich auch auf das Umfeld erstrecken.

Baubedingte Auswirkungen:

- moglicher Austrag boden- und / oder gewassergefahrdender Stoffe durch Bau-
fahrzeuge
0 Wird die Altlastenbeseitigung nach fachlichen Vorgaben durchgefihrt, ist
nicht mit einem Austrag zu rechnen
- Gerauschentwicklungen, Erschitterungen und stoffliche Emissionen:
o0 Larm von Fahrzeugen, Baumaschinen, Montagearbeiten, etc.
o Erschitterungen durch Fahrzeuge, Baumaschinen und Abrissarbeiten
o Stoffliche Emissionen durch Baufahrzeuge / -maschinen, bzw. Bau-, Ab-
riss- und Montagearbeiten (Abgase, Staub, Gerlche, etc.)
- Beseitigung von Vegetation (Rodungen, Bodenumbriiche, Abgrabungen, etc.)
- visuelle Wirkungen (Baukrane, Baucontainer, Bodenmieten, Rodungen, Abgra-
bungen, etc.)

Anlagebedingte Auswirkungen:

- Flacheninanspruchnahme / Bodenversiegelung durch Projektumsetzung inkl.
Nebenanlagen (Verlust von Umwelt-, Kompensationsfunktionen / wertvoller
Landschaftsbestandteile)

- Einfluss auf lokalklimatische Gegebenheiten

- Verschattung des Umfelds durch Gebaude
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- Aufheizen / Warmeabgabe von Geb&auden, Nebenanlagen und versiegelten Fla-
chen

- Spiegelungen / Lichtreflexe durch die Verwendung von (sonnen-)lichtreflektie-
renden Materialien an Fassaden und auf Oberflachen

- positive Entwicklung des Landschafts- / Ortsbilds durch Erh6hung des Griinan-
teils und der Schaffung eines einheitlicheren Ortsbildes (Wechsel von gewerbli-
cher Nutzung zu Wohnnutzung mit integriertem Nahversorgungsstandort)

Betriebsbedingte Auswirkungen:

- Gerauschentwicklungen, Erschitterungen und stoffliche Emissionen:
0 Larm durch Anlieferverkehr, Klimageréaten, motorisiertem Individualver-

kehr der zukinftigen Bewohner*innen, etc.
o Erschutterungen durch Schwerlastverkehr / Be- und Entladevorgange

o Stoffliche Emissionen durch Gebaudeheizung und Kfz-Verkehr
- Beleuchtung des Sondergebiets mit méglicher Auswirkung auf die Fauna
- Erh6hung des Nutzungsdrucks auf umliegende Erholungsstrukturen

Nachfolgend werden die im Zusammenhang mit der hier relevanten Planung bzw.
dem damit verbundenen Vorhaben erkennbaren Auswirkungen auf die einzelnen

Umweltbelange ermittelt.

Tabelle 13: Ubersicht der relevanten Wirkfaktoren auf die einzelnen Schutzgiiter
Umweltbelang
Mdgliche Auswir- . c B =| 58
(¢} c () © e () ) e (3] =]
kung 5 g @ £ o) N L (3] b LS
= 8 g g 8| &| | 8| 8| £6
= @
baubedingt - o] o] - - o} o} o} o} -
anlagebedingt - o} o} o} - - o o o -
betriebsbedingt - - - - - - o} - o} -
+= erheblich
Betroffenheit voraussichtlich o= relevant
-= irrelevant / nicht gegeben

In Bezug auf die Schutzgtter Flache sowie Kultur- und Sachgtter bedarf es keiner
differenzierten Betrachtung von bau-, anlage- und betriebsbedingter Wirkungen in
der Prognose moglicher Umweltauswirkungen. Auch fur die weiteren Umweltbe-
lange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 besteht kein Bedarf einer differenzierten Wirkungsbe-
trachtung, es wird auf die jeweils benannten Kapitel des Umweltberichts verwiesen:

- Wirkungsgeflige zwischen biotischen und abiotischen Schutzgutern (Kapitel 1V
B 4.9)

- Biologische Vielfalt (Kapitel IV B 1.5.4)

- Natura 2000-Gebiete (Kapitel IV A 2.3.3)
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4.1

4.2

- Vermeidung von Emissionen / sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern (Kapitel IV B 10)

- Nutzung erneuerbarer Energien / sparsame und effiziente Energienutzung (Ka-
pitel 10.2)

- Beriicksichtigung des Landschaftsplans und umweltrelevanter Fachpléne (Kapi-
tel IV A 2.3)

- Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in besonderen Gebieten (Kapitel IV A
2.3.1)

- Wechselwirkungen (Kapitel IV B 4.9)

Prognose zum Schutzqgut Flache

Eines der sieben prioritaren Handlungsfelder in der deutschen Nachhaltigkeitsstrate-
gie ist die Minderung der Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungen und Verkehr, um
damit auch die direkten und indirekten Umweltfolgen (Bodenversiegelung, Verkehrs-
erzeugung mit L&rm, Abgasen und erh6htem Energieverbrauch mit klimaschadli-
chen CO,-Emissionen) zu reduzieren. Ziel der Bundesregierung ist es die
Flachenneuinanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrszwecke auf 30 ha am Tag
bis 2020 zu reduzieren. Nach § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden spar-
sam umgegangen werden. Zur Verringerung der Flacheninanspruchnahme fur neue
Bauflachen wird deshalb seitens des Gesetzgebers der Innenbereichsentwicklung
Vorrang eingeraumt.

Die Flachen im Plangebiet unterlagen in erheblichem Umfang einer baulichen
Vornutzung und der Standort ist bereits sehr stark anthropogen verandert. Prinzipiell
ergibt sich durch Umsetzung der Planung keine wesentliche Anderung in der Fla-
chennutzung. Der Anteil an Stral3enverkehrs- und Siedlungsflache bleibt gleich, le-
diglich die Nutzung der Siedlungsflache wird von gewerblicher Nutzung in ein
Sondergebiet mit Wohn- und Gewerbenutzung verandert. Da das Gebiet mit einer
zulassigen Uberschreitung der GRZ bis 1,0 unterbaut werden soll, erhoht sich je-
doch der Versiegelungsgrad von derzeit ca. 80 % auf 100 %. Optisch und tlw. funkti-
onal wird dieser Eindruck v. a. durch die geplante intensive Dachbegriinung
abgemildert.

Wald, landwirtschaftlich oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen werden nicht bean-
sprucht, bzw. sollen vielmehr neue und damit zusatzliche Wohnnutzungen etabliert
werden. Ein wesentlicher Eingriff in das Schutzgut Flache ist mit dem Vorhaben
nicht verbunden. Mit Umsetzung der Planung innerhalb des Siedlungsbereichs und
der damit einhergehenden starkeren Aktivierung bereits genutzter Flachen wird viel-
mehr ein Beitrag zur Verringerung des Flachenverbrauchs im AufRenbereich geleis-
tet.

Prognose zum Schutzgut Boden

Als Eingriffe in das Bodenpotential sind grundsétzlich alle Malinahmen anzusehen,
die zu einer Veranderung der Bodenoberflache und zu Beeintrdchtigungen der Bo-
denfunktionen (Regelungs-, Produktions- und Lebensraumfunktion) fihren. Auf-
grund der intensiven baulichen Vornutzung sind nur noch wenige Teilflachen im
Geltungsbereich vorhanden, die als Boden bzw. als Naturkérper mit entsprechenden
Funktionen fur den Naturhaushalt (Lebensraum-, Speicher- sowie Filter-/Puffer- und
Transportfunktion) erfullen. Dabei handelt es sich zudem um stark bis véllig anthro-
pogen veranderte sekundare Boden, die in den oberen Bereichen meist aus Auffil-
lungen bestehen, die zudem teilweise mit Schadstoffen belastet sind. Die wenigen,
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noch vorhandenen Boéden werden durch die geplante Errichtung des Neubaukom-
plexes fast vollstandig entfernt. Nattrliche, seltene oder gar gefahrdete Bodentypen
sind hiervon jedoch nicht betroffen. Somit entstehen kleinraumig sowohl baube-
dingte, als auch anlagebedingte Auswirkungen durch die Entnahme und Versiege-
lung von Sekundarbdden. Der zuséatzliche kleinflachige Verlust von Boden kann nur
bedingt ausgeglichen werden, da im Zuge der Projektentwicklung keine Flachen mit
Bodenanschluss neu entstehen werden.

Die Herstellung von fiir Begriinungen geeigneten Vegetationstragschichten auf
Flachdachern und tber Tiefgaragen (extensive und intensive Dachbegrinung) kann
in begrenztem Umfang Bodenfunktionen erfillen (Lebensraumfunktion fur Krauter,
Stauden und Kleingehdlze sowie Insekten und Kleintiere; Speicherfunktion bei Nie-
derschlagen). Grundsatzlich gilt hierbei, je méchtiger die Substratschicht, je wirksa-
mer kdnnen Bodenfunktionen substituiert werden. Insofern kann in der Anlage
grol3flachiger Dachbegriinungen etwa 57 % des Sondergebietes durchaus ein wirk-
samer Ausgleich fur den kleinflachigen Verlust stark anthropogen tberpragter B6-
den gesehen werden.

Aufgrund der festgestellten Verunreinigungen des Bodens wurde seitens des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt - Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt ein bo-
denschutzrechtliches Verfahren eingeleitet. Die Sanierung des Grundstticks bzw.
die Beseitigung und ordnungsgemalfie Entsorgung der bereichsweise vorhandenen
Schadstoffbelastungen erfolgt im Zuge des Abbruchs der Bestandsbebauung und
der Baugrubenherstellung fur die Neubaumalfinahme.

Insgesamt sind trotz des nahezu vollstindigen Bodenverlustes keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden anzunehmen.

Hinweils: Fur die Eingriffsprognose zum Schutzgut Boden wird nicht auf die einschla-
glge Arbeitshilfe Bodenschutz in der Bauleiiplanung des Hessischen Ministeriums
fiir Umwelt, Energle, Lanadwirtschaft und Verbraucherschutz zurtickgegriffen, da im
Geltungsbereich praktisch keine nattirlichen Bdden mehr vorhanden sind bzw. keine
Aulsenbereichsfidchen von dem Vorhaben betroffen sind. Zudem ist der Bereich im
Bodenviewer als Weilsfldche (Siedlungsbereich) dargestellt, so dass die fiir die Me-
thodenanwendung erforderlichen Daten nicht vorliegen. Aufgrund der Standorigege-
benheiten im Geltungsbereich wird eine Bodenbewertung nach den Vorgaben der
Arbeitshilfe als nicht erforderlich angesehen.

Kampfmittel

Es handelt sich um ein Bombenabwurfgebiet und liegt im Bereich von ehemaligen
Flakstellungen. Vom Vorhandensein von Kampfmitteln muss daher grundsatzlich
ausgegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen
bereits bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu einer Tiefe von mindestens 5 Me-
tern durchgefihrt wurden, sind keine Kampfmittelraummafinahmen notwendig. Vor
bodeneingreifenden MalRnahmen in allen weiteren Flachen ist eine systematische
Uberpriifung erforderlich. Ein entsprechender Hinweis wird in die Textfestsetzungen
aufgenommen.

Prognose zum Schutzgut Wasser

Durch die Zunahme des Versiegelungsgrades infolge bau- und anlagebedingter
Uber- und Unterbauung sowie Oberflachenbefestigung/-versiegelung ergeben sich
im Zuge einer nahezu vollstandigen baulichen Nutzung des Grundstiicks zunachst
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zusatzliche Storungen des naturlichen Wasserkreislaufs. Um die damit einherge-
henden Wirkungen zu minimieren, wurde fur die Neubebauung ein Entwasserungs-
konzept erstellt.

8§ 55 des Wasserhaushaltsgesetztes (WHG) und 8§ 37 des Hessischen Wassergeset-
zes (HWG);-sehen vor, dass Regenwasser auf dem Grundstiick versickert oder ver-
dunstet werden soll, auf dem es anfallt. Aufgrund der nahezu kompletten
Ausnutzung der Grundstticksflache durch Geb&ude bzw. Tiefgarage sind die M6g-
lichkeiten zur vollstéandigen Versickerung oder Verdunstung von Oberflachenwasser
auf dem Grundsttick jedoch eingeschrankt.

Ohne eine Regenwasserriickhaltung wére eine Einspeisung von 8,5 I/s in das 6ffent-
liche Kanalnetz notwendig. Fiir das Vorhaben kann davon ausgegangen werden,
dass nur ein Abfluss von 7,5 I/s moglich ist und zugelassen wird. Daher ist eine Re-
genwasserriickhaltung auf dem Grundstiick zwingend erforderlich. Diese erfolgt
Uber Staukanale unterhalb der Tiefgaragensohle sowie tiber das Porenvolumen der
Vegetationstragschichten der intensiven Dachbegrinung (Tiefgarage und Einzel-
handelsflachen) wodurch der notwendige Retentionsraum (vgl. Uberflutungsnach-
weis) deutlich Ubertroffen wird (Ingenieurbiiro Thom, 2020).

»Die Anordnung von Zisternen zur Gartenbewasserung wird im Sinne eines sparsa-
men Umgangs mit Trinkwasser angestrebt, bleibt jedoch dem Vorhabentrager ohne
Auswirkungen auf die sonstige Regenwasserbilanz vorbehalten“ (Ingenieurbiro
Thom, 2020). Um den Wasserbedarf der geplanten Grinflachen pro Jahr zu decken,
waére eine Zisterne mit mindestens 46 ms3 einzurichten (Ingenieurbtiro Thom, 2020).

Unter der Annahme, dass ein Grof3teil des im Bereich der Bestandsbebauung anfal-
lenden Oberflachenwassers in die Kanalisation eingeleitet wird, ist im Zuge der Um-
setzung des geplanten Entwasserungskonzeptes zumindest mit keinen zusétzlichen
Eingriffen in den Wasserhaushalt zu rechnen. Die Retention von mdglichst viel Nie-
derschlag wiirde fir eine geringere Belastung des Kanalnetzes sorgen und die
dadurch mdgliche Verdunstung Uber begriinten Dachflachen héatte gleichzeitig posi-
tive Effekte auf den Wasserhaushalt und das lokale Klima.

Aufgrund des geplanten vollstandigen Aushubs des belasteten Bodenmaterials sind
keine negativen Auswirkungen auf das Grundwasser anzunehmen.

Prognose zum Schutzgut Klima und Luft

Nach aktueller Planung wird der Anteil der Griinflichen im Planungsgebiet durch die
Freianlagen auf den Einzelhandelsgebauden, zwischen und auf den Solitargebau-
den sowie durch die zusétzlichen Baume (mind. 2. Ordnung) entlang der Wiesbade-
ner Stral3e, der EleonorenstralRe und An der Helling erhéht. Durch diese
anlagebedingte, erh6hte Griinausstattung wird entsprechend positiv auf die klimati-
sche Situation eingewirkt. Fassadenbegriinungen, die weitere Positiveffekte erzielen
wurden, sind aufgrund des Fehlens von dafiir geeigneten Fassaden in der Planung
nicht vorgesehen.

»Bezilglich der stromungsdynamischen Folgeerscheinungen zeigen die durchge-
fuhrten Modellrechnungen, dass sich am Tag auch nach Realisierung der geplanten
Bebauung ,Helling-Hofe" im Planungsgebiet und in dessen Umfeld weiterhin ausrei-
chende Beluftungsintensitaten einstellen. Die angedachte Baustruktur ist mit seinen
Solitarbauten derart angelegt, dass eine grof3flachige Tendenz zu Luftstagnation
ausbleibt. Stellenweise ergeben sich gegenuber dem Ist-Zustand sogar Windbe-
schleunigungen (= klimatischer Positiveffekt). ...
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Im Plan-Zustand nimmt die BelUftungsintensitat im Planungsgebiet ,Helling-Hofe*
auffallend ab. Der geplante Gebauderiegel entlang der Wiesbadener Stral3e bildet
bei [nachts] vorherrschenden Nordost-Winden ein pragnantes Strémungshindernis.

Einerseits stellt die Bebauung damit fur die stidwestlich angeordneten Solitarbauten
einen wirksamen Schutz gegeniiber dem Eintrag von Luftschadstoffimmissionen
Uber die vielbefahrene Wiesbadener Stral3e dar, andererseits ist in den Luftstagnati-
onsbereichen mit einer verzdgerten nachtlichen Abkihlung zu rechnen. Dieser Ne-
gativwirkung wird jedoch mit Hilfe der geplanten Festsetzungen zu griinordnerischen
Mafinahmen (u.a. intensive Begrinung der Dacher tiber den Einzelhandelsflachen,
erganzende Baumpflanzungen, Herstellung von befestigten Grundstiicksflachen -
wo moglich - mit Hilfe wasserdurchlassiger Materialien) und heller Farbgebung der
Fassaden entgegengewirkt.

Mit Hilfe von intensiver Dachbegriinung .. kann die Lufttemperatur gegeniber unbe-
grinten Dachflachen oder auch Asphaltflachen (z.B. liber Tiefgaragen) an heil3en
Sommertagen um bis zu ca. 10°C reduziert werden.. .. Intensive Dachbegriinungen
umfassen dabei Pflanzungen von Stauden und Gehdlzen sowie ggf. von Rasenfla-
chen und Baumen. In den Mdglichkeiten der Nutzungs- und Gestaltungsvielfalt und
der klimatischen Gunstwirkung sind sie bei entsprechender Ausstattung nahezu mit
bodengebundenen Freirdumen vergleichbar. Voraussetzung ist dabei, dass Uber ein
Wassermanagement auch in sommerlichen Trockenperioden eine Befeuchtung der
Grunflachen gesichert wird. Zusétzlich kdnnten Fassadenbegriinungen thermische
Gunsteffekte bewirken.

Bei niedrigen Windgeschwindigkeiten bis ca. 1.5 m/s, wie sie allgemein in bioklima-
tisch relevanten Tropennachten am Planungsstandort haufig vorherrschen, gewin-
nen nach VDI-Richtlinie 3787, Bl. 4 (Entwurf 09/2019) die Parameter Lufttemperatur
und Strahlungstemperatur bzgl. der Warmebelastung gegentber der Windgeschwin-
digkeit an Bedeutung und dominieren die subjektive Empfindung.

Diese Einschatzung wird durch Modellrechnungen zum Planungsgebiet ,,Housing
Area“ .. bestatigt. .. In bioklimatisch besonders relevanten Strahlungsnachten [stellt
sich] am Nordrand des Planungsgebiets ,Housing Area“ ein schmales Band mit ver-
gleichsweise niedrigen Lufttemperaturen ein, das auf Kaltlufteinflisse aus dem 3stli-
chen Freiraumgefiige und auf die Kiihlwirkung des geplanten Griinsaums
zurickzufuhren ist. Durch die riegelartige Bebauung der ,Helling-Hofe* entlang der
Wiesbadener Stral3e wird diese Gunstwirkung im Bereich der geplanten Solitarbau-
ten zwar nicht nutzbar gemacht, die aus der Planung resultierenden Lufttemperatur-
verhaltnisse entsprechen jedoch dem ortsspezifischen Niveau entlang des Rheins
[verbessertes Niveau im Vergleich zum Ist-Zustand in Zusammenhang mit der Um-
setzung der geplanten Bebauung im Bereich der ehemaligen Kaserne ,Kastel-Hou-
sing. ..

In der nordwestlich benachbarten Reihenhausbebauung An der Helling sind bereits
im Ist-Zustand nur sehr geringe Beliiftungsintensitaten zu bilanzieren, die in gerin-
gem Mal3e (< 0.2 m/s) randlich weiter herabgesetzt werden. Durch das erhthte
Grunpotential im Planungsgebiet und durch die Sicherung des begrunten
Rheinufersaums ergeben sich hieraus allerdings keine wesentlichen bioklimatischen
Zusatzbelastungen.

Das Leitziel des Umweltamtes der Landeshauptstadt Wiesbaden ,,Sicherung bzw.

Entwicklung einer funktionsfahigen, vermehrt begriinten Ventilationsbahn zwischen
den Grunflachen entlang des Rheins und dem Areal Kastel-Housing* (z.B. Eleono-
renstraf3e) kann mit dem vorgelegten Planungsentwurf nur bedingt erreicht werden.

Stand: 28.02.2022 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 143 von 195



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Helling-Hofe"

4.5

Aufgrund der grenznahen Bebauung ist eine stralienbegleitende Pflanzung grof3kro-
niger Baume auf dem Vorhabengrundstiick selbst nicht méglich und in der Eleono-
renstraf3e stehen vorhandene Stellplatzflachen und eine Gasleitung weiteren
Baumpflanzungen entgegen* (OKOPLANA, 2021a).

