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I VERFAHREN

Art des Verfahrens:

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung, bereitet die Wiedernutzbarmachung
einer Militdrkonversion vor und flihrt in weiten Teilen des Plangebietes zu einer Nach-
verdichtung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB.

Die Stadt Wiesbaden férdert eine kooperative Planungskultur und hat sich deshalb
entschieden, eine freiwillige friihzeitige Beteiligung durchzufihren. Grinde hierfir
sind:

- Transparenz und Akzeptanz: Durch eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
kénnen die Transparenz und die Akzeptanz des Vorhabens erhdéht werden.

- Konfliktvermeidung: Die friihzeitige Beteiligung ermdglicht es, potenzielle Kon-
flikte friihzeitig zu erkennen und zu adressieren.

- Qualitatssteigerung: Offentliche Beteiligung kann wertvolle Hinweise und Verbes-
serungsvorschlage liefern, die die Planungsqualitat verbessern.

- Steigerung der Verfahrenssicherheit.

Die freiwillige friihzeitige Beteiligung der Behdrden, Trager offentlicher Belange und
Nachbarkommunen sollte insgesamt dazu dienen, die formelle Beteiligung effektiv
vorzubereiten. Die freiwillige friihzeitige Beteiligung fand im Zeitraum vom 12.09.2024
bis zum 11.10.2024 statt.

Die Offentlichkeit wurde am 10.10.2024 im Rahmen einer freiwilligen Biirgerver-
sammlung Uber die Planungen informiert. Die Veranstaltung wurde tber das Medien-
portal der Stadt Wiesbaden sowie den Wiesbadener Kurier friihzeitig bekanntge-
macht.
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Il PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

1 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,Kastel
Housing Area“ liegt norddstlich der Kasteler Petersaue im Stadtteil Mainz-Kastel der
Landeshauptstadt Wiesbaden. Das ca. 5,4 ha groflde Plangebiet wird wie folgt be-
grenzt:

¢ Im Norden durch gewerbliche Nutzungen sudlich der St-Florian-Strale

e Im Osten durch die noch militérisch genutzten Flachen der amerikanischen Streit-
krafte

e Im Siden durch angrenzende Wohnbebauung
e Im Westen durch die Wiesbadener Stralle

Der Geltungsbereich umfasst neben den Grundstiicken Gemarkung Kastel, Flur 26,
Flursticke 33/9, 33/10, 33/11, 33/12, 33/14, 33/15, 33/16 und 255/2 auch teilweise
das Flurstiick 33/17 sowie das westlich angrenzende Stral3engrundstlick der Wies-
badener Landstral3e (Flurstiick 57/1 tiw.).

—= Geltungsbereich Bebauungsplan "Kastel
Housing Area - Bereich Wiesbadener Strale"
Gebéaude Erhalt

M
L

Gebaude Planung
Gebaude Abriss

Abbildung 1: Geltungsbereich Bebauungsplan ,Kastel Housing Area“ - Bereich Wiesbadener
StralRe, unmalistablich, Eigene Bearbeitung FIRU 2024.

Stand: 14.04.2025 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 7 von 164