Prognose zum Schutzqgut Biotope, Flora, Fauna und Biologische Vielfalt

Mit der Umsetzung der Planung kommt es im Geltungsbereich zu einer deutlichen
Verénderung der bisherigen Lebensraumverhaltnisse. Hiervon betroffen sind alle
Griun- und Freiflachen einschlie3lich des Gehdlzbestands, die im Zuge der bauli-
chen Entwicklungsmalnahmen (Baufeldfreimachung, Errichtung von Gebauden und
Tiefgarage) vollstandig beseitigt werden missen. Weitgehend ausgenommen von
diesen Eingriffen sind lediglich die Stral3enbdume im Bereich der StraRenverkehrs-
flachen. Die Auswirkungen auf die stidwestlich angrenzende Hecke werden in Kapi-
tel IV B 5 betrachtet. Im Zuge der Baumafinahme wird sich zun&chst ein
unmittelbarer Lebensraumverlust fiir Flora und Fauna ergeben, was sich entspre-
chend auf das Artenspektrum auswirken wird.

Als erhaltenswerte und wertgebende Strukturen sind zwei Platanen an der Wiesba-
dener Stral3e, und drei bereits groRere Strallenb&ume siidseitig der Eleonoren-
stral3e (eine Esche und zwei Robinien) anzusehen, die allesamt entsprechend
erhalten und daher planungsrechtlich mittels Erhaltungsbindung gesichert werden.
In diesem Zusammenhang sind wahrend der Bauphase erforderliche Schutzmal3-
nahmen zu ergreifen, um den Fortbestand der Ba&ume gewahrleisten zu kénnen.

Nach Abschluss der Gebietsentwicklung und insbesondere nach Herstellung um-
fangreicher Dachbegrinungsmalnahmen, sowie deren fachgerechter Erhaltung und
Pflege, kann der Bereich wieder verstarkt Lebensraumfunktionen wahrnehmen. In
Abhangigkeit zur Entstehung wertgebender Strukturen wie z.B. Anpflanzung einhei-
mischer Geholze und Stauden oder extensiver Dachbegrinungsflachen kann auf-
grund deren Flachengrof3e ein Ausgleich fiir die bislang vorhandenen und
verlorengehenden Griinflachen geschaffen werden. Aufgrund der planungsrechtli-
chen Festsetzung ergibt sich in Bezug auf den Baumbestand sogar eine Anzahler-
hoéhung. Fur die entfallenden 9 Baume auf dem Vorhabengrundstiick ist die
Anpflanzung von 2 Baumen 1. Ordnung, 12 Bdumen 2. Ordnung sowie 20 Ba&umen
3. Ordnung planungsrechtlich festgesetzt (womit auch die Vorgaben zu Ersatzan-
pflanzungen der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden erfiillt wer-
den). Aufgrund des geringen Anteils von Flachen mit Bodenanschluss kdnnen
Baume 1. Ordnung weitestgehend nur im Nordwesten, im Bereich der Wegeverbin-
dung in Verlangerung An der Helling zur Parkflache, realisiert werden. Entlang der
Sondergebietsgrenze ist aufgrund des teilweise eingeschrankten Kronenraums auf
Grundstiicksseite ggfls. auf die Auswahl von saulenférmig wachsenden Baumen zu
achten. In Bezug auf die Bdume kann dennoch davon ausgegangen werden, dass
nach einer gewissen Entwicklungszeit ein wirksamer Ausgleich fir den unvermeid-
baren Verlust der Bestandsbdume auf dem Vorhabengrundstiick gewahrleistet wird.

Im Bereich der StralRenrdume ergibt sich durch die Festsetzung der Pflanzung von
zusatzlichen Stralenbaumen eine Aufwertung gegenuber der heutigen Bestandssi-
tuation.

Nach der Projektumsetzung und insbesondere durch die umfangreichen Tiefgara-
gen- und Dachbegriinungen kann davon ausgegangen werden, dass der Bereich
wieder als Lebensraum fur an den Siedlungsraum angepasste Arten fungieren kann.
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Flora

Mit der Projektentwicklung ist eine umfassende Neugestaltung der Freiraumsituation
verbunden, wodurch die heute vorhandenen Ruderalflachen samt ihrem floristischen
Artenbestand bau- und anlagebedingt verschwinden werden. Hierbei ist v.a. das
Verschwinden von Pionierarten zu erwarten, da auf die heute vorhandenen Bra-
chestadien spezialisierte Arten ausfallen und sich stattdessen an gértnerische Anla-
gen wie Hausgartenflachen bzw. Griinflachen angepasste Pflanzen ansiedeln
werden. Es handelt sich bei den betroffenen Artenbestédnden jedoch hauptséchlich
um eine im Siedlungsbereich auf unbebauten Grundstticken bzw. im Rahmen von
Nutzungsénderungen immer wieder auftretende Flora. Insofern ist davon auszuge-
hen, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplans keine Gefahrdung einzelner
Arten eintritt. Vergleichbare Bestande sind regelmafiig im Siedlungsbereich anzu-
treffen und unterliegen einer hohen Dynamik, weshalb die Neuansiedlung und das
Verschwinden von einzelnen Pflanzenarten keine Besonderheit darstellen.

Fir Pflanzenarten der Biotoptypen Hausgarten/gartnerische Anlagen/Freizeitgéarten
ergibt sich im Zuge der Herstellung entsprechender Lebensraume eine Verbesse-
rung der Situation. In Abhangigkeit zur Gestaltungsvielfalt, Nutzungs- und Pflegein-
tensitat kann sich ggf. hierbei auch eine gewisse Vielfalt entwickeln.

Insgesamt ist in Bezug auf die Flora nicht mit erheblichen Eingriffen zu rechnen.
Dies gilt umso mehr, da keine wertgebenden bzw. seltenen oder gefahrdeten Arten
betroffen sind.

Behandlung des invasiven Neophyten:

Der Japanische Staudenknéterich ist auf der Managementliste fur invasive Arten
des BfN geftihrt. (BfN, 2020a). ,,Grol3e Aufmerksamkeit sollte auf die Vermeidung
von unbeabsichtigter Ausbringung gerichtet werden, da die Arten bisher hdufig mit
Erde, Baumaterial und -maschinen, Gartenabfallen usw. ausgebreitet werden* (BfN,
2020).

Daher sind aufgrund der angestrebten baulichen Veranderungen im Bereich des
Vorkommens und des im Zuge dessen erforderlichen Bodenaushubs, fachgerechte
Mafinahmen zur Verhinderung der weiteren Ausbreitung zu ergreifen (separate Ent-
sorgung der ober- und unterirdischen Pflanzenteile).

Fauna

Die bislang vorkommenden Tierarten werden zunachst im Zuge der Baufeldrau-
mung (baubedingt) verschwinden, bzw. je nach Mobilitdt aus dem Gebiet abwan-
dern. Hiervon sind allerdings weit Giberwiegend an den Siedlungsbereich
angepasste und in der Umgebung entsprechend haufig bzw. regelmafig anzutref-
fende Arten betroffen. Die gegentiber dem Status quo erfolgende wesentliche Nut-
zungsintensivierung (betriebsbedingt) wird v.a. stérungstolerante und an die
Anwesenheit des Menschen angepasste Arten beginstigen, dies sind i.d.R. allge-
mein haufige Arten. Die im Zuge der Gebietsentwicklung (anlagebedingt) entstehen-
den Grunstrukturen (Grunflachen in Form intensiver Dachbegriinungen sowie
extensive Dachbegriinungen) kénnen von entsprechend an den menschlichen Sied-
lungsbereich angepassten Tierarten nach einer gewissen Entwicklungszeit wieder
besiedelt bzw. genutzt werden.

Fledermause:

Trotz der zahlreichen Fledermausnachweise konnten bislang im Gebaudebestand
keine Hinweise auf Quartiere (keine Beobachtung ein- oder ausfliegender Tiere),
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insbesondere der drei Arten mit Quartierspotential, Miicken-, Rauhaut- und Zwerg-
fledermaus, ermittelt werden. Aufgrund der Befundlage sind Quartiere nicht auszu-
schlief3en, aber nicht als wahrscheinlich anzusehen. Um das Eintreten von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnden sicher ausschlieRen zu kénnen, ist spa-
testens im Rahmen bzw. im Vorfeld der Vorhabenumsetzung die Kontrolle der Ge-
baude sowie von Baumen und Gehdlzen vor Abriss bzw. Rodung erforderlich.
Werden dabei Fledermausvorkommen festgestellt, ist dies umgehend der Unteren
Naturschutzbehdrde der Landeshauptstadt Wiesbaden zu melden und die zu ergrei-
fenden MalRnahmen sind mit dieser in Art und Umfang abzustimmen. Aufgrund der
den im Plangebiet entsprechenden Strukturen im Umfeld, wird von einem ausrei-
chenden Lebensraumangebot im raumlichen Zusammenhang ausgegangen. Im Be-
darfsfall kdnnen zusatzlich kiinstliche Ersatzquartiere im rAumlichen
Wirkungsbereich bereitgestellt werden. Somit ist die Umsetzbarkeit des Vorhabens
auch bei im Rahmen der Geb&audekontrolle méglichen Artnachweisen nicht gefahr-
det.

Nach Umsetzung der Planung kann, aufgrund der erhdhten Aktivitat von Flederméau-
sen und Insekten am nahegelegenen Rhein, davon ausgegangen werden, dass zu-
mindest die Randbereiche des Geltungsbereichs von Fledermausen wieder als
Nahrungsraum genutzt werden kdnnen. Auf3erdem sollen kiinstliche Fledermaus-
guartiere an den Gebaudefassaden der geplanten Neubauten installiert werden.

Vogel:

Fir die nachgewiesenen und vom Vorhaben betroffenen Arten Haussperling, Stieg-
litz und Turkentaube sind im Umfeld des Baugebiets wéahrend der Bauphase ausrei-
chend Lebensraumstrukturen vorhanden, in die sie ausweichen kénnen. Nach
Herstellung der AuRRenanlagen und einer gewissen Entwicklungszeit kann davon
ausgegangen werden, dass diese Arten auch innerhalb des Baugebiets wieder nutz-
baren Lebensraum vorfinden. Dies gilt insbesondere, da alle drei Arten als larm- und
storungsunempfindlich gelten und sie gezielt menschliche Siedlungen als Brutstat-
ten aufsuchen.

Auch hinsichtlich der nachgewiesenen, allgemein haufigen, nicht gefahrdeten und
weit verbreiteten Vogelarten, ist anzunehmen, dass die Umgestaltung des Plange-
biets keine wesentlichen Auswirkungen hat. Diese Arten sind gut an den Siedlungs-
raum angepasst und finden auch wahrend der Bauphase im Umfeld ausreichend
Ausweichmdglichkeiten vor. Nach Umsetzung der Planung, durch die innerhalb des
Plangebiets ein héherer Grunflachenanteil geschaffen wird, werden sie wieder fur
die geeignete Lebensraumstrukturen vorfinden.

Bilche:

Hinsichtlich des in Wiesbaden und entlang des Rheins vorkommenden Gartenschla-
fers (Eliomys quercinus), der aufgrund der allgemeinen Verknappung nattrlicher Le-
bensraumstrukturen im Siedlungsbereich Vogelnistkasten, Schuppen- und
Hausdacher oder Rollladenkasten besiedeln kann, ist aus Artenschutzgriinden und
um eine Totung oder Verletzung von Tieren zu vermeiden eine dem Abriss vorlau-
fende Gebaudekontrolle unbedingt anzuraten, was gemeinsam mit den erforderli-
chen Fledermauskontrollen erfolgen kann. Gleiches gilt fir mogliche Baumquatrtiere,
da auch Baume vor Rodung in jedem Fall zu kontrollieren sind. Im Falle eines Posi-
tivnachweises sind Art und Umfang der dann notwendigen Mal3nahmen mit der Un-
teren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Somit werden nur geringe Verschiebungen im Artenspektrum der im Gebiet vorkom-
menden Tierarten erwartet. Eine vorhabenbedingte Gefahrdung von Populationen
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der im Geltungsbereich nachgewiesenen und gemal Bundesnaturschutzgesetz
streng geschutzten Arten (Fledermause und europdaische Vogelarten) ist unter Be-
achtung von ggf. auf Vorhabenebene vorzusehenden MafRnahmen nicht zu befiirch-
ten (vgl. Kapitel IV B 7 Artenschutzrechtliche Betrachtung).

Wesentliche Auswirkungen des Vorhabens und der sich damit erhéhenden Nut-
zungsintensitéat der Umgebung werden insbesondere beziiglich des Rheinufers,
bzw. der dort lebenden Tiere nicht erwartet. Dies ergibt sich v.a. aus der bereits be-
stehenden Belastung (siehe Kapitel IV B 5), dem sehr dichten Bewuchs der steilen
Uferbdschung mit nur sehr wenigen, einzelnen und nicht offiziellen Zugangsmaglich-
keiten sowie der bereits vorhandenen baulichen Trennung (Zaun) zwischen Parkan-
lage und Ufer.

Da es sich bei den im Rahmen der durchgefiihrten Untersuchungen angetroffenen
und derzeit nicht auszuschlielRenden, besonderen Arten mehr oder weniger aus-
schlief3lich um Arten des Siedlungsraums handelt, sind Restriktionen, die sich
grundsétzlich auf das planerische Konzept auswirken oder gar zu einer Nich-
tumsetzbarkeit des Bebauungsplanes fuhren konnten, nicht erkennbar.

Fir die biologische Vielfalt (Artenvielfalt und Vielfalt der Okosysteme) (ibt der Gel-
tungsbereich keine besondere Funktion aus, weshalb diesbeziglich keine Negativ-
wirkungen zu erwarten sind.

Unabhangig davon wird durch die Festsetzung zur Schaffung von Fledermausquar-
tieren ein aktiver Beitrag zur Starkung der Wiesbadener Fledermausvorkommen ge-
leistet.

Durch die Herstellung der Aul3enanlagen und Dachbegriinungen verfligt das Gebiet
nach Umsetzung der Planung tiber mehr Lebensraumstrukturen, als im Bestand.
Die geplante Entwicklung des Gebiets ist daher fir die Fauna nicht negativ zu wer-
ten.

Prognose zum Schutzgut Landschafts-, Ortsbild

In der Planung sind héhere und mehr Geb&ude vorgesehen, als sie aktuell im Plan-
gebiet vorhanden sind. Entlang der Wiesbadener Stral3e entsteht ein durchgehender
Gebauderiegel, der durch eine zeitgeméalie, modern gestaltete Fassadenflache das
StralRenbild aufwertet, aber weiterhin den Blick auf das Rheinufer verstellt. Die H6he
der neuen Gebaude orientiert sich an einem im Stiden angrenzenden achtgeschos-
sigen Einzelgeb&ude. Die Ubrige, sich im Stiden anschlieRende Bebauung ist niedri-
ger, mit durchschnittlich drei Geschossen, ebenso wie die Gebdude im Norden. Die
in Richtung Rheinufer ausgerichteten Punkthauser lassen, trotz der h6heren Bebau-
ungsdichte, Raum fiir Begriinung. Da diese jedoch tiber Dachflachen bzw. Tiefga-
rage realisiert werden soll, sind die Méglichkeiten zur Anpflanzung von héheren
Baumen begrenzt. Da auch die Gebaudedacher extensiv begriint werden sollen,
wird bei Umsetzung der Planung die Begriinungssituation insgesamt verbessert.

Auch in den StraRenverkehrsflachen kann durch die Anpflanzung von Stral3enb&u-
men der Grunanteil erh6ht werden. Die geplante Erweiterung der Stra3enraumbe-
grinung in der Eleonorenstral3e und ,,An der Helling* wertet die Zugénge zur
westlich des Geltungsbereichs gelegenen Parkanlage bzw. zum Rheinufer auf, auch
wenn die Moglichkeiten hierfir v. a. durch unterirdische Ver- und Entsorgungsleitun-
gen sowie die grenznahe Bebauung eingeschréankt werden. Im Bereich ,,An der Hel-
ling“ wird der 6ffentliche Zugang durch ein Gehrecht planungsrechtlich gesichert.
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Baubedingt wird im Rahmen der Baufeldraumung samtlicher Bewuchs und samtli-
che Bebauung entfernt, wodurch kurzzeitig ein abgerdumtes Baufeld und danach
die Baustelle das Ortsbild temporar pragen werden.

Das bisherige Stadtbild wird durch die Errichtung neuer Bausubstanz (anlagebe-
dingt) eine deutliche Uberpragung erfahren. In Abhangigkeit zur architektonischen
Qualitat der Neubebauung kann eine Aufwertung des Erscheinungsbilds unterstellt
werden. In Verbindung mit den geplanten Festsetzungen zur Be- und Durchgriinung
des Geltungsbereichs kann insgesamt von einer positiven Neugestaltung der ortli-
chen Situation ausgegangen werden.

Prognose zum Schutzqut Mensch

Fiur das Schutzgut Mensch sind verschiedene Wirkfaktoren wesentlich, die teilweise
eng mit den Ubrigen Schutzgutern verknipft sind. Im Vergleich zum derzeitigen Ge-
landezustand mit Uberwiegend gewerblich genutzter Gebaudesubstanz und groR-
tenteils versiegelten Flachen in Verbindung mit einer allenfalls sehr eingeschréankten
Zuganglichkeit, ergibt sich durch die geplante stadtebauliche Entwicklung eine véllig
neue Bedeutung des Geltungsbereichs fir den Menschen. Dies betrifft vor allem die
zuklnftig hier wohnenden und arbeitenden Personen. Vor diesem Hintergrund be-
darf es in der Wirkungsprognose des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch ein-
schliel3lich gesundheitlicher Aspekte einer entsprechend differenzierten Betrachtung
insbesondere in Bezug auf die Themenfelder Larm, Verschattung und Erholung.

Larm

Baubedingt kommt es wéhrend der Abbruch- und Bauphase durch den Einsatz von
Baufahrzeugen und -maschinen zu Geréduschbelastungen, die auch auf das Umfeld
der Bauflache einwirken.

Zur Abschétzung der zukiinftigen, anlage- und betriebsbedingten Belastungen durch
Larm wurde anhand des aktuellen Bauentwurfs eine schalltechnische Untersuchung
(Ingenieurbiro Langner GmbH, 2021) durchgefihrt.

»,Gebietseinstufung des Bebauungsplangebietes:

Das Bebauungsplangebiet wird als Sondergebiet (SO) festgesetzt und aufgrund der
geplanten, stark durchmischten Nutzung aus Gewerbe- und Wohnflachen als Misch-
gebiet (Ml) angenommen* (Ingenieurbtiro Langner GmbH, 2021).

»Die im Rahmen der Vorhabenplanung vorgenommene Einstufung des Plangebiets
als ,Mischgebiet* wird zu keinen weiteren Einschrankungen in der gewerblichen
Nutzung der Umgebung fithren. Dies begriindet sich durch das bereits heute nord-
westlich des Plangebiets befindliche Mischgebiet und das stid-6stlich des Plange-
biets befindliche allgemeine Wohngebiet, durch die sich schon heute
einschrankende Vorgaben fiir die gewerblichen Tatigkeiten in der Umgebung erge-
ben. Die Vorhabenplanung fuhrt daher gegeniber der heute vorhandenen Situation
zu keiner zusatzlichen Einschrankung bzw. scharferen Anforderungen fir die an-
grenzenden Gewerbebetriebe” (Ingenieurbiiro Langner GmbH, 2021).

~Auf das Bebauungsplangebiet einwirkende Verkehrsgerdusche:

Im Tagzeitraum wird im Bebauungsplangebiet der Orientierungswert von Verkehrs-
larm ... fir Mischgebiete von tags 60 dB(A) an den Nord-Ost-Fassaden entlang der
Wiesbadener Stral3e, den Nord-West-Fassaden zur Stral3e An der Helling und den
Sid-Ost-Fassaden zur Eleonorenstral3e nicht eingehalten. Die Orientierungswert-
Uberschreitungen betragen tags an den Nord-Ost-Fassaden bis zu ca. 11,6 dB(A),
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an den Nord-West-Fassaden bis zu ca. 8,7 dB(A) sowie an den Siid-Ost-Fassaden
bis zu ca. 1,4 dB(A).

Im Nachtzeitraum wird im Plangebiet der Orientierungswert von Verkehrslarm ... fur
Mischgebiete von nachts 50 dB(A) an den Nord-Ost-Fassaden entlang der Wiesba-
dener StrafRe und den Nord-West-Fassaden zur StralRe An der Helling nicht einge-
halten. Die Orientierungswerttiberschreitungen betragen nachts an den Nord-Ost-
Fassaden bis zu ca. 11,4 dB(A) und an den Nord-West-Fassaden bis zu ca. 8,8
dB(A). An den Siid-Ost-Fassaden treten keine Uberschreitungen im Nachtzeitraum
auf. An den Siid-Ost-Fassaden treten keine Uberschreitungen im Nachtzeitraum
auf (Ingenieurbiiro Langner GmbH, 2021).

~Weiterhin dirfen an Fassaden, an denen tags ein Larmpegel von 64 dB(A) tber-
schritten wird, keine Aul3enwohnbereiche vorgesehen werden (z.B. Terrassen, Bal-
kone von Wohnungen), bzw. sind an diesen Punkten nur geschuitzte
AuRenwohnbereiche in Form von beliifteten Wintergérten oder verglasten, beliifte-
ten Loggien oder geschutzte AuRenwohnbereiche mit vergleichbaren Schallschutz-
malinahmen, die nicht als Aufenthaltsraum [..] genutzt werden, zugelassen. Aus
diesem Grund kann an den Fassadenbereichen mit Orientierungswertiiberschreitun-
gen das in der DIN 18005 formulierte Schutzziel ,, Schutz der Aulsenwohnbereiche*”
auf das Ziel ,,Schutz der Aufenthaltsrdume“verlagert werden. Dieses Schutzziel
kann fur Aufenthaltsrdume in Geb&auden sehr wirksam durch passive Schallschutz-
malinahmen erreicht werden* (Ingenieurbiiro Langner GmbH, 2021).

Beziglich der Gerduschemissionen durch die Feuerwache 2 in der Sankt-Florian-
StralRe, vor allem durch den Einsatz des Martinhorns, ist zu bemerken, dass es sich
dabei um eine bedeutende gemeinnitzige Pflichtaufgabe im Brandschutz und im
technischen Dienst handelt.

»Die durch die Einsatzfahrten verursachten Richtwertiiberschreitungen sind deshalb
von der Einstufung der Schutzbedurftigkeit grundsatzlich zumutbar. Zur TA Larm
wird im ... Urteil (BVwerG a.a.O.; BayVGH vom 02.07.1986 4 B 82 A. 1155 BayVBI
1986, 690) wie folgt ausgefihrt:

,Der Sinn des Martinshorns besteht gerade in einer eindringlichen, akustischen War-
nung vor einer Gefahrensituation und soll daher als stérend empifunden werden. Die
Immissionsrichtwerte der TA Larm, insbesondere auch ihre Differenzierung nach
Tag- und Nachtzeiten, bieten daher im Hinblick auf den Alarmierungszweck keinen
geeigneten Mal3stab zur Beurteilung der Gerduschimmissionen aurch ein Martin-
horn*(Ingenieurblro Langner GmbH, 2021).

»Zum Schutz vor den Verkehrslarmeinwirkungen werden passive Schallschutzmal3-
nahmen beschrieben. Aktive LarmschutzmalRnahmen wéaren mit Baukdrpern verbun-
den (z.B. hohe Schallschutzwand komplett entlang der Wiesbadener Stral3e), die
aus stadtebaulicher Sicht nicht empfehlenswert und umsetzbar sind“ (Ingenieurbiiro
Langner GmbH, 2021).

»-Malnahmen zum passiven Schallschutz:

Die geplanten Geb&aude im vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen durch Au-
Renlarmeinwirkungen infolge Verkehr in den Larmpegelbereichen | bis V gemaf DIN
4109-1, wobei der Larmpegelbereich V lediglich an Teilen der Nord-Ost-Fassade zur
Wiesbadener Stral3e auftritt. Die aus den LArmpegelbereichen ableitbaren maf3geb-
lichen AuRenl&armpegel dienen bei der Errichtung von Geb&uden der Festlegung an
das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal} der Fassade nach DIN 4109-1, das
zum Schutz gegen AulRenlarm eingehalten werden muss. Damit ergibt sich dann die
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Bemessung der Schallddmmung von Fassaden bzw. Fenstern (inkl. deren Zusatz-
einrichtungen wie Rollladenkasten und/oder Liftungseinrichtungen)“ (Ingenieurbtiro
Langner GmbH, 2021).

»-von dem Bebauungsplangebiet ausgehender Gewerbelarm:

Nach den Kriterien der TA Larm in Verbindung mit dem BImSchG ist die Zunahme
des Gewerbelarms aus haustechnischen Anlagen infolge der Nutzung des Bebau-
ungsplangebietes aus Sicht des Schallimmissionsschutzes als nicht relevant fur die
Nachbarschaft einzustufen. Dazu sind die Schallleistungspegel der haustechni-
schen Anlagen auf dem Flachdach des Gebauderiegels entlang der Wiesbade-
ner Stral3e auf LWA,tags < 81 dB und LWA ,nachts < 68 dB zu begrenzen. Damit
sind die im Bereich der Bestandsbebauung vorhandenen gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse auch weiterhin sichergestellt.

Bei der untersuchten Verkehrszunahme im o6ffentlichen Verkehrsraum aufgrund der
Nutzung des Bebauungsplangebietes liegen die Pegelerhdhungen unter der
Schwelle einer wesentlichen Anderung von 3 dB(A).

Mit der Begrenzung der Schallleistungspegel der haustechnischen Anlagen auf dem
Flachdach des Geb&auderiegels entlang der Wiesbadener Stral3e, auf LWA tags < 81
dB und LWA ,nachts < 68 dB, sind die Geréate und der Betrieb der haustechnischen
Anlagen im Bebauungsplangebiet so ausgelegt, dass die Immissionsrichtwerte der
TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden und somit zu keiner Erho-
hung des gegebenen Larmpegels fihren* (Ingenieurbiiro Langner GmbH, 2021).

Hinsichtlich der Larmemissionen durch Ladevorgange (inkl. Tirenschlagen) wurde
ermittelt, dass die zuldssigen Grenzwerttiberschreitungen eingehalten werden, so-
fern die Ladezone mindestens 5 m vom nachsten Immissionsort entfernt liegt. Die-
ser Abstand wird in der Planung bereits durch den Gehweg und den
Hoéhenunterschied zum 1. OG eingehalten (Ingenieurbiro Langner GmbH, 2021).

Verschattung
Im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung kommt es teilweise zu einer Unter-

schreitung von erforderlichen Abstandsflachen nach HBO, weshalb eine ,Verschat-
tungsstudie zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Helling-Hofe" - Mainz-Kastel”
durch das Biiro OKOPLANA durchgefiinrt wurde. Damit werden die anlagebeding-
ten Auswirkungen dargestellt.

»Die Modellergebnisse fir den Stichtag 17. Januar (Winterbesonnung) dokumentie-
ren, dass bei Realisierung einer Bebauung nach vorgelegtem Planungsentwurf in
grol3en Teilbereichen ausreichend mit Winterbesonnung versorgte Wohnungen ent-
wickelt werden. Allein die Fassadenbereiche die nach Nordwesten bis Nordosten
zeigen bleiben typischerweise unbesonnt, da dort am 17. Januar keine Besonnung
maglich ist.

Die Unterschreitung der bebauungsinternen Abstandsflachen nach HBO fiihrt dem-
entsprechend zu keiner Beeintrachtigung der ,,gesunden Wohnverhaltnisse*.

In der benachbarten Wohnbebauung lassen sich in allen Geschossebenen ebenfalls
keine unzumutbaren Verschattungseffekte bilanzieren. Alle bislang ausreichend be-

sonnten Wohnungen zeigen weiterhin DIN-gemalie Besonnungsdauern von mindes-
tens 1.0 Std.

Die Modellergebnisse fur den Stichtag 21. M&rz zeigen, dass im Bereich der geplan-
ten Bebauung allein typischerweise Teile der Nordwest- und Nordostfassaden Be-
sonnungsdauern von weniger als 3.0 Std. aufweisen. Dort ist am 21. Marz durch den
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naturlichen Sonnenbahnverlauf keine auseichende Besonnung mdglich. Die Unter-
schreitung der bebauungsinternen Abstandsflachen nach HBO fihrt dementspre-
chend zu keiner Beeintrachtigung der ,,gesunden Wohnverhaltnisse*.

Die Berechnung der planungsbedingten Einbuf3en an mittleren Besonnungsdauern
am Stichtag 21. Marz lassen in der benachbarten Bestandsbebauung keine unzu-
mutbaren Verhaltnisse erwarten.

Die durchgefiihrten Analysen dokumentieren, dass die Bestandswohnungen in den
Bereichen An der Helling und in der Eleonorenstr., soweit ersichtlich, nach DIN
5034-1/ DIN EN 17037 (2018) weiterhin ausreichend besonnt werden. Die Unter-
schreitung der nach HBO erforderlichen Abstandstiefe in Teilen des Stra3enzugs An
der Helling hat bzgl. der Verschattungssituation keine unzuléssigen Negativeffekte
zur Folge.

Eine ,erschlagende” oder ,erdriickende” Wirkung des Bauvorhabens auf die Nach-
barbebauung ist ebenfalls nicht gegeben, da die gewahlte Bebauungsstruktur ge-
geniber der benachbarten Bestandsbebauung keine abriegelnde oder
~einmauernde” Wirkung hat" (OKOPLANA, 2021b).

Bioklima
Anlagebedingt treten folgende Auswirkungen auf:

»Bei niedrigen Windgeschwindigkeiten bis ca. 1.5 m/s, wie sie allgemein in bioklima-
tisch relevanten Tropennachten am Planungsstandort haufig vorherrschen, gewin-
nen .. die Parameter Lufttemperatur und Strahlungstemperatur bzgl. der
Warmebelastung gegeniiber der Windgeschwindigkeit an Bedeutung und dominie-
ren die subjektive Empfindung.

..In bioklimatisch besonders relevanten Strahlungsnéchten [stellt sich] am Nordrand
des Planungsgebiets ,Housing Area“ ein schmales Band mit vergleichsweise niedri-
gen Lufttemperaturen ein, das auf Kaltlufteinfliisse aus dem 6stlichen Freiraumge-
fuge und auf die Kiihlwirkung des geplanten Griinsaums zurtickzuftihren ist. Durch
die riegelartige Bebauung der ,Helling-Hofe* entlang der Wiesbadener Straf3e wird
diese Gunstwirkung im Bereich der geplanten Solitarbauten zwar nicht nutzbar ge-
macht, die aus der Planung resultierenden Lufttemperaturverhaltnisse entsprechen
jedoch dem ortsspezifischen Niveau entlang des Rheins” (leicht verbessertes Ni-
veau im Vergleich zum Ist-Zustand in Zusammenhang mit der Umsetzung der ge-
planten Entwicklung im Bereich der ehemaligen Kaserne ,,Kastel-Housing")
(OKOPLANA, 2021a).

Dieser Negativwirkung wird durch griinordnerische Malinahmen (v.a. Begriinung der
Tiefgarage, und der Gebaudedacher) sowie durch die Vorgabe zur Ausbildung heller
Fassaden und Oberflachen zumindest etwas entgegengewirkt.

Eine weitere mittige Abstaffelung, oder ein Verzicht auf die Staffelgeschosse des
Gebauderiegels an der Wiesbadener Stral3e wirde nur geringe bioklimatische Posi-
tivwirkungen erbringen (OKOPLANA, 2021a). Dem steht der vermehrte Luftschad-
stoff- und L&rmeintrag in das geplante Quartier entgegen.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass mit den Entwicklungen im Vorha-
bengebiet eine Erhéhung der Wohnbevdlkerungszahl anzunehmen ist. Gleichzeitig
wird hierdurch eine Zunahme der Hochaltrigen- und Kleinkinderdichte stattfinden,
denen in Bezug auf bioklimatische Belastungen eine altersbedingte héhere Emp-
findlichkeit zuzuordnen ist. Diesen Gruppen kommen neben den duf3eren Mal3nah-
men die anzunehmenden Warmeschutzstandards bei Neubauten, sowie v.a. die
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Nutzung von Geothermie zugute. So kann in Hitzeperioden unter geringem Energie-
aufwand eine Raumkihlung erzielt werden, die sich positiv auf die Wohnqualitat
auswirkt, indem Uberschiissige Warme in das Geothermiesondenfeld abgeleitet
wird. Somit kdnnen sich die hitzeempfindlichen Gruppen bei Lufttemperaturspitzen
in kiihle Wohnraume zurtckziehen.

Lufthygiene

Baubedingt kommt es durch den Einsatz von Baufahrzeugen und -maschinen tem-
porér zu Stoffemissionen und maoglicherweise auch zu Geruchsemissionen aus der
Bauflache. Notwendige MalRnahmen zur Minimierung (z.B. Niederschlagen von
Staub durch Wassersprengen) sind, sofern erforderlich, auf Vorhabenebene abzu-
stimmen.

Anlagebedingt treten folgende Auswirkungen auf:

Am Tag nach Planungsrealisierung stellen sich weiterhin ausreichende Beliftungs-
intensitaten ein (OKOPLANA, 2021a).

Der Gebéauderiegel an der Wiesbadener Stral3e stellt einen wirksamen Schutz der
stidwestlich liegenden Flachen und Gebéude vor Luftschadstoffen, aber auch ein
pragnantes Stromungshindernis dar. (OKOPLANA, 2021a).

Gemal dem Luftreinhalteplan Ballungsraum Rhein-Main, Teilplan Wiesbaden (2.
Fortschreibung 2019) wird prognostiziert, dass durch die angestrebten MaRhahmen
der NO»-Grenzwert voraussichtlich in der zweiten Hélfte des Jahres 2020 eingehal-
ten werden kann, wobei eine deutliche Wirkung bereits im Jahr 2019 auftreten soll
(HMUKLYV, 2019).

Fur den Geltungsbereich wird auch aufgrund der Lage am Rhein und damit an einer
wirksamen Beliiftungsschneise eine Uberschreitung der NO- und PM1o- Grenzwerte
nicht angenommen.

Erholung

Baubedingt kommt es durch den Einsatz von Baufahrzeugen und -maschinen zu Be-
lastungen im Umfeld der Bauflache, welche auch die Erholungsfunktion der angren-
zenden Parkflache beeintrdchtigen kénnen (v. a. Larm).

Hinsichtlich der wohnungsbezogenen Erholungs- und Freizeitangebote ergibt sich
anlagebedingt gegenlber der Bestandssituation im Planungsgebiet zunachst eine
deutliche Verbesserung, da zwar unterbaute aber dennoch umfangreiche Griin- und
Freiflachen entstehen, die von Wegen durchzogen und durch Aufenthalts- und
Spielbereiche ergéanzt werden.

Durch Umsetzung der Freiflichenplanung (Biro Palm, 2020) werden alle Flachen,
die nicht durch mehrstéckige Hauser tiberbaut, oder weiteren notwendigen Anlagen
(z.B. Stral3en, Feuerwehrumfahrung, etc.) in Anspruch genommen werden fir die
Freizeit- und Erholungsnutzung hergestellt. Die geplante Nachverdichtung mit der
gewinschten Entwicklung eines Nahversorgungsstandorts induziert eine hohe Aus-
nutzung bei einer vergleichsweise geringen Grundsticksgrof3e. Daher ist der gtiltige
Richtwert zur Freiflachenversorgung (12 m?/Einwohner) fur die zukinftig hthere Be-
wohner*innenzahl innerhalb des Geltungsbereichs nicht einzuhalten.

Die nach § 8 HBO erforderlichen Spielbereiche fiir Kleinkinder (bis zu sechs Jahren)
werden auf dem Grundstiick auf zwei Teilflachen abgedeckt (vgl. Freiflachenpla-
nung Buro Palm, 2020). Bzgl. Sportflachen ist der Stadtteil Kastel bereits heute sehr
gut versorgt, so dass der vorhabenbedingte Bedarf bereits abgedeckt wird.
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4.8

4.9

Spielmoglichkeiten fur altere Kinder sind in der nahen Umgebung vorhanden, mit
Sportflachen ist der Stadtteil Kastel bereits heute sehr gut versorgt, so dass das Vor-
haben diesbezilglich keinen Zusatzbedarf induziert.

Sofern die Malinahmen aus dem IEHK (2018) fur den Bereich der unmittelbar nord-
Ostlich gelegenen ehemaligen Kaserne ,Kastel-Housing“ und im Bereich Wiesbade-
ner StralRe umgesetzt werden, ergibt sich eine deutliche Verbesserung des
Naherholungsangebots. Fir die Wiesbadener Stral3e sind eine deutliche Erhéhung
der Begriinung, sowie die Neustrukturierung des Strafl3enraums vorgesehen. Fur
Kastel-Housing ist geplant das zurzeit etwas abgeschottete Areal zu 6ffnen und ein
Quartierszentrum zu entwickeln. Dies beinhaltet die Anlage einer KiTa, einer Grund-
und einer weiterfihrenden Schule mit entsprechenden Sporthallen, und -platzen.
Diese sollen nach Schulbetrieb fiir die Bevolkerung nutzbar sein. Zusatzlich sollen
dort offentliche Spielflachen eingerichtet werden. Dadurch wirde das Freizeit- und
Erholungsangebot im Nahbereich des Plangebiets deutlich gesteigert. Eine weitere
Aufwertung soll gem&nR IEHK die an das Plangebiet grenzende Parkflache erhalten.
Hier sollen die Ausstattung und die Beleuchtung verbessert werden.

Betriebsbedingt ist mit einer verstarkten Nutzung der vorhandenen, westlich an den
Geltungsbereich anschlieenden Erholungsflachen durch die zukinftigen Bewohner
zu rechnen, da nicht davon auszugehen ist, dass diese ausschliel3lich die neuen
Grunflachen im Geltungsbereich nutzen. Erhebliche zusétzliche Einflisse auf das
Rheinufer werden aufgrund der bereits bestehenden hohen Belastung nicht erwartet
(siehe auch Kapitel IV B 5). Unabhangig hiervon ist mit den Entwicklungen im Areal
Kastel-Housing und den dort entstehenden Freiflachen sowie den bereits vorhande-
nen Erholungsflachen im Siiden des Stadtteils mittel- bis langfristig von einer Vertei-
lung des Nutzungsdrucks auszugehen.

Prognose zum Schutzqut Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachgiter

Da keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kulturgiitern oder sonstigen bedeut-
samen Sachgutern mit Umweltrelevanz fiir den Planungsbereich vorliegen, ergibt
sich keine Betroffenheit. Allerdings sind Bodendenkmale, v.a. aufgrund der Lage im
500 m Umkreis zu belegten Funden, nicht grundséatzlich auszuschlieRen und kdnnen
bei Bodenarbeiten gegebenenfalls angetroffen werden. Im Falle von Funden ist die
zustandige Denkmalschutzbehdrde zu informieren und das weitere Vorgehen mit ihr
abzustimmen.

Die im Umfeld des Bauvorhabens vorhandenen Leitungen als relevante Sachgiiter
werden bei Baumpflanzungen im Stralenraum, wenn notwendig, durch Wurzel-
schutzmafinahmen gesichert, um Beeintrachtigungen zu vermeiden.

Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Um-
weltschutzes

Wirkungsgefige

Die Schutzguter Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft und Klima sind durch
vielfaltige Wirkungszusammenhé&nge und gegenseitige Beeinflussungen miteinan-
der verknipft. Fur die Umweltpriifung besonders relevante Wirkungen durch zulds-
sige Nutzungen bzw. Wirkungszusammenhange zwischen den Schutzgutern, die
einer ndheren Betrachtung bediirften, sind jedoch nicht erkennbar.
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Wechselwirkungen

Unter Wechselwirkungen sind alle denkbaren funktionalen und strukturellen Bezie-
hungen sowohl zwischen den einzelnen Schutzgitern als auch innerhalb eines
Schutzguts zu verstehen. Die Ermittlung von Wechselwirkungen (nach 8§ 1 Abs. 6
Nr. 7 a, c und d BauGB) erfordert eine ganzheitliche Betrachtung der Umwelt, was
einer 6kosystemaren Sichtweise entspricht. Damit sollen funktionale Verknipfungen
zwischen den unterschiedlichen Umweltfaktoren ermittelt werden. Wechselwirkun-
gen sind insbesondere dann von besonderer Bedeutung, wenn sie zu einer sich ge-
genseitig verstarkenden Beeintrachtigung einzelner Belange des Umweltschutzes
oder zu gegeneinander gerichteten Wirkungen fiihren kénnen.