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stral3e

2 Bestandssituation im Plangebiet

Vorhandene bauliche Nutzung im Plangebiet und dessen Umfeld

Das Plangebiet liegt zentral an der Wiesbadener Stral3e mit direkter Anbindung an
das Busliniennetz zwischen Wiesbaden Innenstadt, Wiesbaden Mainz-Kastel und
Mainz Innenstadt. Das Gebiet ist durch die Lage zwischen der Wiesbadener Stralle
und der Bahntrasse, der Ndhe zum Rhein sowie einiger Bestandsgebdude aus der
Zeit der militdrischen Nutzung gepragt. Der Gebaudebestand umfasst dabei mehrsto-
ckige Kasernenhauser, die aktuell teilweise als Unterkunft fiir Gefllichtete genutzt
werden sowie der Unterbringung einer Grundschule mit Kita dienen. Eine innere Glie-
derung erfahrt das Gebiet im Bestand durch vorhandene Zuwegungen. Die Bereiche
zwischen den Hauptgebauden sind begriint (Wiesen-/Rasenflachen, teilweise punk-
tuell mit Einzelbaumen und Baumgruppen). In raumlicher Nahe zu den Kasernenge-
baude befinden sich Spielplatzbereiche sowie mehrere Stellplatze. Im Siden des
Plangebietes sind bereits neue Gebaude entstanden. Dort wurde ein achtgeschossi-
ger Wohnturm realisiert, an den sich eine neue Krippe anschlieft. Norddstlich gren-
zen dann Freiflachen an, die fiir den Schul- und Kindergartenbetrieb genutzt werden.
Urspriinglich befanden sich auf dem heutigen Geltungsbereich des Bebauungsplans
acht Wohngebaude, vier Lagergebaude sowie Wartungseinrichtungen fir Kraftfahr-
zeuge. Bis auf drei Gebaude werden alle Bestandsgebaude, die Flachenbefestigun-
gen und die technische Infrastruktur vor dem Bau der neuen Erschlielung zuriickge-
baut.

Die Umgebung des Plangebiets ist sehr heterogen und reicht von Gewerbebauten
Uber Geschosswohnungsbau bis zu villenartigen Einfamilienhausern. Die Flachen im
Osten sind nach wie vor militarisch genutzt.

Die Gelandeoberflache verlauft relativ horizontal und eben auf einer geodatischen
Hoéhe von rund 88 mNN. Insgesamt liegen nur Héhendifferenzen von etwa 2 m vor.

2 Z A i LETY s T )
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes (rot) im Siedlungszusammenhang, Quelle. Stadtpla-
nungsamt Wiesbaden, unmafistéblich, Eigene Bearbeitung FIRU 2024.
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3 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung

Die Kastel Housing Area soll ein Modellquartier der nachhaltigen Stadtentwicklung
werden und neue Malstabe in der Wiesbadener Stadtentwicklung setzen.

Grundlage fir die Entwicklungen der ehem. US-Liegenschaft Kastel Housing Area ist
das von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden am
29.09.2022 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossene nachhaltige Quartierskonzept Kastel Housing Area in Mainz-Kastel mit
dazugehdérigem Rahmenplan.

In Wiesbaden besteht eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum. Das Areal
der US-Streitkrafte ist in diesem Kontext stadtentwicklungspolitisch aufgrund der
Néhe zur Mainzer Innenstadt bedeutsam. Das Entwicklungskonzept setzt bereits
auch in der vorgeschlagenen stadtebaulichen Struktur die Flachenverflugbarkeit fir
die gesamte Konversionsflache voraus. Fir die staddtebauliche Entwicklung steht zur-
zeit jedoch nur - anders als zum Zeitpunkt der Erstellung des Rahmenplans - die Teil-
flache ,Bereich Wiesbadener Stra3e” zur Verfligung. Diese befindet sich zwischen
der Wiesbadener Stralte und der Zaunanlage und stellt die Gebietskulisse der vorlie-
genden Planung dar. Das aktuelle Bebauungskonzept flir die Kastel Housing Area ist
in Abbildung 8 im weiteren Textverlauf dargestellt.

Die Einleitung der Aufstellung des vorliegenden Teilbebauungsplans hat zum Ziel,
eine zeitnahe und sukzessive Nachnutzung fiir die bereits verzichtserklarten Flachen
der US-Streitkrafte einen ersten Bauabschnitt zu ermdglichen.

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kastel Housing Area“, -
Bereich Wiesbadener Stralle wurde nach § 2 Abs. 1 BauGB in der Sitzung der Stadt-
verordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden am 29.09.2022 (Be-
schluss Nr. 0412) gefasst.