Mit einer Prifmatrix (Tabelle 14) werden projektspezifisch Wechselwirkungen ermit-
telt, fur die ein Funktionszusammenhang besteht. Die Wechselwirkungen, die auf-
grund einer zu erwartenden Betroffenheit durch Projektauswirkungen ggf. von
entscheidungserheblicher Bedeutung sind, werden gesondert gekennzeichnet und
naher betrachtet. Damit sollen auch die Wirkungen erfasst und beschrieben werden,
die durch evtl. erforderliche SchutzmafRnahmen verursacht werden kénnen und ggf.
Problemverschiebungen zwischen den Umweltgitern auslésen.
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Tabelle 14: Wechselwirkungs-Matrix
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Erlduterung/Beschreibung wesentlicher Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Umweltgitern mit der Folge von Problem- bzw.
Wirkungsverschiebungen, welche durch bestimmte SchutzmalRnahmen verursacht
werden, sind durch die aus LArmschutzgriinden erforderliche bzw. anzustrebende
Riegelbebauung entlang der Wiesbadener Stral3e induziert, da diese einen freien
Luftaustausch behindert bzw. das Stromungsgeschehen beeinflusst. Insofern ergibt
sich eine wechselseitige Einflussnahme zwischen den Schutzgitern Mensch/Ge-
sundheit und Klima/Luft.

Das Ziel eines geschlossenen und damit den Stral3enverkehrslarm sowie Kfz-be-
dingte Luftschadstoffemissionen abschirmenden Baukorpers als Schutz fur die
rheinseitig gelegene Wohnnutzung einschliel3lich der Wohnungsfreiflachen wider-
spricht unmittelbar der Zielstellung einer moglichst guten Durchliiftung und insbe-
sondere der erwiinschten Entwicklung einer klimawirksamen Ventilationsbahn
maglichst mittig durch das Plangebiet zwischen Rheinufer und dem Areal Kastel-
Housing. Die bestehende Ventilationsbahn An der Helling und die nicht durchgangig
vorhandene Bahn auf Hohe der Eleonorenstralie (diese ist durch die Bebauung auf
dem Areal Kastel-Housing unterbrochen - siehe Abbildung 30) kénnen dennoch,
wenn auch mit eingeschranktem Einfluss auf das Plangebiet, in gewissem Umfang
ihren Funktionen gerecht werden. Fir eine verbesserte Durchliftung des Gebiets
waére eine madglichst offene, luftstromungsdurchlassige Baustruktur auch entlang der
Wiesbadener Stral3e anzustreben, um den gegebenen und projektbedingten Belas-
tungen innerhalb eines intensiven innerstadtischen Uberhitzungsgebiets entgegen-
zuwirken und eine Abkiihlung des Gebiets zu férdern. Wie in Kapitel IV B 4.7
dargestellt, wird der Uberwarmung im Plangebiet durch eine deutliche Erhéhung des
Grunanteils (wenngleich Gber Unterbauung) und den damit einhergehenden Abkiih-
lungseffekten durch Verdunstung entgegengewirkt. Auf3erdem ist eine Raumklima-
regulierung durch Geothermienutzung vorgesehen, wodurch sich in Bezug auf die
bioklimatischen Bedingungen gesunde Wohnverhéltnisse einstellen.

Vor diesem Hintergrund bedurfte es einer Abwéagung, welchem Belang der Vorrang
einzuraumen ist. Da die Riegelbebauung ein effektives Mittel zur Minderung der Ein-
flisse durch die hohe Verkehrsbelastung der Wiesbadener Stral3e darstellt (Larm
sowie Kfz-bedingte Luftschadstoffemissionen) und fur die Umsetzung der Planung
dennoch ausreichende Beliiftungsverhaltnisse, sowie gesunde Wohnverhéltnisse im
Planungsgebiet prognostiziert werden, was durch die wesentliche Erhéhung der
Durchgrinung des Areals unterstitzt wird, tberwiegt die Positivwirkung auf das
Schutzgut Mensch/Gesundheit gegentiber der Wirkung auf das Schutzgut Klima.

Die im Grenzbereich zur Parkflache festgestellten Bodenbelastungen, welche tiefer
als 1 m unter GOK liegen, werden auf eine Schadstoffquelle im Bereich der unmittel-
bar westlich gelegenen Parkanlage zurtickgefiihrt. Vor diesem Hintergrund ist eine
Uber den erforderlichen Bodenaushub hinausgehender Bodenabtrag wenig zielfih-
rend, da auch zukinftig durch im Hochwasserfall ansteigendes Grundwasser
Schadstoffe in den Geltungsbereich hinein verfrachten werden kénnen. Sofern eine
Bodensanierung im Bereich der Parkanlage nicht erforderlich wird, was unabhéngig
vom Vorhaben zu werten ist, sollte auch auf eine vollstandige Auskofferung von Bo-
den bis an die Grundstiicksgrenze verzichtet werden, um eine damit einhergehende
Beeintrachtigung der Heckenstruktur (v.a. Schadigung der Wurzelzone) zu vermei-
den.

Fir die allgemeinen hier ermittelten Wechselwirkungen wird im Rahmen der Um-
weltprifung keine Notwendigkeit einer gesonderten Erfassung und Bewertung von
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Funktionszusammenh&ngen gesehen, da sich gegenseitig verstarkende Beeintrach-
tigungen der einzelnen Belange des Umweltschutzes, die tiber die bereits beschrie-
benen Einzelwirkungen hinausgehen, nicht erkennbar sind.

5 Betroffenes Umfeld

Der Geltungsbereich liegt am Rande der Siedlungsflache im Nahbereich zum Rhein
und ist v. a. von Gewerbe-, Siedlungs- und Verkehrsflachen umgeben. Westlich
zum Rhein hin befindet sich eine 6ffentliche Parkanlage. Im Randbereich zum Gel-
tungsbereich befindet sich eine mehrere Meter breite, gut eingewachsene Hecke, zu
zugleich die Grunflache gegeniber dem anschlie3enden Siedlungsbereich ab-
schirmt und von besonderer 6kologischer Wertigkeit ist (vgl. Kapitel IV B 1.5.1 Bio-
tope). Aufgrund der festgestellten Bodenbelastungen auf dem Gesamtgrundstiick
wird ein umfassender Bodenaushub im Vorhabenbereich erforderlich. Eine Such-
schachtung an der Grundstiicksgrenze zur Hecke hat ergeben, dass sich das Wur-
zelwerk der Hecke nicht auf das Vorhabengrundstick erstreckt (August Fichter
GmbH, 2020).

Das Vorhaben ist so konzipiert, dass die Hecke weitestgehend unbeeintréachtigt er-
halten werden kann (TG-Grenze bzw. geplante Bebauung von der Hecke abge-
rickt). Einzig am nordwestlichen Ende wird eine kleine Teilflache von ca. 11 m?
Grol3e fur die Feuerwehrumfahrung bzw. die erforderliche Schleppkurve in Anspruch
genommen, so dass hier eine entsprechende Rodung erforderlich wird. Da der Gel-
tungsbereich bereits im Bestand in weiten Teilen bereits bis an die Grundstticks-
grenze versiegelt bzw. bebaut ist, werden durch die Herstellung der
Feuerwehrumfahrung entlang der Westgrenze keine weiteren Auswirkungen auf die
Hecke erwartet. In diesem Zusammenhang wird empfohlen auf der Grundstiicks-
grenze eine Vegetationsschutzzaun gemaf DIN 18920 zu errichten, so dass die He-
cke vor Beeintrachtigungen durch das Vorhaben bzw. den damit verbundenen
Baumalinahmen geschitzt wird.

Weiterhin sieht die Vorhabenplanung vor, dass die Feuerwehrumfahrung durch die
angrenzende Parkanlage fuhrt. Hierfiir soll die geplante 6ffentliche Wegeverbindung
zwischen An der Helling und dem Park sowie der bereits in der Grinanlage vorhan-
dene Bestandsweg zur Eleonorenstral3e genutzt werden. Dazu wird der vorhandene
Weg auf diesem Abschnitt gemanR den Ausfihrungsbestimmungen fir Flachen fur
die Feuerwehr im Stadtgebiet Wiesbaden ertiichtigt.

Da die Feuerwehrumfahrung im Bereich der offentlichen Grinflache nicht im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bzw. dessen Regelungsbe-
reich liegt, sind der erforderliche Wegeneubau und auch die erforderliche
Wegeertlchtigung separat zu betrachten. Der sich ergebende Ausgleichsbedarf ist
in einem eigenen Verfahren zu ermitteln und zu bewéltigen.

Aufgrund der eingeschrankten Platzsituation ist weiterhin beabsichtigt, wahrend der
Bauphase Baucontainer im Verbund, mit einer Héhe von ca. 8 m und einer Gesamt-
grundflache von ca. 120 m? am Rande der Parkanlage aufzustellen. Diese sind hin-
sichtlich ihres Aufstellorts flexibel, so dass die ¢rtlichen Gegebenheiten
berucksichtigt und insbesondere vorhandene Baume und Straucher erhalten werden
kénnen. Die mit der Containeranlage verbundenen Eingriffe sind nur von temporarer
Dauer. Die wahrend der Nutzungsdauer in Anspruch genommene Wiesenflache
kann nach Ra&umung wieder hergestellt werden. Wahrend der Standzeit reduziert
sich auRerdem die 6ffentlich nutzbare Parkanlage. Auch bzgl. der Baucontainer be-
darf es einer Regelung aufRerhalb des Bebauungsplans.
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Durch das Vorhaben ,Helling-Hofe* erhdht sich die Einwohnerzahl in unmittelbarer
Nachbarschaft bzw. im Einzugsbereich der Parkanlage, was einen entsprechend er-
hohten Nutzungsdruck induziert. Durch die im Plangebiet entstehenden und von den
zuklnftigen Bewohnern nutzbare Griinflachen kann der Druck auf die offentliche
Parkflache entsprechend minimiert werden.

Am Rheinufer befindet sich eine Weichholzaue, welche als prioritarer FFH-Lebens-
raumtyp *91EO - Erlen-Eschen- und Weichholzauenwalder (LRT) eingestuft ist und
direkt westlich an den Park angrenzt. Aufgrund der Lage aulRerhalb des Plangebiets
und im Bereich einer recht steilen Uferbdschung sowie der Entfernung von ca. 50 m
zur Plangebietsgrenze, ist weder der Verlust des LRT, noch sind bau- und / oder an-
lagebedingte Stérungen anzunehmen.

Betriebsbedingt ist von einer Erhéhung des Nutzungsdrucks auf die benachbarten
Griunanlagen und das Rheinufer auszugehen. Anzumerken ist in diesem Zusam-
menhang, dass im Rahmen der Siedlungsentwicklung nérdlich des Planungsgebiets
(Bebauungsplan Biebricher StraRe, 1. Anderung) die Auswirkungen auf das Rhein-
ufer nicht bertcksichtigt und daher keine Vorkehrungen zum Schutz der Uferzone
getroffen wurden. Auf dem Abschnitt ndrdlich der Parkanlage finden sich bereits
heute und damit im Bestand in einigermaf3en regelmafigen Abstanden Trampel-
pfade, die vom Uferweg durch den Gehdélzstreifen ans Ufer fiihren (vgl. Abbildung
48), sowie Pfade, die parallel zur Gewasserkante durch das Ufergehdlz verlaufen
(vgl. Abbildung 49). Auf Hohe des Plangebiets wird die Parkanlage von einer steilen
und dicht bewachsenen Uferkante begleitet, die an der Oberkante mit einem Zaun
gesichert ist. Der Zaun weif3t an mehreren Stellen mutwillige Beschadigungen auf,
die dazu genutzt werden, um auch hier direkt ans Rheinufer zu gelangen. Hier ist
aufgrund des schmalen Ufers kein ausgepragter Pfad parallel zum Ufer, wie nordlich
des Parks, erkennbar. Sudlich des Plangebiets ist die Situation &hnlich wie nérdlich,
wobei hier die Bdschung ein wenig steiler ist und weniger Trampelpfade zum Ufer
und entlang der Gewasserkante fiihren. Somit stellt sich das Ufer und die Béschung
in der Bestandssituation bereits als hoch frequentiert dar. Ob diese Belastung durch
die direkten Anwohner*innen induziert ist, oder sich aus diesen und Nutzern/ Nutze-
rinnen des Uferweges zusammensetzt, ist nicht nachvollziehbar. Vor diesem Hinter-
grund werden insgesamt durch das Vorhaben keine wesentlichen zusétzlichen und
damit relevanten Storungen des Ufers und der Uferbdschung bzw. der dort vorkom-
menden Arten erwartet.
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.

weg zum Ufer ndrdlich der Parkanlage

)

Abbildung 48: Trampelpfad vom Ufer

ARA 5‘*‘

Abbildung 50:  Mutwillig beschddigter Zaun an der Parkanlage
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6.1

6.2

6.3

Abbildung 51 Rheinuferbdschung entlang der Parkanlage
(Quelle Abbildungen 45-48: Gdtte Landschaftsarchitekten, 2021)

Fur das weitere Umfeld in sudlicher, 6stlicher und nordlicher Richtung sind aufgrund
der trennenden Wirkung der Stral3en und der bestehenden Bebauungen, Umge-
bungsnutzungen und Vorbelastungen keine umweltrelevanten Sensibilitaten bzw.
Betroffenheiten zu erwarten.

MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Schutzgut Boden

In der Bauphase:

- OrdnungsgemaRer Umgang und ordnungsgemalfe Verwertung des anfallenden
Ausbaumaterials (in Abhangigkeit zur abfalltechnischen Einstufung gemar den
technischen Regeln der LAGA)

In der Betriebsphase:

- Herstellung von intensiver Dachbegriinung tber Tiefgaragen und damit von Be-
reichen mit boden&hnlichen Funktionen mit einer Uberdeckungsmachtigkeit von
im Mittel 1,5 m

Schutzgut Wasser

In der Betriebsphase:

- Ruckhaltung von Regenwasser Uber Riickhalteanlagen, um einen reduzierten
Abfluss von maximal 7,5 I/s*ha zu gewahrleisten

- Herstellung einer abflussmindernden Vegetationsschicht tiber der Tiefgarage im
Bereich von unterbauten Griin- und Freiflachen sowie auf weiteren Gebaudeda-
chern (intensive und extensive Dachbegriinung)

Schutzqut Klima und Luft

In der Bauphase:
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Mafinahmen zur Emissionsvermeidung bei Abbruch- und Bauarbeiten

In der Betriebsphase:

Durchgrinung des Geltungsbereichs mit klimawirksamen Vegetationsflachen
und

-strukturen (extensive und intensive Dachbegriinung, Griinanlagen)
Ausstattung der angrenzenden Stral3enziige mit schattenwerfenden Baumen
(soweit aufgrund vorhandener Ver- und Entsorgungsanlagen, grenznahe Be-
bauung des Sondergebiets, sowie durch entsprechende Schutzmaflinahmen
maglich)

Gestaltung gunstiger thermischer Umgebungsbedingungen durch helle Fassa-
dengestaltung

6.4 Schutzqut Flora, Fauna, Biotope

In der Bauphase:

Fachgerechte Entsorgung aller Pflanzenteile des Japanischen Staudenknite-
richs

In der Bau- und in der Betriebsphase:

Durchfiihrung von allgemeinen Mafinahmen zum Artenschutz (z.B. bauzeitliche
beschrénkte Baufeldfreimachung, Fordermal3nahmen fir Vogel - vor allem fir
Gebaudebriter - mit / nach Umsetzung der Planung)

Im Falle von Bilch-Nachweisen Durchfiihrung von MaRnahmen fir Bilche (An-
bringung von Nisthilfen, Schaffung von Versteckmdglichkeiten, Pflanzung von
Nahrungspflanzen)

In der Betriebsphase:

Anpflanzung von Baumen innerhalb des Baufeldes und entlang 6ffentlicher Ver-
kehrsflachen

Anlage von Strauchpflanzungen heimischer Arten, die nach einer gewissen Ent-
wicklungszeit Lebensraumstrukturen fir siedlungsangepasste Arten bereitstel-
len kénnen

Bereitstellung von Quartieren fir Flederm&use bzw. Einbau von Fledermaus-
guartieren in die neuen Fassaden

Festsetzungen zur insektenfreundlichen Beleuchtung zur Vermeidung von lrrita-
tionen fir Tiere

Berucksichtigung der Empfehlungen von SCHMID ET AL. (2012) zur Verwendung
von Glas an Geb&udefassaden, zur Verhinderung der Tétung von geschuitzten
Vogelarten durch Anflug

6.5 Schutzqut Landschaftsbild

In der Betriebsphase:

Neugestaltung des Ortsbildes durch Errichtung von Gebauden mit ansprechen-
der, moderner Fassadengestaltung

Festsetzungen zur Be- und Durchgriinung des Geltungsbereichs

Herstellung einer offentlich nutzbaren Wegeverbindung zur Verbesserung der
Anbindung zwischen Wiesbadener Stral3e und Rheinufer Uber die Stralenachse
Auf der Helling
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6.6

6.7

- Herstellung einer Sichtbeziehung zwischen Wiesbadener Straf3e und dem
Rheinuferbereich Gber die StralRenachse An der Helling Schutzgut

Mensch / Erholung

In der Betriebsphase:

- Festsetzung von Larmpegelbereichen als Grundlage zur Bemessung der erfor-
derlichen Schalldammung von Fassaden bzw. Fenstern (inkl. deren Zusatzein-
richtungen wie Rollladenkéasten und/oder Luftungseinrichtungen)

- Fir Raume, die regelmafig dem Nachtschlaf dienen, an denen der Nachtwert
von 50 dB(A) Uberschritten wird, sind als passive SchallschutzmalRnahmen
schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen (auch dezentrale Liftungs-
einrichtungen sind maoglich)

- Bei einem Pegel der Umgebungsgerédusche aus Verkehrslarm am Tag oberhalb
von 64 dB(A) sind fur Auf3enwohnbereiche passive Schallschutzmal3nahmen
vorzusehen

- Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage sind jeweils mit schallabsorbierenden
Oberflachen auszustatten

- Bereitstellung nutzbarer Griin- und Freiflachen fir die zukiinftigen Bewohner im
Vorhabenbereich

- Anlage von Spielflachen auf dem Vorhabengrundsttick fur Kleinkinder It. 8 8
Abs.2 HBO

Schutzqgut Kultur und Sachgqguter

In der Bauphase:

- Beachtung ggfls. moglicher Bodendenkmale/ -funde, bei entsprechendem Fund
ist die zustandige Behdrde zu informieren und die weitere Vorgehensweise ab-
zustimmen

In der Bau- und in der Betriebsphase:

- Bericksichtigung / Schutz vorhandener Leitungen in den Stra3enraumen

Artenschutzrechtliche Betrachtung

Zwar bewirkt eine Bauleitplanung selbst noch keine Schadigung oder Zerstdrung
von Lebensstéatten von Tier- oder Pflanzenarten, dies kann aber im Zuge der mit der
Planung zulassigen Vorhaben und Malinahmen gegeben sein. Fir den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan bedarf es daher einer Uberpriifung, ob und inwieweit durch
die Planung bzw. deren Umsetzung die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
beruhrt werden.

§ 44 BNatSchG regelt den speziellen Artenschutz fur bestimmte Tier- und Pflanzen-
arten, der nach 8 7 BNatSchG unmittelbar geltendes Recht ist. Relevant sind hierbei
die besonders und streng geschitzten Arten, sie unterliegen den Zugriffsverboten
des § 44 Abs. 1 BNatSchG. Aufgrund dieser gesetzlichen Regelungen bedarf es ei-
ner differenzierten, detaillierten Betrachtung und Wertung bezuglich der arten-
schutzrechtlichen Relevanz der Planung fiir die einzelnen geschitzten
Artvorkommen. In Zusammenhang mit der Bauleitplanung verbleibt eine besondere
artenschutzrechtliche Relevanz nur fur die in Anhang IV a oder b der Richtlinie
92/43/EWG (FFH-Richtlinie) aufgefuhrte Arten und europaische Vogelarten. Fur alle
anderen geschiutzten Arten (national nach Bundesartenschutzverordnung ge-
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7.1

schitzte Arten) liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorha-
bens ein Versto3 gegen die Zugriffsverbote nicht vor (vgl. 8 44 (5) Satz 4
BNatSchG), sie unterliegen der Eingriffsregelung.

In Bezug auf die Pflanzenwelt (Flora) im Geltungsbereich besteht mangels Vorkom-
men europarechtlich geschitzter Arten keine artenschutzrechtliche Relevanz.

Hinsichtlich der Tierwelt (Fauna) sind durch 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG v. a. die in An-
hang IV a der Richtlinie 92/43/ EWG (FFH-Richtlinie) aufgefiihrten Tierarten sowie
europaische Vogelarten von Relevanz. National geschiitzte Arten (nach Bundesar-
tenschutzverordnung) unterliegen der Eingriffsregelung. Das strenge Artenschutz-
recht und die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG missen fir diese Arten nicht
bericksichtigt werden. Die ausfuhrliche artenschutzrechtliche Betrachtung inklusive
der Prifbégen ist dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Gétte, 2022) zu entneh-
men.

Abschichtung

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Relevanz von im Geltungsbereich nachgewie-
senen und europarechtlich geschiitzten Tierarten ist eine Uberpriifung erforderlich,
ob die einschlagigen artenschutzrechtlichen Bestimmungen der Umsetzbarkeit des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entgegenstehen. Dies wird auf Grundlage
der Untersuchungsergebnisse geprift und die Ergebnisse beschrieben bzw. eine ar-
tenschutzrechtliche Betrachtung durchgefihrt und ggf. notwendige Malinahmen ab-
geleitet.

Auf Basis einer artenschutzrechtlichen Abschichtung wurden die nachfolgenden Vo-
gel- und Fledermausarten einer differenzierten Artenschutzprifung unterzogen. Die
Ergebnisse der detaillierten, artspezifischen Betrachtung einschliel3lich der Prifbo-

gen sind dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu entnehmen.

Tabelle 15: Ergebnis der Abschichtung

Art der Vogelarten Fledermausarten
Priifung
saP Tarkentaube, Stieglitz Rauhautfledermaus, Miickenfleder-

maus und Zwergfledermaus

vaP Haussperling Breitfligelfledermaus
eP alle weiteren weitverbreiteten nachge- --

wiesenen Vogelarten mit glinstigem Er-

haltungszustand

Erlauterungen zur Tabelle:

saP = spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Art-fur-Art-Prifung)

vaP = verkirzte artenschutzrechtliche Prifung

eP = vereinfachte Prifung nur fur allgemein haufige, weitverbreitete und unge-
fahrdete Vogelarten

Daruiber hinaus wurden keine weiteren artenschutzrechtlich relevanten Vorkommen
von Arten weiterer Tiergruppen festgestellt.
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7.2

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung

Fledermause

Bei den bisherigen Untersuchungen konnten keine Quartiere im Geltungsbereich
festgestellt werden. Ein Vorkommen von Sommerquartieren der Rauhaut-, Mucken-
oder Zwergfledermaus ist auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse jedoch nicht
ganzlich auszuschlieRen, da aufgrund der noch stattfindenden Nutzungen noch
keine Gebaudeinnenkontrolle durchgefuhrt werden konnte. Diese wird jedoch spé-
testens, ebenso wie die Kontrolle der Geholzbestande, im Rahmen der Vorha-
benumsetzung vor Abriss bzw. Beseitigung erfolgen. Hierdurch kann eine Tétung
oder Verletzung und auch Stérungen von Flederm&ausen ausgeschlossen werden.
Werden dabei Tiere angetroffen bzw. Quartiere nachgewiesen, ist unverziglich die
Untere Naturschutzbehorde zu informieren und notwendige MaRhahmen in Art und
Umfang mit dieser abzustimmen. Aufgrund der vorhandenen Strukturen ist auch fur
die Bauzeit von einem ausreichenden Lebensraumangebot im Umfeld des Vorha-
bens auszugehen. Um die 6kologische Funktion des Geltungsbereichs nach Umset-
zung der Planung wiederherzustellen, sind kinstliche Quartiere fiir Fledermause an
den Gebaudefassaden der geplanten Neubauten zu installieren.

Da Fledermause nachtaktiv sind, kbnnen Stérungen der Tiere, die beispielsweise im
Umfeld und insbesondere entlang des Rheins jagen, durch tagsiber stattfindende
Bauarbeiten ebenfalls ausgeschlossen werden. Auch sind Transferfliige zwischen
Siedlungsbereich und Flussaue unabhangig vom Vorhaben mdglich.

Unter Beriicksichtigung der unten genannten speziellen ArtenschutzmafRnahmen
und allgemeinen MalRnahmenempfehlungen, in Verbindung mit MaRnahmen zur Bi-
otopentwicklung im Gebiet und der Erhaltung von Transferrdumen, ist von keiner er-
heblichen Stérung der nachgewiesenen Fledermausarten auszugehen. Im Umfeld
bleiben die Lebensraumstrukturen, insbesondere Rheinufer und Park, unverandert
und daher in ihrer Funktion fur die Fledermause erhalten. Eine negative Verande-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Population von Fledermé&usen ist durch
das Vorhaben nicht zu erwarten, es besteht demnach keine artenschutzrechtliche
Betroffenheit. Unter Einhaltung der unten genannten MalRhahmen ist ein Verstol}
gegen die Verbotstatbestéande des § 44 Abs. 1-3 BNatSchG nicht zu erwarten.

Vogel

Die mit Brutnachweis im Geltungsbereich nachgewiesenen Arten Stieglitz und Tdr-
kentaube kdnnen in nah im Umfeld gelegene Lebensrdume, wie Gebiische, Baume
und die Uferb&schung, sowie auch auf das weitere Umfeld (Siedlungsbebauung,
Areal ,Kastel-Housing“, Eleonorenanlage, Petersaue) ausweichen. Hier stehen wei-
terhin Nahrungsraume und Nistmdglichkeiten zur Verfiigung.

Da Rodungsarbeiten nur au3erhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt werden dirfen
und vor einem Geb&udeabriss im Rahmen der erforderlichen Fledermauskontrolle
auch eine Prifung auf gebdudebritende Vogelarten erfolgen kann, kénnen Totun-
gen, Verletzungen oder die Zerstérung von Gelegen sicher ausgeschlossen werden.

Fir die beiden Arten mit Brutnachweis, Stieglitz und Turkentaube sowie auch den im
Umfeld als Brutvorkommen nachgewiesene Haussperling, kommen ph&nologisch
bedingt nur Stérungen wahrend der Fortpflanzungs- bzw. Aufzuchtzeit in Frage. Da
alle drei Arten jedoch als larm- und stérungsunempfindlich gelten, der Eingriff zeit-
lich begrenzt ist und die Arten gezielt menschliche Siedlungen als Brutstatten aufsu-
chen, ist nicht mit einer relevanten Stdrung infolge von Bautétigkeiten bzw.
Sanierungsarbeiten zu rechnen.
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Eine negative Veranderung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen ist
durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Es besteht insgesamt keine artenschutz-
rechtliche Betroffenheit der nachgewiesenen Vogelarten. Unter Einhaltung der unten
genannten MalRnahmen ist ein Verstold gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs.
1-3 BNatSchG nicht zu erwarten.

Zur Forderung des Haussperlings sowie anderer hohlenbritender Vogelarten, wird
empfohlen im Plangebiet artspezifische Nistkasten zu installieren. Fir die Gebaude-
briiter sollen diese an Geb&auden, fur weitere Arten auch in den Freiflichen ange-
bracht werden. Ein artenschutzrechtliches Erfordernis hierfiir besteht jedoch nicht.

Allgemeine MaRnahmenempfehlungen:

Artenschutzmal3nahmen zur Vermeidung von Stérungen und Einschrankungen so-
wie der Sicherung der 6kologischen Funktion:

- Grundsatzlich dirfen Baumfall- und Gehdlzrodungsarbeiten sowie die Beseiti-
gung von sonstigen Vegetationsbestanden nur in den Wintermonaten vom 1.
Oktober bis Ende Februar, also auf3erhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt wer-
den;

- Unabhéangig davon sind vor Beginn von Fallarbeiten Baume mit Héhlen oder po-
tentiellen Baumquartieren in jedem Fall (also auch au3erhalb der Vogelbrutzeit)
auf das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Arten (v.a. Fleder-
mause) hin zu untersuchen (z.B. mit Einsatz einer Hohlenkamera);

- Vor dem Abriss, sind die Gebaude auf Vogelbruten und Fledermausquartiervor-
kommen zu untersuchen;

- Sofern ein positiver Habitatnachweis erfolgt, sind die dann erforderlichen Mal3-
nahmen mit der zustédndigen Unteren Naturschutzbehérde auf Vorhabenebene
abzustimmen. Bei unbesetzten Aufzuchtstatten (wie Niststétten, die von Vogel-
arten wiederbesiedelt werden und Fledermausquartiere) sind diese rechtzeitig
zu beseitigen oder zu verschliel3en.

MaRRnahmen zum Erhalt und zur F6rderung der Fledermausarten:

- Bei der Neubebauung sollten kinstliche Fledermauskasten eingeplant werden.
Der Einbau solcher Elemente tragt dazu bei, die Biodiversitat in der Landes-
hauptstadt Wiesbaden zu erhalten bzw. zu férdern und ist als aktive Natur-
schutzmaflinahme zur Wahrung bzw. Verbesserung des Erhaltungszustandes
von Fledermausarten anzusehen.

MaRRnahmenempfehlung zum Erhalt und zur Férderung europaischer Vogelarten:

- Naturnahe, strukturreiche Entwicklung der geplanten Griinflachen mit méglichst
vielen einheimischen und standortgerechten Gehdlzen einschlie3lich samentra-
gender, blutenreicher Saumvegetation, die eine Eignung als Lebensraum ftr
Vogelarten bieten;

- Bei der Neubebauung sollten kinstliche Nisthilfen fiir gefahrdete Gebaudebri-
ter, wie Haussperling, Mehl- und Rauchschwalbe, Star oder Mauersegler einge-
plant werden (z. B. Formsteine fur Gebaudebriter, Nistkasten, etc.). Der Einbau
solcher Elemente tragt auch hier dazu bei, die Biodiversitat in der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden zu erhalten bzw. zu férdern.
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7.3 Weitere besonders geschutzte Arten

Sind von dem Vorhaben bzw. der Planung nicht nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
genannte und keine europaischen Vogelarten, sondern andere, besonders ge-
schitzte Arten nach BNatSchG und/oder Rote Liste Arten betroffen, gilt ausschliel3-
lich die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz. Es werden keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande bei Umsetzung der Planung ausgelost.

Auch wenn bisher kein Nachweis von Bilchen im Planungsgebiet erbracht wurde, ist
aufgrund der weiten Verbreitung im Raum Wiesbaden und entlang des Rheins, ins-
besondere des Gartenschlafers (Eliomys quercinus), im Planungsgebiet mit einem
Vorkommen zu rechnen. Vor diesem Hintergrund ist eine Geb&udekontrolle nach
Nutzungsaufgabe erforderlich. Im Falle eines Positivhachweises sind Art und Um-
fang der dann notwendigen Mal3nahmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzu-
stimmen. Dafir kommen folgende infrage:

- Verbringung der Funde vor Abriss der Gebaude,

- VerschlieBung von Zugangsoéffnungen,

- Anbringen von geeigneten Nistk&sten (z.B. Allgemeiner Schlaferkobel - Fa. Sch-
wegler) an Baumen in der angrenzenden Hecke, sowie an Bdumen in den stad-
tischen Flachen des dicht bewachsenen Rheinufers, da diese
nachgewiesenermafen gut von Bilchen angenommen werden,

- Anbringungshéhe: 1,50 - 3,00 m, an Baumen mit Stammdurchmesser 20 - 30
cm Durchmesser.

- Schaffung von Versteckmdéglichkeiten, wie z.B. Steinhaufen,

- Besondere Beriicksichtigung von Beeren tragenden Strauchern und Obstbau-
men bei der Auswahl der anzupflanzenden Gehdélze, zur Férderung der Nah-
rungsgrundlage der Bilche.

8 Eingriffs- / Ausgleichsbetrachtung

Mit der Aufstellung des geplanten Bebauungsplanes werden die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Realisierung von Bauvorhaben geschaffen, womit
eine Verédnderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen einhergeht. Insbeson-
dere in den bislang baulich nicht genutzten Bereichen kdnnen dabei die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich be-
eintrachtigt und Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemaf 8§ 18 Abs. 1 BNatSchG uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft
nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden. Fir die durch einen Bebauungs-
plan zugelassenen Eingriffe gelten grundsatzlich die Regelungen des § 1a BauGB.
Danach sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftshilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts in die Abwagung einzustellen. Die den Eingriffen zugeordneten
KompensationsmafRnahmen kénnen im Rahmen der Abwégung anderen o6ffentli-
chen und privaten Belangen gegeniibergestellt werden. Als Ergebnis kann eine Min-
derung des Ausgleichsumfangs gerechtfertigt sein, so dass ein vollstandiger
Ausgleich der Eingriffe (Vollkompensation) nicht unbedingt erforderlich ist.

Das BauGB differenziert - im Gegensatz zum BNatSchG - nicht zwischen Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen. AuRerdem ist ein direkter raumlicher oder zeitlicher
Zusammenhang nicht erforderlich (8 1a Abs. 3 Satz 2 und 3, § 135a Abs. 2 Satz 2, §
200a BauGB). Durch geeignete Festsetzungen oder vertragliche Losungen soll die
Durchfiihrung von Ausgleichsmafinahmen gesichert werden.
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8.1

Weiterhin stellt § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB eine Ausnahme von der baurechtlichen
Eingriffsregelung dar. Demnach ist fiir ein, nach einem rechtskréaftigen Bebauungs-
plan, bereits bestehendes Baurecht sowie fiir vorhandene und genehmigte bauliche
Anlagen kein Ausgleich erforderlich. In die Abwagung ist daher nur ein Ausgleich fur
die Eingriffe einzustellen, die Uber das bereits vorhandene Baurecht bzw. die fak-
tisch vorhandenen, genehmigten baulichen Anlagen hinausgehen.

Bewertungsgrundlage / Planungsrechtlicher Voreingriffszustand

Als Bilanzierungsgrundlage ist jeweils die rechtskraftige bzw. genehmigungsfahige
Flacheninanspruchnahme heranzuziehen (planungsrechtlicher Voreingriffszustand).
Entscheidend fur die Ermittlung des Eingriffs sind somit die Festsetzungen des bis-
lang geltenden Bebauungsplans, die dem neu gefassten Planungsrecht gegentiber-
zustellen sind. Der Inhalt des giltigen Bebauungsplans ist fur die Eingriffs-
/Ausgleichsbetrachtung unabhangig davon, in wieweit er tatsachlich realisiert wurde,
als Voreingriffszustand zu werten und in die Bilanzierung einzustellen.

Folgende relevante planungsrechtliche Festsetzungen bzw. Bindungen sind gege-
ben (siehe dazu auch Kapitel IV A 2.3.2):

Bebauungsplan ,,1984 / 02 Biebricher StraRe" (Abbildung 15):

- Gewerbegebiet (GRZ 0,6 / GFZ 1,0)
- Offentliche Griinflache (Parkanlage)
- Stral’en und Gehwege

Bebauungsplan ,1994 / 01 Wiesbadener StraRe / Petersweq - 1. Anderung - West-
teil“ (Abbildung 16):

- Strafl’en und Gehwege

Bebauungsplan ,2003 / 01 Biebricher StraRe - 1. Anderung, An der Helling“ (Abbil-
dung 17):

- Stral’en und Gehwege
- Offentliche Griinflache
- StralRenbegleitgrin

- Private Verkehrsflache

Der Bebauungsplan ,,1984 / 02 Biebricher Straf3e* deckt dabei en grofdten Teil des
Plangebiets ab. Die Bebauungsplane ,, 1994 / 01 Wiesbadener Stral3e / Petersweg -
1. Anderung - Westteil“ und ,,2003 / 01 Biebricher Straf3e - 1. Anderung, An der Hel-
ling“ tberschneiden sich nur in Teilen mit dem geplanten Geltungsbereich, wobei
sich diese beiden im Bereich der Wiesbadener Stral3e (nur StraRenverkehrsflache)
ebenfalls Uberschneiden. Aus diesem Grund wurden die Flachen dieser beiden Be-
bauungsplane in der Bilanz gemeinsam aufgefiihrt (siehe Kapitel IV A 2.3.2).

Zum Bebauungsplan ,,2003 / 01 Biebricher StraRe - 1. Anderung, An der Helling* ist
zu bemerken, dass ein Teil eines Mischgebiets in den Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans hinein reicht. Da dieser aber aul3erhalb des Bau-
fensters liegt, sind die Vorgaben fir dieses nicht relevant, sodass der Teil als
gartnerisch gepflegte Anlage in die Bilanz eingeht.

Eine Teilflache des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
~Helling-Hofe*" liegt auRerhalb bestehender Bebauungsplane (siehe Kapitel IV A
2.3.2, Abbildung 15). Dabei handelt es sich um ein Teilstlick der Wiesbadener
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Stral3e, siiddstlich an die Einmindung zur Eleonorenstral3e anschlieRend. Da hier
im Zuge der Bebauungsplanaufstellung keine relevanten Anderungen vorgesehen
sind, wird die in der Bestandsaufnahme vom 03. Juli 2019 als Verkehrsflache aufge-
nommene Flache in der Bilanzierung nach dem Biotopwertverfahren im Voreingriffs-
zustand sowie in der Planung mit der gleichen Wertigkeit bericksichtigt.

8.2 Eingriffs-/Ausgleichsbhilanz

Als Ergénzung zur bereits verbal-deskriptiv dargelegten Prognose der voraussichtli-
chen Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung im Rahmen der Umwelt-
prifung, wurde hinsichtlich der naturschutzfachlichen und landschaftsplanerischen
Belange fiir den Geltungsbereich eine rechnerische Uberpriifung der Eingriffs-Aus-
gleichssituation in Form einer Bilanzierung durchgefiihrt. Grundlage hierfir war das
hessische Biotopwertverfahren der KV 2018 (Verordnung tber die Durchfiihrung
von KompensationsmalRnahmen, das Fihren von Okokonten, deren Handelbarkeit
und die Festsetzung von Ersatzzahlungen (Kompensationsverordnung - KV) vom
26. Oktober 2018).

Bzgl. des Planungsansatzes wurden der vorliegende Planungsstand der Bebau-
ungsplanung sowie die vorliegende vorhabenbezogene Planung herangezogen.

Zur Anrechnung der Bdume und Grinanteile, wurden der Planstand und die textli-
chen Festsetzungen zur Offenlage zu Grunde gelegt.

Tabelle 16: Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung, Stand 05.02.2021

EA- Bilanzierung nach Biotopwertverfahren der Hessischen Kompensationsverord-
nung 2018

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Helling-Hofe"

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV

WP je | Flachenanteil

Bezeichnung Nutzungstyp / Typ-Nr. m2 in m2

Biotopwert

1. Voreingriffszustand

1.1 Flachen gemaR rechtsverbindlichem B-Plan ,,1994 / 01 Wiesbadener Stral3e /
Petersweg - 1. Anderung - Westteil“ und B-Plan ,,2003 / 01 Biebricher StraRe - 1.
Anderung, An der Helling" (gesamt 2.286 m?)

Sehr stark oder vollig versiegelte Fla-
chen (Ortbeton, Asphalt) (10.510) 3 1.678 5.034
Wiesbadener Stral3e

Sehr stark oder vollig versiegelte Fla-

chen (Ortbeton, Asphalt) (10.510) An 3 352 1.056
der Helling

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)

Innerstadtisches Stral3enbegleitgrin 14 194 2716
Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221) 14 31 434

Kleine offentliche Griinanlage
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Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)
Mischgebiet

14

31

434

1.2 Flachen geméanR rechtsverbindlichem B-Plan "1984 / 02 Biebricher Stral’e" (ge-

samt 14.401 m?)

1.2.1 Offentliche StraRenverkehrsfliche (gesamt 3.155 m2)

Sehr stark oder vollig versiegelte Fla-
chen (Ortbeton, Asphalt) (10.510)

3.155

9.465

1.2.2 Gewerbegebiet GE (gesamt 11.189 m?)

Uberbaubare Flache GRZ 0,6 (gesamt
6.713 m?)

Dachflache nicht begriint (10.710)

3

6.713

20.139

Nicht Uberbaubare Fldche (gesamt 4.476 m?)