Der Geltungsbereich befindet sich auch im Impulsraum ,Wiesbadener Stralle®, wel-
cher laut Integriertem Stadtentwicklungskonzept Wiesbaden 2030+ beispielhaft flir
ein grofRes Innenentwicklungspotenzial durch die Reorganisation von heterogenen
gewachsenen Stadtrdumen steht. Es berge besonders fiir Wohnen grof3e Potenziale,
da untergenutzte Bereiche viele Moglichkeiten zur stadtebaulichen Aufwertung bie-
ten.

Auf beiden Seiten des Rheins finden aktuell zahlreiche rdumlichen Transformationen
ehemaliger Industrie- und Gewerbegebiete zu qualitatsvollen Stadtquartieren statt.
Die Entwicklung der Konversionsflache bietet die Chance zur Entwicklung eines ei-
genstandigen, an die angrenzenden Siedlungsbereiche ergdnzenden Quartiers. Als
stadtebaulich integrierte Lage bietet das Plangebiet die Moglichkeit, auch vorhandene
Infrastruktur, Versorgung und Verkehrsanbindungen zu nutzen und damit eine nach-
haltige stadtebauliche Innenentwicklung einzuleiten und die gewachsenen stadti-
schen Strukturen zu starken.

Ein rechtswirksamer Bebauungsplan besteht fiir das Plangebiet bisher nicht. Um die
Realisierung der geplanten Entwicklung zu erméglichen, ist somit die Neuaufstellung
eines Bebauungsplanes gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich. Das Plangebiet sowie
die vorgesehenen Nutzungen sollen u.a. einen Beitrag zur Schaffung von dringend
bendtigtem Wohnraum, mit einem Angebot flir geférderten Wohnraum und bezahlba-
ren Wohnraum fir Haushalte mittlerer Einkommen leisten. Ziel es ist, einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung mit stadtebaulichem Vertrag aufzustellen.
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Abbildung 3: Rahmenplan fiir die gesamte Konversionsflache, Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans schematisch schwarz umrandet, unmafstablich, Eigene Bearbeitung FIRU 2024,
Kartengrundlage: Stadt Wiesbaden.
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4 Spielregeln fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung

Das Integrierte Entwicklungs- und Handlungskonzept Wiesbadener Straf3e 2018 be-
schreibt die Kastel Housing Area (KHA) als eine der Potenzialflachen fir eine nach-
haltige Stadtentwicklung im Kasteler Westen. Vor diesem Hintergrund wurden von
Stadtplanungs- und Umweltamt gemeinsam die damaligen Leitlinien fir die KHA wei-
ter konkretisiert und ein zukunftsorientiertes, nachhaltiges Quartierskonzept entwi-
ckelt. Dieses umfasst Musteranforderungen, sogenannte Spielregeln flr nachhaltigen
Stadtebau, die raumlich in einen stadtebaulichen Rahmenplan fiir die KHA tberfihrt
worden sind. Die KHA nimmt hierbei die Rolle eines Modellquartiers ein und steht flir
einen neuen nachhaltigen Weg der Quartiersentwicklung, der Orientierung fur zukunf-
tige stadtebauliche Entwicklungen in Wiesbaden bieten soll. Der Rahmenplan bildet
die Grundlage fur ein erforderliches Bauleitplanverfahren und war Basis der abge-
schlossenen Ankaufsverhandlungen mit der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BImA).