Wasserdurchléassige Flachenbefesti-
gung, deren Wasserabfluss gezielt
versickert wird (10.530)

2.238

13.428

Grinflache (gesamt 2.238 m?):

Neuanpflanzung von Hecken/ Gebu-
schen (02.600), Anpflanzflache nach
89 (1) ziffer 25a & b BauGB

20

415

8.300

Neuanpflanzung von Hecken/ Gebu-
schen (02.600)

20

365

7.300

Gartnerisch gepflegte Anlagen im be-
siedelten Bereich (11.221)

14

1.458

20.412

Einzelbdume - einheimisch, standort-
gerecht (04.110) insgesamt 2 Bdume
(StU 16-18, je 3 md)*

34

204

Einzelbdume - nicht heimisch, nicht
standortgerecht (04.120) insgesamt 7
Badume (StU 16-18, je 3 m3)*

23

21

483

1.2.1 Offentliche Griinflache (gesamt 57 m?)

Gartnerisch gepflegte Anlage (11.221)
offentliche Griinanlage

14

57

798

1.3 Flachen geméafR Bestandsaufnahme vom 03.07.2019 (gesamt 149 m?)
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Sehr stark oder vollig versiegelte Fla-

chen (Ortbeton, Asphalt) (10.510) 3 149

447

Summe Voreingriffszustand 16.836

90.650

2. Planungsansatz

2.1 Flachen des geplanten B-Plans "Helling-Hoéfe" - Mainz-Kastel

2.1.1 Offentliche StraRenverkehrsflache (gesamt 5.517 m?)

Sehr stark oder vollig versiegelte Fla-

chen (Ortbeton, Asphalt) (10.510) 3 5517

16.551

Einzelbdume - einheimisch, standort-
gerecht (04.110) insgesamt 1 Bdume,
Kronendurchmesser 78 m? * bei Erhalt 34 78
der vorhandenen StralSenbdume
Esche

2.652

Einzelbdume - nicht heimisch, nicht
standorigerecht (04.120) insgesamt 4
Baume, Gesamtkronendurchmesser 23 381
381 m? * bei Erhalt der vorhandenen
StralSenbdume, Platanen, Robinien

8.763

Einzelbdume - nicht heimisch, nicht
standortgerecht (04.120) 5 Bdume 1. 23 25
Ordnung (StU 20-25, je 5 m3)*

575

Einzelbdume - einheimisch, standort-
gerecht (04.120) 2 Bdume 2. Ordnung 34 10

(StU 20-25, je 5 m?)*

340

2.1.2 Sondergebiet SO (gesamt 11.318 m?)

Uberbaubare Flache GRZ 0,7 (gesamt 7.923 m?)

Gebauderiegel entlang Wiesbadener Straf3e Il - V geschossig

Dachflache nicht begriint (10.710) 50

% 3 765

2.295

Dachflache extensiv begriint (10.720)

50 % 19 765

14.535

Gebéaude IV - V geschossig, Punkthochhauser

Dachflache nicht begriint (10.710) 30

% 3 788

2.364
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Dachflache extensiv begriint (10.720)

70 % 19 1.839 34.941

Gebéaude | geschossig

Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster
(10.520) keine Versickerung von Nie-
derschlagswasser, da unterbaut,
Wege

3 567 1.701

Dachflache intensiv begriint (10.730)

30 % 13 2.270 29.510

Unterbaubare Flache und Nebenanlagen (gesamt 3.395 m?)

Nebenanlagen

Befestigte und begrinte Flachen, Feu-
erwehrzufahrt, Rasengittersteine 0.4. 7 1.189 8.323
(10.540)

Einzelbdume - einheimisch, standort-
gerecht (04.110) 2 Bdume 1. Ordnung 34 10 340
(StU 20- 25, je 5 m3)*

Einzelbdume - einheimisch, standort-
gerecht (04.110) 3 Bdume 2. Ordnung 34 15 510
(StU 20-25, je 5 m?)* tiber TG

Mit TG unterbaute Flache

Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster
(10.520) keine Versickerung von Nie-

derschlagswasser, da mit TG unter- 3 1.568 4.704
baut, Wege und Spielplatze
Dachflache intensiv begrunt (10.730) 13 1568 20,384

mit TG unterbaut

Einzelbdume - einheimisch, standort-
gerecht (04.110) 5 Bdume 2. Ordnung 34 25 850
(StU 20-25, je 5 m?)* tiber TG

Einzelbdume - nicht heimisch, nicht
standorigerecht (04.120) insgesamt 4

Béume 2. Ordnung (StU 20-25, je 5 23 20 460
mé)* iiber TG

Einzelbdume - einheimisch, standort-

gerecht (04.110) insgesamt 10 Bdume 34 30 1.020

3. Ordnung (StU 16-18, je 3 m?)* liber
TG
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10

10.1

Einzelbdume - nicht heimisch, stand-

ortgerecht (04.120) 10 Bdume 3. Ord- 23 30 690
nung (StU 16-18, je 3 m3)*

Summe Planzustand 16.836 151.508
Summe Planung 151.508
Summe Voreingriffszustand 90.650
Bilanzierungsergebnis

(Biotopwert Planzustand - Biotopwert Voreingriffszustand) 60.858

Erklarung der Fulznoten und kursiv geschriebenen Nutzungstypen:
* kursiv geschriebene Biotoptypen gehen nicht in die Fldchenbilanz ein
WP = Biotopwertpunkte; StU = Stamm-Umfang

Bewaltigung des Ausgleichsdefizits / Kompensationsbedarfs

Als Ergebnis der Bilanzierung kann zunachst festgestellt werden, dass in Zusam-
menhang mit der Bauleitplanung ein rechnerisches Plus von etwa 60.850 Bio-
topwertpunkten (BWP) entsteht.

Die hohere Wertigkeit des Plangebiets bei Umsetzung der Planung resultiert aus der
geringen Ausstattung mit Grunflachen und weitgehend fehlender Dachbegriinung im
Bestand. Die geplante extensive und intensive Begriinung auf etwa 59 % der Dach-
flachen im Sondergebiet (Geb&aude und Tiefgarage) sowie die Anpflanzung von Ge-
hdlzen und Baumen u. a. heimischer Arten (ebenfalls weitestgehend auf
Dachflachen) tragen wesentlich zur Steigerung des Biotopwertes bei.

In diesem Zusammenhang ist jedoch anzumerken, dass durch die geplante fast voll-
standige Versiegelung auch die wenigen heute noch vorhandenen, unbebauten/un-
versiegelten Restflachen verloren gehen, welche noch geringfigige Wirkungen
insbesondere fiur die Schutzguter Boden und Wasser entfalten konnten.

Die umfangreich geplante Dachbegriinung bewirkt hier aber nur gewisse Ersatzfunk-
tionen. In Anbetracht des Umfangs wirkt sich dies insgesamt aber durchaus erheb-
lich aus, so dass im Bilanzierungsergebnis kein Defizit entsteht. Vielmehr ergibt sich
eine rechnerische Biotopwertsteigerung von tdber 67 %. Vor diesem Hintergrund ist
in Bezug auf den Biotopwert sicher davon auszugehen, dass kein Kompensations-
bedarf auRerhalb des Geltungsbereichs notwendig ist.

Sonstige Umweltbelange

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern

Aufgrund der fir Baumalnahmen giiltigen Vorgaben, Normen und technischen
Bestimmungen kann im Rahmen der Vorhabenumsetzung von einer umfassenden
Vermeidung und Minimierung von Emissionen (insbesondere bzgl. Hausbrand) aus-
gegangen werden. Weitergehende Restriktionen sind hierzu auf Ebene des Bebau-
ungsplans nicht vorgesehen.
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Das gesamte Plangebiet ist bereits an die kommunalen Entsorgungssysteme ange-
bunden, sodass zuné&chst von einem sachgerechten Umgang mit Abfall und Abwas-
ser ausgegangen werden kann. Bezlglich des Schmutzwassers wird im Fachbeitrag
Entwasserung zum Bebauungsplan (Ingenieurbiiro Thom 2020) angegeben, dass in
den umliegenden Stral3en ausreichend dimensionierte Mischwasserkanéle vorhan-
den sind, an die problemlos angeschlossen werden kann.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers wird aufgrund der hohen Flacheninan-
spruchnahme durch die Tiefgarage davon ausgegangen, dass eine Versickerung
des Niederschlagswassers auf dem Grundsttick nicht moglich ist. Daher ist ein Re-
genwasserriickhaltungskonzept erarbeitet worden, dem eine Abflussspende in das
offentliche Kanalnetz von 7,5 I/s*ha zugrunde liegt. Um diese einzuhalten werden
Ruckhaltevolumen unter der Tiefgaragensohle eingerichtet. Auferdem wirkt das Po-
renvolumen der Dachbegriinungen als Retentionsraum und mindert den Oberfl&-
chenabfluss.

10.2 Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

»,Gute Warmedammung fuhrt zu einer Minderung des Heizwarmebedarfes und damit
zur Vermeidung von Emissionen. Die Mindestanforderungen zur Energieeinsparung
bei Gebauden werden im Wesentlichen durch das seit 01. November 2020 gultige
Gebéaudeenergiegesetz GEG festgelegt (HMUKLV, 2019). Durch das GEG werden
das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und
das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zusammengefuhrt. Damit
gibt es nunmehr ein einheitliches, auf einander abgestimmtes Regelwerk fir die An-
forderungen an die energetische Qualitat von Gebauden und an den Einsatz erneu-
erbarer Energien in Gebauden.

Das GEG setzt vor allem bei Neubauten auf hohe energetische Standards. Der nun-
mehr gultige Niedrigstenergie-Gebaudestandard fiihrt dazu, dass nahezu keine
Warme aus dem Geb&aude mehr verloren geht und kaum noch geheizt werden
muss.

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben miissen Neubauten ein Teil der Warme
fur Heizung und Warmwasser sowie ggf. auch fur die Kélte zur Kiihlung Uber erneu-
erbare Energien decken. Zugleich liegt die sparsame und effiziente Energienutzung
im Grundinteresse des Bauherrn bzw. Nutzers.

Energiekonzept

Fir die technische Gebaudeausriistung wurde ein Energiekonzept aufgestellt (TKD?
GmbH & Co0.KG, 2020). Darin ist der voraussichtliche Heizbedarf berechnet, der
Uber eine Kombination aus Gas-Heizung und Geothermie gedeckt werden soll. Da-
mit werden bis zu 85 % des Warmebedarfs tber die regenerative Energieform Ge-
othermie gedeckt.

Durch die Geothermienutzung kann auf3erdem, zumindest fir Wohnraume, ohne
Mehraufwand ein Raumkihlungssystem eingerichtet werden. So sind dort keine zu-
satzlichen Klimagerate notwendig und tberflissige Warmeenergie wird Uber das
Erdwérmesystem abgeleitet (TKD2 GmbH & Co.KG, 2020).

Die Anforderungen des GEG werden dadurch deutlich unterschritten.

Eine Betrachtung der damit einhergehenden Einsparung von CO»-Emissionen (CO»-
Bilanz) erfolgt in Kapitel IV B 11.5.
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11

111

11.2

Anderweitige Planungsmdglichkeiten (Planungsalternativen)

Standortalternativen

Das Integrierte Entwicklungs- und Handlungskonzept Wiesbadener StralRe zeigt fur
die Wiesbadener Stral3e in Mainz-Kastel Perspektiven fir die zukunftige Stadtteil-
entwicklung auf. Insbesondere sollen die Lagegunst am Rhein und die vorhandenen
Entwicklungsflachen genutzt werden, um einen eigenstandigen Stadtraum mit at-
traktiven Bedingungen fiir das Wohnen und Arbeiten sowie fiir die Versorgung ent-
stehen zu lassen. Die Wiesbadener Stral3e soll hierbei als Riickgrat des Quartiers
entwickelt, Wohnen am Rhein etabliert, Mischnutzungsbereiche ermdglicht sowie
ein Quartierszentrum gebildet werden.

Das Vorhaben strebt die Etablierung eines Nahversorgungszentrums im Erdge-
schoss mit Einzelhandelsflachen sowie Flachen fir gewerbliche Nutzungen und
Wohnen in den dartber liegenden Geschossen an. Fir die Verortung des Nahver-
sorgungszentrums wurden zwei Standorte gepruft: zum einen der Standort an der
Wiesbadener Strafl3e / An der Helling und zum anderen das Clemens-Areal.

Bei der Bewertung der Standorte wurden neben den allgemeinen Vorgaben der Be-
treiber auch die standortlichen Rahmenbedingungen bertcksichtigt. Aus gutachterli-
cher Perspektive wurde der Bereich der ,Helling-Hofe" stidlich des bestehenden Lidl
Lebensmitteldiscounters favorisiert, da dieser Standort eine hohe Bedeutung fir die
bereits bestehenden Wohngebiete am Kasteler Rheinufer sowie fiir die kiinftig hin-
zukommenden Wohneinheiten einnehmen wird.

Mit dem Standort der ,Helling-Hofe* an der Wiesbadener Stral3e, der Stral3e An der
Helling und der EleonorenstralRe werden somit verschiedene stadtebauliche Ziele
des IEHK Wiesbadener Stral3e verfolgt. Unter anderem wird ein bisher untergenutz-
ter Bereich an der Wiesbadener Stral3e eine stadtebauliche Aufwertung erfahren, es
wird sparsam mit Grund und Boden umgegangen, da keine Flache im Aul3enbereich
neu erschlossen und in Anspruch genommen werden und es wird ein Nahversor-
gungszentrum an einem vertraglichen und stadtebaulich sinnvollen Standort etab-
liert.

Konzeptalternativen

Die stadtebauliche Figur der vorliegenden Planung wurde seit den ersten Erwagun-
gen im Jahr 2017 mehrfach angepasst und weiterentwickelt, um die verschiedenen
Belange im Entwurf angemessen zu bertcksichtigen. Insbesondere sollten die Ziele
der Stadt Wiesbaden, verankert im Integrierten Entwicklungs- und Handlungskon-
zept Wiesbadener Stral3e, umgesetzt werden. So soll in Kombination mit der Etab-
lierung eines Nahversorgungszentrums die hohe Nachfrage nach Wohnraum
befriedigt und die Lagegunst am Rhein genutzt werden. Im Folgenden werden ei-
nige der bisher gepriften Moéglichkeiten zur Gebaudestellung auf dem Grundstiick
dargestellt.

Zu Beginn der Planungen 2017 wurde fur das Nahversorgungszentrum fast das ge-
samte Plangebiet in Anspruch genommen. Geplant war eine Durchwegung zum
Rhein mittig durch das Erdgeschoss, um die Verbindung zum Rhein zu starken. Zur
Bildung von Raumkanten wurden in Anlehnung an eine Blockrandbebauung die um-
liegenden Straf3en durch die tber dem Erdgeschoss aufgehenden Obergeschosse
gefasst (Abbildung 52).
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Abbildung 52.  Voorhabenplan ,,Helling-Hofe* 2017 r. Grundriss EG, m. Grundriss OG, |.
Ubersichtsplan, Quelle: Planungsbliro Lyson mit Dreissigacker Architekten
BDA, 2017

Aufgrund des hohen Grades der Uberbauung durch die Flachen des Nahversor-
gungszentrums wurden diese im weiteren Entwurfsprozess 2018 auf ca. die Halfte
der Flache zuriickgenommen. An der Blockrandbebauung entlang der Wiesbadener
StralRe sowie entlang der Strafl3e An der Helling und der Eleonorenstral3e wurde
festgehalten, um Raumkanten auszubilden. In Richtung der angrenzenden offentli-
chen Grunflache bzw. des Rheins sollten zwei u-férmige Wohngeb&ude eine Ver-
zahnung mit den bestehenden Grinflachen herstellen und ,Innenhéfe* ausbilden
(Abbildung 53).
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Abbildung 53.  Voorhabenplan ,,He///ng-Hofe”2018r Gruna’r/ss EG, m. Gruna’r/ss OG /
Ubersichtsplan, Quelle: Planungsbiiro Lyson mit Dreissigacker Architekten
BDA, 2018

Bei der Weiterentwicklung des Vorhabens wurde Wert darauf gelegt, dass die Ziele
des IEHK Wiesbadener Stral3e sich in der Vorhabenplanung abbilden. An der ge-
schlossenen Bebauung entlang der Wiesbadener Straf3e wurde in Form eines Rie-
gels festgehalten, um die Wiesbadener Stral3e als Riickgrat des Stadtteils mit einer
entsprechenden Raumkante zu fassen und hervorzuheben. Im Vergleich zu den vo-
rangegangen Entwurfen wurden verschiedenen Varianten zur Auflockerung des
rickwartigen Bereichs geplant, um einen Ubergang zum Rhein zu schaffen. Gleich-
zeitig sollte die Durchliftung des Plangebiets verbessert bzw. die Ventilationsbah-
nen entlang des Plangebiets durch eine erhohte Grinausstattung aufgewertet
werden (Abbildung 54).

Stand: 28.02.2022 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 175 von 195



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Helling-Hofe"

Wiesbadener StralRe Wiesbadener StralRe )
- e : AN == Wiesbadener Strale
AT R LA e e e . ww eyl
e o )
"7’:-‘1“\\. el ] \ b, &
‘rjf‘:'_i e pe|
(T N,
i A Vickis| \ ‘
’ H{* il ‘
FiL e e UL \
1=L1] X = "-TI‘,_\‘ . |
i &= I |
Ni1] W A ]
a *=

Abbildung 54.  Voorhabenplan ,,Helling-Hofe* 2020 r. Grundriss EG, m. Grundriss OG, |.
Ubersichtsplan, Quelle: schneider+schumacher, 2020

Zur Betonung dieses stadtebaulichen Ubergangs und zur Sicherung ausreichender
Ventilationseffekte zur Be- und Entliftung wurden Punkthduser entwickelt, die in ih-
rer Geschossigkeit zum Rhein hin abnehmen. Der Riegel wurde durch einen Ein-
schnitt bzw. ein Aufbrechen optisch in zwei Geb&audeteile getrennt, um seine
massive Wirkung auf den Strafenraum zu reduzieren. Die Wegeverbindung zum
Rhein wurde entsprechend des Ziels des IEHK Wiesbadener Stralie entlang der
StralRe An der Helling gelegt.

Der vorliegende Entwurf wurde zwei Mal im Gestaltungsbeirat beraten und insge-
samt positiv bewertet. Im Anschluss wurden das Freiraumkonzept sowie die Gestal-
tung der Fassaden weiter ausgearbeitet. Die im Vergleich zur umgebenden
Bebauung relativ hohe bauliche Dichte des Vorhabens ist insbesondere im Hinblick
auf den Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, die zukinftigen
Entwicklungen in Mainz-Kastel, die impulsgebende Funktion des Vorhabens fiir den
gesamten Stadtteil und die weitere Umsetzung des IEHK Wiesbadener Stral3e an-
gemessen. Zur Kompensation der angestrebten Dichte sieht die Vorhabenplanung
ausreichend Grunstrukturen und Griinelemente vor, die insbesondere im Hinblick
auf das Stadtklima von grof3er Bedeutung sind.

Durch die erfolgten Anpassungen und Weiterentwicklungen des Vorhabens wurde
den Vorgaben tbergeordneter Planungsebenen Rechnung getragen. Die Optimie-
rung der Raumkante an der Wiesbadener Stral3e und die Auflockerung der rickwar-
tigen Bebauung durch Punkth&user fiihrt zu stadtebaulich vertraglichen Ubergéngen
zur Umgebung unter Beachtung grinordnerischer Belange. Geplante Dachbegri-
nungen auf den einzelnen Geb&uden dienen der Unterstiitzung des Kleinklimas.
Durch eine geplante Uberdeckung der Tiefgarage von im Mittel 1,50 m sowie eine
groRzugige Uberdeckung des nicht iiberbauten Erdgeschosses wird die Anpflan-
zung von Baumen verschiedener Ordnungen auf diesen Flachen ermoglicht und in-
nerhalb des Plangebiets hochwertige Grinflachen entwickelt.

11.3 Besondere Umweltrisiken

Nach bisherigem Kenntnisstand induziert die geplante Entwicklung des Gebietes
keine besondere Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder Katastrophen, die tiber theo-
retisch denkbare bzw. nicht ausschlieRbare Ereignisse hinausgehen. Gefahrliche
Stoffe im Sinne der zwoélften Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (Storfall-Verordnung - 12. BImSchV), welche die in Anhang | ge-
nannten Mengenschwellen tiberschreiten, werden voraussichtlich auch zukiinftig auf
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dem Gelande nicht gelagert oder verwendet. Derzeit sind auch im Umfeld keine Be-
triebe und Nutzungen bekannt, die von besonderer Relevanz wéren bzw. von denen
ein erhdhtes Unfall- oder Katastrophenrisiko fur das Planungsgebiet ausgeht.

11.4 Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

Das Plangebiet hat durch seine Lage an der Wiesbadener Strale tber die Zeit hin-
weg immer wieder An- und Neubauten sowie Renovierungen einzelner Gebaude er-
halten und ist iberwiegend versiegelt. Mit der Aufstellung des IEHK durch die
Landeshauptstadt Wiesbaden wird die Neustrukturierung des Ortsteils Kastel ange-
strebt, welche auch die Umgestaltung der 6stlich gegentiberliegenden, ehemaligen
Kaserne ,Kastel-Housing“ beinhaltet. Darin sind weitreichende Baumafinahmen ent-
halten, welche durch die unmittelbare Nahe zum Planungsgebiet mit diesem ge-
meinsam kumulierende Wirkungen auf die Umwelt entfalten kénnen. In der
klimadkologischen Analyse zum hier behandelten Bauvorhaben wurde ein Planent-
wurf aus dem Jahr 2019 fiir das Areal ,,Kastel-Housing“ einbezogen, um kumulie-
rende Wirkungen zu beriicksichtigen. Die Analysen haben gezeigt, dass sich durch
das Vorhaben ,Helling-Hofe" nur geringe Wirkungen auf das Areal , Kastel-Housing*
in dessen Planstand ergeben, die ,aus klimatkologischer Sicht akzeptiert werden*
konnen (OKOPLANA, 2021a).

Aus dem Planstand zum Projekt ,,Kastel-Housing" auf das hier behandelte Plange-
biet, oder aus beiden Projekten gemeinsam resultierende Wirkungen wurden nicht
ermittelt.

Aufgrund der Nutzungsgeschichte des Plangebiets als bereits umfassend baulich in
Anspruch genommene Flache werden dariber hinaus allenfalls geringe aus dem
Vorhaben resultierende, kumulierende Wirkungen angenommen, fiir die es keiner
separaten Betrachtung bedarf.

11.5 Auswirkungen auf das Klima und Anfalligkeit gegen die Folgen des Klimawandels

Allgemeiner Klimaschutz und Klimawandel

Mittelfristige Prognosen deuten darauf hin, dass die sommerliche Wéarmebelastung
(Haufung sommerlicher Hitzeperioden) im Zuge des globalen Klimawandels im
Raum Wiesbaden deutlich zunehmen wird (Klimafolgenonline, 2019).

Entsprechend den Prognosen des Deutschen Wetterdienstes (KLIMPRAX) ist am
Planungsstandort bis 2060 mit einer Zunahme von 23,1 Sommertagen (mittlere jahr-
liche Anzahl der Tage mit einer Maximumtemperatur = 25°C) zu rechnen. Die An-
zahl heiRer Tage (mittlere jahrliche Anzahl der Tage mit einer Maximumtemperatur
= 30°C) erhght sich um 14,9 und die Anzahl der Tropennéchte (mittlere jahrliche An-
zahl der Tage mit einer Minimumtemperatur = 20°C) um 17,6 (Landeshauptstadt
Wiesbaden, 2020). Aul3erdem ist mit einer Temperaturerh6hung von ca. 2 °C bis 4
°C im Jahresdurchschnitt zu rechnen (www.klimafolgenonline.com - Potsdam Institut
fur Klimafolgenforschung).

Die Erh6hung der Lufttemperaturen im Sommer hat unmittelbare Konsequenzen auf
das Stadtklima, indem sich urbane Warmeinseleffekte weiter verstarken werden.

Vor diesem Hintergrund sollen im Zuge der Aufstellung der Bauleitplane Mal3nah-
men, die

a) dem Klimawandel sowie der Hitzeentwicklung entgegenwirken und
b) die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
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bericksichtigt werden (siehe § 1a Abs. 5 BauGB, Ergadnzende Vorschriften zum Um-
weltschutz). Damit der Klimawandel langfristig beherrschbar bleibt, ist es v. a. not-
wendig, sowohl den Ausstol von klimarelevanten Treibhausgasen zu reduzieren,
als auch geeignete Anpassungsmalinahmen an den Klimawandel zu identifizieren
und umzusetzen.

Spezieller Klimaschutz

Die Landeshauptstadt Wiesbaden hat diese Problematik erkannt und weist in ihrem
Umweltbericht Nr. 22 (Magistrat der Landeshauptstadt Wiesbaden - Umweltamt
2011) darauf hin, dass insbesondere stadtklimatisch relevante Kaltluftentstehungs-
gebiete sowie Kalt- und Frischluftbahnen vor zuséatzlicher Uberbauung zu schiitzen
sind. In Gebieten mit besonderer klimatischer Vorbelastung und Gefahrdungsemp-
findlichkeit sind weitere Barrierewirkungen und Oberflachenversiegelungen zu ver-
meiden und (wo méglich) abzubauen.

Diese Hinweise stehen in Einklang mit dem Positionspapier ,Anpassung an den Kli-
mawandel - Empfehlungen und MalBnahmen der Stadte” des Deutschen Stadtetags
(2012), das in Anbetracht der prognostizierten stadtklimatischen Veranderungen in
der Stadt gegensteuernde Malinahmen vorschlagt:

- Im gesamten Stadtgebiet sollten die zur Bellftung der Innenstadt relevanten
Kaltluftschneisen ermittelt, erhalten und in ihrer Funktionsfahigkeit entwickelt
und verbessert werden.

- Die innerstadtischen Griun- und Freiflachen sollten Gber ,griine Strahlen und
Speichen* als Biotopverbindungen mit dem Umland verbunden werden.

- Neue Parkanlagen (z. B. auf Konversionsflachen) schaffen Erholungsflachen
und verbessern das lokale Klima im Stadtquartier.

- Der klimavertraglichen Nachverdichtung im Bestand sollte Prioritat vor der wei-
teren AulRenentwicklung eingerdumt werden.

- Fur bereits stark erwéarmte Bereiche innerhalb der Stadt sollten Losungen ge-
sucht werden, wie die Uberwarmung grundsétzlich reduziert werden kann (z. B.
Dachbegriinung, EntsiegelungsmafRnahmen, Baumpflanzungen, Wasserbau-
malinahmen, helle Oberflachen, etc.).

Seit 2015 liegt das ,Integrierte Klimaschutzkonzept fur die Landeshauptstadt Wies-
baden” einschlief3lich MaRnahmenkatalog vor. Hier werden bzgl. einer ,energieeffi-
zienten und klimaschonenden Bauleitplanung* die folgenden Punkte dargelegt, so
dass bereits auf Ebene der Bauleitplanungen eine entsprechende Befassung mit
derartigen Maflinahmen stattfinden soll:

- Energetische Standards in der Bauleitplanung

- Effiziente Bauweisen (Art, Lage, Ausrichtung der Baukdrper)

- Nutzung erneuerbarer Energien

- Beriicksichtigung vorhandener Versorgungsinfrastrukturen

- Festlegung von Standards und Ausweisung von Flachen fir eine umweltfreund-
liche Mobilitat

CO,-Emissionen

Aufgrund fehlender Informationen zum Energieverbrauch der Bestandbebauung, zur
Emissionstrachtigkeit von Gebaudertickbau und Baufeldraumung sowie in Bezug
auf den vorhaben- bzw. nutzungsbedingten Stromverbrauch und die anzunehmen-
den Emissionen des durch das Vorhaben verursachten Mehrverkehrs lasst sich
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keine Prognose zum Umfang klimaschadlicher Treibhausgasemissionen treffen. An-
hand der vorliegenden Fachgutachten kann lediglich eine Aussage zu CO»-Emissio-
nen durch den Warme- und Kaltebedarf des Vorhabens gemacht werden.

Im Energiekonzept (TKD2 GmbH & Co.KG, 2021) wird eine klassische Heizanlage
mit Gasbrennwertkesseln und gesonderten Kiihlanlagen einer Kombination aus
Gasbrennwertkesseln und Geothermie gegentibergestellt. Bei der klassischen Heiz-
anlage wirden ca. 295 Tonnen CO:; pro Jahr emittiert, was einem Standard nach
GEG entspricht. Demgegentber kénnen mit der fir das Vorhaben vorgesehenen
Kombination aus Gasbrennwertkessel und Geothermie bis zu 85 % des Heizbedarfs
Uber Erdwarme gedeckt werden. Dabei werden ca. 159 Tonnen CO; pro Jahr emit-
tiert, was gegenuber der Standardlésung eine jahrliche Einsparung von ca. 136 Ton-
nen CO; erméglicht. Der Standard des GEG wird bei dieser Ausfihrung um ca.

57 % unterschritten.

Anfalligkeit gegen die Folgen des Klimawandels

Trotz der Nahe zum Rhein liegt der Geltungsbereich auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten, bzw. auBerhalb von Uberflutungsbereichen, im Falle von Hochwas-
serereignissen HQ1go und HQexrem (Siehe Kapitel IV B 1.3). Daher besteht keine
besondere Empfindlichkeit des Standorts gegen Hochwasserereignisse, die durch
den Klimawandel verstarkt werden kdnnen.

Durch die groRraumige Lage Wiesbadens gehdrt auch der Geltungsbereich zum bi-
oklimatischen Belastungsraum mit entsprechend hohen und h&aufigen Warmebelas-
tungen (siehe Kapitel IV B 1.4 und IV B 1.8). Bezuglich der geplanten Entwicklung
und der damit einhergehenden Erhéhung der Hochaltrigen- und Kleinkinderanzahl
am Planungsstandort, ware ohne Anpassungsmalnahmen von einer Verschlechte-
rung der Betroffenheit auszugehen. Wie in Kapitel IV B 4.7 bereits dargestellt, wer-
den v. a. MaBnahmen, wie hoherer Griinanteil, Méglichkeit zur
Raumklimaregulierung und Sonnenschutz im Auf3enbereich ergriffen, um den Fol-
gen des Klimawandels entgegenzuwirken.

Insgesamt wird die Anfélligkeit des geplanten Vorhabens gegeniber den Folgen des
Klimawandels daher als eher gering eingeschétzt. Es liegen keine Anhaltspunkte fur
die Annahme vor, dass der zu erwartende Klimawandel Einfluss auf die geplanten
Nutzungen nehmen wird.

C ZUSATZLICHE ANGABEN

1 Beschreibung der Prifmethode einschlie8lich Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung

Die rdumliche Abgrenzung des fiir die Umweltpriifung relevanten Untersuchungsbe-
reichs entspricht weitgehend dem Geltungsbereich des Bebauungsplans. Bzgl. der
Schutzguter Klima, Biotope, Fauna, Landschaftsbild/Erholungseignung sowie
Mensch, Kultur und Sachguter wurde dartber hinaus das jeweils relevante Umfeld
mit in die Betrachtung einbezogen. Die Inhalte der Umweltpriifung orientieren sich
an der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Im Rahmen der Umweltprifung wird eine verbal-argumentative Beschreibung und
Bewertung des Ausgangszustandes sowie der Planungssituation durch Auswertung
bereits vorliegender Unterlagen sowie der im Rahmen der Bauleitplanung erstellter
Gutachten bzw. eigens erhobener Daten erstellt.
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Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwéartigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. In welchem Umfang
und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fur die Ab-
wégung erforderlich ist, ist fir jeden Bebauungsplan von der Gemeinde festzulegen
(8 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

In diesem Zusammenhang wurde am 14.05.2019 ein formlicher Scoping-Termin
durchgefihrt, in dessen Rahmen das geplante Untersuchungsprogramm mit den an-
wesenden Fachbehorden erortert wurde. Bei der friihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde eine
Erganzung der Faunauntersuchung um den Friihjahrsaspekt erweitert und die Auf-
stellung einer CO»-Betrachtung gefordert. Der Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung zum vorliegenden Bebauungsplan ist unter Beriicksichtigung der in
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefiihrten Belange, wie in den folgenden Tabel-
len ausgefuhrt, festgelegt.

Tabelle 17: Umfang der Umwellpriifung

BauGB | Umweltbelang Voraus- Gegen-
sichtliche stand
erhebliche | der
Auswirkun- | Um-
gen welt-

prufung

81 Auswirkungen auf

ADS.6 | Tiere ja ja

Nr.7a | Pflanzen maglich ja

- Flache maglich ja
- Boden maglich ja
- Wasser maglich ja
- Klima, Luft ja ja
- Wirkungsgefuge zwischen den Schutzgitern | moglich ja
- Landschaft/Stadtgestalt ja ja
- biologische Vielfalt maglich ja
- Artenschutz gem. BNatSchG

besonders oder streng geschutzte Flora nach | nein nein

Anhang IV FFH-RL oder sonstigen Regelun-

gen

besonders oder streng geschiitzte Fauna ja ja

nach Anhang IV FFH-RL, VS-RL oder sonsti-

gen Regelungen

81 Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Ge- | mdglich ja

Abs. 6 | biete von gemeinschaftlicher Bedeutung und

Nr. 7b | der Europaischen Vogelschutzgebiete im

Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(n&chstgelegenes FFH-Gebiet und Vogel-
schutzgebiet in ca. 150 m Entfernung)
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BauGB | Umweltbelang Voraus- Gegen-
sichtliche stand
erhebliche | der
Auswirkun- | Um-
gen welt-

prufung

81 umweltbezogene Auswirkungen auf den Men-

Abs. 6 | schen und seine Gesundheit sowie die Bevol-

Nr. 7c kerung insgesamt durch:

- Larm ja ja
- Licht / Schattenwurf maglich ja
- Erschitterung nein nein
- Bioklima (Feuchte und Temperatur) maglich ja
- Strahlung / Elektromagnetische Felder nein nein
- Geruchsbelastung nein nein
- Luftschadstoffimmission maglich ja
- Entzug von Erholungsmaglichkeiten / nein nein
Zerschneidung von Freirdumen
- Visuelle Beeintrachtigung nein nein
- Nahrung / Trinkwasser nein nein

81 umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgi-

Abs. 6 | ter und sonstige Sachguter

Nr. 7d - Kulturdenkmal nein nein

- Bodendenkmal maglich ja
- Sachguter nein nein

81 - Vermeidung von Emissionen sowie der sach- | relevant ja

Abs. 6 | gerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern

Nr. 7e | - Art und Menge erzeugter Abfalle und deren relevant ja

Beseitigung/Verwertung

81 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die relevant ja

Abs. 6 | sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Nr. 7f

81 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie

Abs. 6 | sonstigen umweltbezogenen Planen

Nr. 79 - Landschaftsplan relevant ja

- Plane des Wasserrechts nein ja

- Plane des Abfallrechts nicht be- nein
- Plane des Immissionsschutzrechts (Luftrein- | kannt ja
halteplan) relevant

81 Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Ge- | nein nein

Abs. 6 bieten, in denen die durch Rechtsverordnung

Nr. 7h zur Erfillung von bindenden Beschliissen der

Européaischen Union festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden
Stand: 28.02.2022 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 181 von 195




Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Helling-Hofe"

BauGB | Umweltbelang Voraus- Gegen-
sichtliche stand
erhebliche | der
Auswirkun- | Um-

gen welt-
prufung
81 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen maglich ja
Abs. 6 | Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7i Buchstaben a bis d
81 Auswirkungen, durch die besondere Anfallig- nein nein
Abs. 6 | keit der nach dem Bebauungsplan zul&dssigen
Nr. 7j Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastro-
phen auf Umwelt, Mensch, Kultur- und Sach-
guter
§ la - sparsamer und schonender Umgang mit nein nein
Abs. 2 Grund und Boden, Verringerung zusatzlicher
Flacheninanspruchnahmen
- Begrenzung der Umnutzung von landwirt nein nein
schaftlichen, als Wald oder fiir Wohnzwecke
genutzten Flachen
§ la Eingriffe in Natur und Landschaft maglich ja
Abs. 3
§ la Erfordernisse des Klimaschutzes
Abs.5 | Malnahmen gegen den Klimawandel relevant ja
- MalRnahmen zur Anpassung an den Klima- relevant ja

wandel

Sonstige zu berucksichtigende Aspekte gemaf3 Anlage 1 Abs. 2 b) BauGB

Anl. 1 Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

ff) - unter Beriicksichtigung bestehender Umwelt- | relevant ja

probleme in betroffenen Gebieten mit speziel-
ler Umweltrelevanz
- bzgl. der Nutzung natirlicher Ressourcen nein nein

Anl. 1 Auswirkungen auf das Klima

99) - Art / Ausmalf3 von Treibhausgasemissionen relevant ja
- Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegen- relevant ja
Uber den Folgen des Klimawandels

Anl. 1 Eingesetzte Techniken und Stoffe nein nein
hh)

Auf Grundlage der hier ermittelten und relevanten Priifgegenstande wurden fir die
Umweltpriifung die in der folgenden Tabelle dargestellten Inhalte festgelegt.
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Tabelle 18: Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
BauGB Umweltbelang Prifmethode/Detaillierungsgrad
§ 1 Abs. 6 | Auswirkungen auf Flache, Bo- |~ verbal-desl_«iptive sch.utzgutbezo-
Nr. 72 den, Wasser, Tiere, Pflanzen, gene Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung
Luft, Klima, das Wirkungsge- auf Grundlage vorhagnfjener Daten
fige zwischen fnen, Land- | {2 ECEOR R, < eling
schaft und biologische Vielfalt nahme und Historische Recherche
(Baugrundinstitut Westhaus, 2019)
-Entwasserung: Fachbeitrag Entwas-
serung (Ingenieurbiiro Thom, 2020)
- Klima: Klimaékologische Analyse
(Okoplana, 2021a)
- Bestandserfassung von Flora und
Fauna (Goétte LA, 2019)
- Biotoptypenkartierung (Goétte LA,
2019)

- artenschutzrechtliche Uberpriifung,
ggf. Hinweise zum Umgang mit mog-
licherweise vorkommenden beson-
ders oder streng geschutzter
Tierarten

- Bilanzierung nach dem hessischen
Biotopwertverfahren auf Grundlage
des planungsrechtlichen Voreingriffs-
zustands

§ 1 Abs. 6 | Betroffenheit der Erhaltungs- | Betrachtung der umliegenden Ge-
Nr. 7b ziele und Schutzzwecken von biete und Prufung einer mogllche_n
Gebieten von gemeinschaftl- vorhabenbezogenen Betroffenheit
cher Bedeutung (Natura 2000-
Gebiete)
§ 1 Abs. 6 | umweltbezogene Auswirkun- i Besch.r_elbung und Bewertung mogll'-
Nr. 7¢ gen auf den Menschen und cher Larmbelastungen (Schailltechfu-
seine Gesundheit sowie die sche Untersuchungen; Ingenieurbiiro
Bevolkerung insgesamt La”g”e“ 2021)
- Ermittlung und Bewertung der Beson-
- Larm nungsdauer der Geb&ude an entspre-
- Tageslicht/Verschattung chenden Stichtagen und
- Bioklima Fassadenabschnitten (Verschat-
- Luftschadstoffbelastungen tungsstudie; Okoplana, 2021b)
- Gesundheitsrelevante Wirk- | - verbal-deskriptive Beschreibung von
pfade mdoglichen Auswirkungen auf Grund-
lage vorhandener Daten und Unterla-
gen auf die Lufthygiene
(Klimaokologische Analyse; Oko-
plana, 2021a)

- Ermittlung und Bewertung des Ist-
und Planzustandes zum Mikroklima
sowie der klimatischen Potential- und
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BauGB Umweltbelang Prifmethode/Detaillierungsgrad
Belastungsbereiche (Klimadkologi-
sche Analyse; Okoplana, 2021a)

§ 1 Abs. Vermeidung von Emissionen - verbal-deskriptive Besphreibung zum

Nr. 7e sowie der sachgerechte Um- geplanten Umgarjg m'|t dgm Umwelt-

gang mit Abfallen und Abws- belang gnter Berucksichtigung des.
sern Fachbeitrags Entwasserung (Ingeni-
eurbiro Thom, 2020)
§ 1 Abs. Nutzung erneuerbarer Ener- i verbal-deskrip'l[.ive Besphreibung Zur
Nr. 7f gien sowie die sparsame und geplanten BeruckS|cht.|.gun'g dgs Um-
effiziente Nutzung von Energie weltbelangs unter Berucksmh.tlgung
des Energiekonzepts - Technische
Gebéaudeausristung (TKD2 GmbH &
Co.KG, 2020)
§ 1 Abs. Darstellung von Landschafts- | Uberprilfung der planerischen AF‘SSG"
NI. 7g planen und sonstigen umwelt- gen von Landschafts- und Luftreinhal-
bezogenen Planen teplan sowie des Unterhaltungsplans
Rhein auf deren Vorhaben- bzw. Be-
bauungsplanrelevanz, ggf. Bertck-
sichtigung im Rahmen des
Planverfahrens
8§ 1 Abs. Wechselwirkung zwischen den | Ermittlung.m('jglicher wesentlicher
Nr. 7i einzelnen Belangen des Um- Wechselwirkungen, ggf. verbal-de-
weltschutz nach § 1 Abs. 6 skriptive Wirkungsbetrachtung
Buchstaben a, c und d

§ la Abs. | Zusétzliche Eingriffe in Natur - Bilanzierung nach Kompens.atlons-

3 und Landschaft verordnung KV (Kompensationsver-
ordnung 2018 - Biotopwertverfahren)
auf Grundlage des planungsrechtli-
chen Voreingriffszustands

§ laAbs. | Erfordernisse des Klimaschut- | - Verbal-deskriptive Beschreibung zum

5 ses geplanten Umgang mit dem Umwelt-
belang unter Berticksichtigung der

- Malnahmen gegen den Kli- Klimaokologische Analyse (Oko-
mawandel plana, 2021a) einschl. Priifung mogli-
- MaRRnahmen zur Anpassung cher Schutz- und/oder
an den Klimawandel Anpassungsmafinahmen
Anl. 1 ff) Kumulierung mit benachbarten | - Erm|@_t|ung k.)_enachbarte[ Vprhaben
Vorhaben und Uberprifung auf mégliche kumu-
lative Wirkungen
- unter Bertcksichtigung be-
stehender Umweltprobleme
in betroffenen Gebieten mit
spezieller Umweltrelevanz
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BauGB Umweltbelang Prifmethode/Detaillierungsgrad

- Angaben zu den zu erwartenden

Anl-1gg) | Auswirkungen auf das Kiima CO2-Emissionen fir den Warme- und

- Art/ Ausmald von Treibhaus- Kaltebedarf des Vorhabens (Erstel-
gasemissionen lung eines Energiekonzepts - Techni-
- Anfélligkeit der geplanten sche Gebaudeausrustung (TKD?
Vorhaben gegentber den GmbH & Co.KG, 2020))
Folgen des Klimawandels - verbal-deskriptive Betrachtung der

Klimafolgenanfalligkeit

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Informationen sind
nicht aufgetreten.