Diese Spielregeln bilden zum einen die wichtige Grundlage fir die flankierenden
Fachgutachten, zum anderen sind sie die Basis fiir die Festsetzungen des vorliegen-
den Bebauungsplans. Darliber hinaus finden sie Einzug in den stadtebaulichen Ver-
trag. Sie sind als stadtebauliche Ziele der vorliegenden Bauleitplanung der Stadt
Wiesbadens zu verstehen. Die Spielregel definieren sich Gber folgende Kerninhalte:

Lebendige Stadt Dichte:

e Schaffung eines verdichteten Wohnquartiers im Sinne von stadte-
baulicher, funktionaler und sozialer Kontaktdichte angepasst an den
menschlichen Malstab (Stichwort: ,human scale®)

e Ausgewogenes Verhaltnis zwischen baulicher Verdichtung und Frei-
flachenanteilen

e Begrenzung des Flachenkonsums

e Qualitativ hochwertiges Wohnen mit L&rmschutzfunktion im Bereich
der Gleise

Mischung:

e Erreichen einer Nutzungsmischung, insbesondere auch durch eine
nutzungsoffene Gestaltung der EG-Zone an geeigneten Orten inner-
halb des Quartiers

< e Sicherung der quartiersbezogenen sozialen Infrastruktur und Nah-
ﬁ, versorgung innerhalb des Quartiers bzw. im nahen Umfeld
\.) e Schaffung und Sicherung eines bedarfsgerechten, zukunftsfahigen
und durchmischten Wohnraumangebots, insb. Berticksichtigung von
bezahlbarem Wohnraum flir mittlere und untere Einkommensgrup-
pen

e Etablierung von Baugemeinschaften/-genossenschaften und priva-

ten Bauherr*innen oder gemeinwohlorientierten Tragern

Identitat:

e  Schaffung von sozial und rdumlich durchlassigen Stadtrdumen als
Nachbarschaftsbegegnungsraume fiir alle Alters- und Nutzergrup-
pen

e Schaffung eines Quartiersmanagements

e Erhalt Baumbestand sowie Schaffung neuer identitatsstiftender und
stadtbildpragender Merkmale
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Klimaoptimiertes Stadt-
griin

Klimaangepasste Freiflachen:

e  Durchgehende + vernetzte Griin- und Freiflachenstruktur, die u.a.
wichtige Durchliftungsbahnen berticksichtigt

e Anlage von klimaoptimierter Vegetation im &ffentlichen Raum (Luft-
zirkulation + Abkuhlungswirkung)

e Implementierung von verschatteten Aufenthaltsbereichen und We-
gen im offentlichen Raum

e Anlage von hauptsachlich teilversiegelten und unversiegelten Fl&-
chen und Wegen

e Intensiv begriinte Innenhdfe durch nicht unterkellerte Blockinnenbe-
reiche

Gebéaudebegriinung:

e Implementierung von Dachbegriinung in Form von Extensiver Be-
grinung und (teils 6ffentl. zugénglichen) Dachgéarten, (klimadkologi-
sche + lufthygienische Funktion)

e Implementierung von Fassadenbegriinung zur Verbesserung des
Kleinklimas

Biodiversitat:

e  Stérkung und Ausbau schutzwirdiger Biotopstrukturen

e Anlage von artenreichen Wiesen, Blih- und Staudenflachen und
Einrichtung von kleinteiligen Sukzessionsflachen ,Wilde Ecken*

e Etablierung einer integrierten Freiraum- und Gebaudegestaltung (6f-
fentl. + priv.) nach Animal Aided Design?, z.B. Anlage von Nisthilfen,
Bienenkasten (auch in Kombi mit Dachgarten)

e Forderung der Biodiversitat auch in der privaten Freiraumgestaltung

3. Sensibles Wasserma-
nagement

Regenwassermanagement:

e Implementierung eines hoch funktionalen, integrierten dezentralen
Regenwasserversickerungsnetzes mit erleb- und nutzbaren beweg-
ten Elementen im &ffentl. Raum (+ Starkregenereignisse)

e technische Versickerung und/ oder Regenwasserriickhaltung auf
Flachdachern (auch in Kombi mit Dachbegriinung --> Kiihlung durch
Verdunstung)

e Implementierung eines integrierten Bewasserungskonzeptes (Re-
genwasserriickhaltung + Bewirtschaftung)