2 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

»,Monitoring“ oder auch ,,Uberwachung“ ist als Tatigkeit definiert, bei der die grol3en-
mafige, zeitliche und raumliche Entwicklung wichtiger Parameter verfolgt wird. Ge-
malf 8§ 4 ¢ BauGB ist die Kommune verpflichtet, ,die erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpléane eintreten, [zu
Uberwachen,] um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frih-
zeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Mal3hahmen zur Abhilfe zu er-
greifen.”

Bzgl. des fir eine Wohnnutzung erforderlichen Schallschutzes sind entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan enthalten, sodass die Priifung und Einhaltung
dieser Vorgaben auf der Vorhabenebene bzw. im Baugenehmigungsverfahren un-
terstellt werden kann. Auch fur die Gbrigen umweltrelevanten Festsetzungen im Be-
bauungsplan (insbesondere die definierten Minimierungs- und ausgleichswirksamen
Mafinahmen) ist davon auszugehen, dass diese in die Nebenbestimmungen der je-
weiligen Baugenehmigungen ilbernommen und im Rahmen der Abnahme des Bau-
vorhabens durch die beteiligten Fachbehdrden der Landeshauptstadt Wiesbaden
(insbesondere Bauaufsicht und Untere Naturschutzbehdrde) in Bezug auf Umset-
zung und Wirksamkeit Uberprift werden. Dabei sind auch samtliche umweltrelevan-
ten Vorschriften und Richtlinien wie z.B. Warmeschutznachweis, Vorkehrungen zum
Larmschutz, ordnungsgemalle Entsorgung von Erdaushub einzuhalten bzw. ent-
sprechende Nachweise zu fiihren.

Neben dem bauordnungsrechtlichen Regelungsregime wird zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ,Helling-Hofe" kein spezielles oder spezifisches Monitoring ftir
Nutzungen, Flachen oder MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs als erforder-
lich angesehen.

3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
Anlass und Bestandssituation

Der ca. 1,68 ha grof3e Geltungsbereich umfasst ein bisher gewerblich genutztes Ge-
biet zwischen dem Rhein und der ehemaligen Kaserne ,Kastel-Housing" im Wiesba-
dener Stadtteil Mainz-Kastel. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Helling-
Hofe" definiert die Landeshauptstadt Wiesbaden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Umnutzung zu einem gemischt genutzten Sondergebiet. Die Struktur
des Gebiets wird durch die geplante Nachverdichtung als Einzelhandelsstandort mit
zum Rhein gelegener Wohnnutzung und umfassenden Dachbegrinungen deutlich
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verandert. Die GrunderschlieBung des Planungsgebiets erfolgt Giber das bereits be-
stehende Stral3ensystem.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete finden sich westlich vom Plangebiet. Es handelt
sich um das Landschaftsschutzgebiet ,,Stadt Wiesbaden® in ca. 50 m Entfernung,
welches mit der Wasserflache des Rheins beginnt und umfasst diese auf Héhe des
Plangebiets vollstandig. Weitere 50 m in Richtung der Petersaue liegen die Grenzen
von zwei Natura2000-Gebieten. Dies sind das FFH-Gebiet ,Wanderfischgebiete im
Rhein“ und das Vogelschutzgebiet ,Inselrhein®. AuRerdem ist die Petersaue auf
Hohe des Plangebiets ein Wasserschutzgebiet.

Der Geltungsbereich wird wesentlich durch den vorhandenen Geb&udebestand, die
zugehdrigen Hofe und die umliegenden Strafl3en gepragt, entsprechend hoch ist die
bauliche Beanspruchung. Durch den sehr hohen Versiegelungsgrad von ca. 80 % ist
die Storungsintensitat in Bezug auf die Bodenfunktionen bereits sehr hoch. Aul3er-
dem wurden bekannte Bodenbelastungen, die aus dem westlich gelegenen Nach-
bargrundstiick bei Rheinhochwasser in den Geltungsbereich verfrachtet wurden,
durch eine Untersuchung bestatigt. Unversiegelte Bereiche finden sich lediglich in
kleinen Grunflachen. Entsprechend ist auch der nattirliche Wasserkreislauf sehr
stark eingeschrankt bzw. erheblich gestort.

Klimatisch betrachtet ist der Standort einem Stadt-Klimatop zuzuordnen. Aufgrund
der Oberflachenausbildung und den damit einhergehenden Erwérmungen und War-
mestaus stellt sich der Geltungsbereich als bioklimatische Belastungszone dar, der
aber von der Lage unmittelbar am Rhein von dessen Klimawirkung profitiert.

Infolge der intensiven Flachennutzungen hat sich auf dem Gebiet keine besondere
Artenvielfalt entwickeln kdnnen. Bezlglich der Artengruppe Vogel ist einzig das
Brutvorkommen der Turkentaube (Streptopelia dacaocto, ungunstiger bis unzu-
reichender Ehrhaltungszustand in Hessen) bedeutsam. Weiterhin wurden mehrere
Fledermausarten zwar im Gebiet festgestellt, Hinweise auf Quartiere ergaben sich
bislang nicht. Dariber hinaus ist ein Vorkommen von Bilchen, v.a. dem Gartenschla-
fer (Eliomys quercinus), moglich. Insgesamt ist der Geltungsbereich von geringer
Bedeutung fiir den Artenschutz. Die wertvollsten Biotopstrukturen in Form von Ein-
zelbaumen liegen zentral im zukiinftigen Baugebiet und entlang der StraRenrander.
Besonders zu erwahnen ist aber eine dicht gewachsene Hecke in einer Parkanlage
auf dem Nachbargrundstiick, die unmittelbar entlang der Stidwestgrenze des Gel-
tungsbereichs steht.

Das Ortsbild wird hauptsachlich durch die von Kfz-Betrieben genutzte Bebauung be-
stimmt. Die Hallen wurden immer wieder kleinteilig erweitert und bilden zurzeit drei
von Sudost nach Nordwest verlaufende Bander. Das Gebiet weist deswegen insge-
samt keine besondere Wertigkeit im Erscheinungsbild auf.

Durch die umliegenden (Hauptverkehrs-)Stra3en und Kreuzungsbereiche ergeben
sich Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte in Bezug auf Ver-
kehrslarm am Tag und in der Nacht. Aufgrund der Oberflachenausbildung und dem
Fehlen klimawirksamer Strukturen, ist der Geltungsbereich, in Kombination mit den
umliegenden Bebauungen, einer hohen bioklimatischen Belastung ausgesetzt.

Infolge der Oberflachenversiegelung ist eine Gefahrdung durch vorhandene Boden-
belastungen tber den Wirkpfad Boden-Mensch auszuschlieRen. Beziglich der Er-
holung ist der Geltungsbereich aufgrund der fehlenden 6&ffentlichen Zuganglichkeit
ohne nennenswerte Funktion.

Stand: 28.02.2022 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 186 von 195



Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Helling-Hofe"

Das Plangebiet liegt im 500 m Umkreis von arch&ologischen Funden, bzw. Boden-
denkmalen innerhalb dessen potentiell mit weiteren Funden gerechnet werden
muss. Zum Vorhandensein von Sachgutern mit Umweltrelevanz liegen keine Hin-
weise vor.

Nordlich und stdlich des Gebiets schlie3en Wohnnutzungen in bereits verdichteter
Bauform an. Ostlich liegt die ehemalige Kaserne ,Kastel-Housing“, die ebenfalls um-
geformt werden soll. Westlich an das Plangebiet grenzt eine Parkanlage mit Regio-
nalparkstation, welcher unmittelbar in den Rheinuferbereich tibergeht.

Wirkungsprognose

a) Prognose Nullfall

Bei Nicht-Umsetzung der Planung ist von einem weitgehend unveranderten Umwelt-
zustand auszugehen.

b) Prognose Planfall

Zusétzliche, durch das Vorhaben induzierte Auswirkungen auf die genannten
Schutzgebiete werden nicht erwartet. Ursachlich hierfur ist v.a. die Barrierewirkung
des Rheins und die bereits bestehende Grundbelastung innerhalb der Uferzone so-
wie die Uferstruktur auf Hohe des Plangebietes.

Fir das Schutzgut Flache ergibt sich keine relevante Anderung, da eine umfas-
sende Wiedernutzbarmachung bereits baulich beanspruchter Flachen erfolgt. Die
geplante Umstrukturierung ist als InnenentwicklungsmalRnahme anzusehen und ent-
spricht, trotz einer geplanten Unterbauung des gesamten Baugrundstiicks, dem ge-
setzlichen Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

Bedingt durch das vollstdndige Fehlen von nattrlichen Béden und die festgestellten
Bodenbelastungen, ergibt sich trotz der hohen Baudichte und intensiven Flachen-
nutzung eine Verbesserung gegeniiber dem Voreingriffszustand, da im Zuge der
Baufeldvorbereitung die Bodenbelastungen entfernt werden und neu hergestellte
Dachbegriinungen auf ca. 57 % der Flache in begrenztem Umfang Bodenfunktionen
erfullen kénnen.

Durch den zukinftig hoheren Grinflachenanteil, v.a. in Form intensiver Dachbegri-
nungen, ergibt sich trotz der Unterbauung automatisch eine positive Beeinflussung
des Wasserhaushalts, indem Niederschlagswasser im ortlichen Wasserhaushalt
verbleiben kann (Ruckhaltung, Verdunstung). Entsprechend reduziert sich die tber
die Kanalisation abzuleitende Abwassermenge erheblich.

Auch in Bezug auf Klima sind gegeniiber dem Voreingriffszustand durch die Herstel-
lung klimawirksamer Strukturen Verbesserungen zu erwarten. Die Riegelbebauung
zur Wiesbadener StralRe stellt ein Stromungshindernis dar, was einer guten Durch-
luftung des Plangebiets entgegensteht. Die Bauweise wird dennoch préferiert, um
fur die in Richtung Rhein gelegenen Wohnungsbauten einen wirksamen Schutz ge-
gen die Larm- und Luftschadstoffemissionen der stark befahrenen Wiesbadener
StralRe zu erzielen. Trotz der Riegelbebauung werden im Quartier ausreichende Be-
luftungsverhaltnisse erreicht. Mit den vorgesehenen Nutzungen sind auch keine we-
sentlichen zusatzlichen Belastungen der Luftqualitat verbunden.

Aufgrund der im Bestand sehr eingeschrankten Lebensraumeignung fiir Tiere und
Pflanzen ergibt sich im Zusammenhang mit der Entwicklung des Gebiets tber die
neu entstehenden und zu sichernden Grunflachen und Griinstrukturen auch eine
Verbesserung des Lebensraumangebots, was zuklinftig zumindest von an den Sied-
lungsraum angepassten und entsprechend stérungstoleranten Arten genutzt werden
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kann. Daneben werden Artenschutzbelange insbesondere fir gebdudebewohnende
Flederméuse bertcksichtigt. Im StralRenraum sind aufgrund vorhandener Leitungen
nur wenige Baumstandorte zu realisieren, an denen teilweise weitere Einschrankun-
gen im Lichtraum durch die Bauform bestehen, die nur schmalkronige Wuchsformen
ermadglichen.

Durch die umfassende, einheitliche Neustrukturierung und Nachverdichtung des Ge-
biets, von kleinteilig erweiterten Gewerbehallen zu einem modernen Geschéfts- und
Wohnquartier mit mehrgeschossigen Gebauden, erfahrt auch das Ortsbild eine Auf-
wertung.

Aufgrund der Larmbelastungen durch den Verkehr werden SchallschutzmaRnahmen
erforderlich, womit v.a. gesunde Wohnbedingungen gewahrt bleiben. In Bezug auf
Bioklima und Erholung ergibt sich durch die Herstellung und Sicherung von Grinfla-
chen und den gesicherten Verbindungen zwischen der Wiesbadener Stral3e und
dem Rheinuferbereich eine Verbesserung fur das Schutzgut Mensch.

Aufgrund vorhandener Bodendenkmalfunde im 500 m Umkreis des Planungsgebiets
ist grundsatzlich mit Vorkommen weiterer Bodendenkmale innerhalb des Geltungs-
bereichs zu rechnen. Im Falle von Funden ist die zust&dndige Denkmalschutzbe-
horde zu informieren und das weitere Vorgehen mit ihr abzustimmen. In Bezug auf
Sachguter ergibt sich keine Relevanz.

Im Rahmen einer Wirkungsgefige- und Wechselwirkungsbetrachtung wurde eine
Wechselwirkung zwischen den Schutzgutern Mensch/Gesundheit und Klima/Luft er-
mittelt. Die geplante, geschlossene Bebauung entlang der Wiesbadener Stralle,
welche die zum Rhein gelegenen Wohnbauten vor StraRenlarm und Luftschadstof-
femissionen schiitzt, verhindert eine mdglichst gute Durchliftung und die Entwick-
lung einer mittig durch das Gebiet laufenden, klimawirksamen Ventilationsbahn. Da
sich mit der Planung nachgewiesenermal3en ausreichende Beliftungsverhéltnisse
im Gebiet einstellen, Gberwiegt die Positivwirkung von Schutz vor La&rm und Luft-
schadstoffen auf das Schutzgut Mensch/Gesundheit gegentber der Wirkung auf das
Schutzgut Klima.

Durch das Vorhaben wird eine Flache von ca. 11 m2 der benachbarten, aul3erhalb
des Geltungsbereichs gelegenen Hecke zur Herstellung der Feuerwehrumfahrung in
Anspruch genommen. AulRerdem ergeben sich geringfiigige Auswirkungen im Be-
reich des Weges durch die Parkanlage, da dieser zur Aufnahme der Feuerwehrum-
fahrung erttchtigt werden muss. Da die Sicherung der Feuerwehrumfahrung
aufRerhalb des Regelungsbereichs des Bebauungsplans erfolgt, sind die damit ver-
bundenen Regelungserfordernisse einschliellich des erforderlichen Ausgleichs se-
parat auf Vorhabenebene abzuarbeiten.

Anhand einer Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurde festgestellt, dass sich im Ver-
gleich zwischen planungsrechtlichem Voreingriffszustand und dem jetzt definierten
Planungsrecht eine erhebliche Verbesserung der zukinftigen Biotopwertigkeit
ergibt.

Als Standortalternative wurde das Clemens-Areal gepruft. Aufgrund der Lage an der
Wiesbadener Stral3e in der Nahe zu bestehenden Einkaufsméglichkeiten, der vor-
handenen ErschlieRungssituation, sowie der Lagegunst am Rhein wurde dem
Standort ,Helling-Hofe" der Vorzug gegeben. Die Gebietsstruktur und Gliederung
wurden Uber mehrere Entwiirfe entwickelt (Konzeptalternativen), um méglichst viele
Ziele Gibergeordneter Planungen zu vereinen. Eine Prifung weiterer Planungsan-
satze lasst keine veranderten Umweltwirkungen erwarten und war vor diesem Hin-
tergrund nicht erforderlich.
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Das Gebiet wird an die kommunalen Ver- und Entsorgungssysteme angebunden, so
dass die Gebietsversorgung gesichert und eine ordnungsgemalie Entsorgung ge-
waébhrleistet ist. Neubaumafinahmen unterliegen in Bezug auf regenerative Energie-
nutzung und -effizienz ohnehin strengen gesetzlichen Anforderungen. Die
angestrebte umfangreiche Nutzung von Geothermie stellt eine besonders klima-
schonende Art der Warmeversorgung dar. Damit werden im Verhaltnis zu einer re-
gularen Heizanlage mit ausschlief3lich fossilen Brennstoffen ca. 136 t CO» pro Jahr
eingespart.

Besondere Umweltrisiken sind mit der Bauleitplanung nicht verbunden bzw. nicht er-
kennbar, auch sind keine kumulierenden Wirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Ein
spezielles Monitoring, zur Erfassung unvorhersehbarer Umweltwirkungen, ist nicht
erforderlich.

Fur den Geltungsbereich besteht keine besondere Empfindlichkeit gegen Hochwas-
serereignisse, die durch den Klimawandel verstarkt werden kdnnen. Auf die Lage
des Geltungsbereichs im bioklimatischen Belastungsraum Wiesbadens wird hin-
sichtlich der geplanten Entwicklung und der damit einhergehenden Erhéhung der
Hochaltrigen- und Kleinkinderanzahl am Planungsstandort mit Maf3nhahmen wie h6-
herem Grunanteil, Moglichkeit zur Raumklimaregulierung und Sonnenschutz im Au-
Renbereich reagiert, um den Folgen des Klimawandels entgegenzuwirken und
gesunde Lebensbedingungen zu erzielen.
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Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Helling-Hofe"

Anlage 2 - Artenliste Flora

Deutscher Name (Wissenschaftlicher Name) Bemerkung

Amerikanische Osterluzei (Aristolochia macrophylla) Aristolochia macrophylla
Balsam-Pappel (Populus balsamifera) In Einbirgerung begriffener Neophyt
Bastard-Korallenbeere (Symphoricarpos chenaultii) Unbestandiger Neophyt

Beiful3 (Artemisia vulgaris)

Breitblattrige Platterbse (Lathyrus latifolius)
Brombeere (Rubus agg.)

Efeu (Hedera helix)

Flatter-Ulme (Ulmus laevis)

Forsythie (Forsythia x intermedia) Unbestandiger Neophyt
Gewdhnliche Fichte (Picea abies)
Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana)
Gewdhnliche Kiefer (Pinus sylvestris)
Gewdhnliche Robinie (Robinia pseudoacacia) Eingeblrgerter Neophyt
Gewdhnliche Schafgarbe (Achillea millefolium)
Gewdhnliche Waldrebe (Clematis vitalba)
Gewdhnlicher Hopfen (Humulus lupulus)
Gewdhnlicher Natternkopf (Echium vulgare)
Héange-Birke (Betula pendula)

Japanischer Fligelknéterich (Fallopia japonica) Eingeblrgerter Neophyt
Klatsch-Mohn (Papaver rhoeas)
Lanzett-Kratzdistel (Cirsium vulgare)
Lawson-Scheinzypresse (Chamaecyparis lawsoniana) | Unbestandiger Neophyt
Leimkraut (Silene vulgaris)
Nordmann-Tanne (Abies nordmanniana) Unbestandiger Neophyt
Platane (Platanus x hispanica)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Schantung-Fetthenne (Phedimus florifer) Unbestandiger Neophyt
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Silber-Weide (Salix alba)
Spitzwegerich (Plantago lanceolata)
Tapfel-Hartheu (Hypericum perforatum)
Vogel-Wicke (Vicia cracca)

Walnuss (Juglans regia)

Wegwarte (Cichorium intybus)

Weil3e Fetthenne (Sedum album)

Wiesenbocksbart (Tragopodon pratensis)

Wiesen-Sauerampfer (Rumex acetosa)
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Wilde Méhre (Daucus carota)
Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata) Unbestandiger Neophyt

Wild-Rose (Rosa spec.)
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