Trinkwasserverbrauch:

e Einsatz von Einspartechnologien zur Minimierung des Trinkwasser-
bedarfs pro Kopf

e Implementierung einer Regenwasser- und/oder Grauwassernutzung
statt Trinkwasserverbrauch in Teilbereichen in 6ffentlichen Gebau-
den

Erneuerbare Energien

Energieeffizienz:

e Etablierung von robusten Gebaudekonzeptionen zur Minimierung
des Warme- und Kaltebedarfs der Gebdude

e Nutzung nachhaltiger Materialien (z.B. Holz) und wenn méglich Ma-
terial bestehender Gebaude (Graue Energie)

1 Animal-Aided Design (AAD, tierunterstiitztes Entwerfen) ist ein Planungsansatz, der bereits in der friihen Phase
der Stadt-, Landschafts- und Freiraumplanung die Bediirfnisse von in der Stadt lebenden Tieren berlicksichtigt

und integriert.
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e Nutzung von Fertig- oder Halbfertigelementen in der Herstellung der
Gebaude

o Nutzung energieeffizienter Beleuchtung im 6ffentlichen Raum und
Verringerung der Lichtverschmutzung

e Beriicksichtigung anpassungsfahiger stadtebaulicher Strukturen
und Gebaudetypologien, um auf kiinftig veranderte Nutzungsbe-
darfe flexibel reagieren zu kdnnen (Resilienz, Riickbaubarkeit, Um-
nutzbarkeit)

N C)/
- \—
! ‘(\-\/\/_ , Quartiersversorgung:
A . . .
\ l e Etablierung eines ,Quartierstroms® zur Stromversorgung des Quar-
’ tiers
e Etablierung einer zentralen Warme-/Kalteversorgung auf Basis re-
generativer Energien
e Nutzung regenerativer Energien zur Erzeugung von Strom
e Implementierung von PV-Anlagen auf Neubauten, in Kombination
mit Dachbegriinung (,Solar-Retentions-Griindach®)
Neue Mobilitat Vernetzte Mobilitat:

e Schaffung einer quartiersiibergreifenden Anbindung an den OPNV
(Bus + Bahn) sowie das Ful’- und Radwegenetz

e Sehr gute Erreichbarkeit alltdgl. Ziele (Nahversorgung, Bildung,
Freizeit) zu FuR, mit Fahrrad und OPNV

e  Nutzung des Prinzips der kurzen Wege

Mobilititsraume:

e Gestaltung eines weitgehend autofreien Wohnquartiers (autofreie
StraRenrdume mit Ausnahme der HaupterschlieRung)

o Etablierung eines zentralisierten Parkraumkonzepts in Mobilitats-
hdusern an den Quartiersrandern und einer flaichendeckende Park-
raumbewirtschaftung im erweiterten Umfeld

e Ausschluss von reguldaren PKW-Stellplatzen im 6ffentlichen Raum
und Schaffung sicherer Radabstellanlagen

e  Gestaltung der ,Stralenrdume” bzw. Mobilitdtsrdume als verkehrs-
beruhigte Freirdume (Spielstralen bzw. Shared Space, Zufahrtsbe-
schrankungen) zu Gunsten des Full- und Radverkehrs

Mobilitdtshduser:

e ,Push-and-Pull*-Strategie fir nachhaltige Mobilitdtsentwicklung (ni-
vellierte Zuganglichkeit zu MIV + tbrigen Verkehrsangeboten

e Schaffung vielféltiger Angebote zur Nutzung alternativer Mobilitats-
angebote wie Elektromobilitat, Share- und Leihsysteme (Fahrrader,
Lastenrader, Pedelecs, Autos, konventionelle Transporthilfen)

e  Einrichtung von Mobilitdtshdusern zur verkehrsmittellibergreifenden
Biindelung aller Mobilitdtsangebote

e Einrichtung einer Mobilitdtsanlaufstelle sowie nachhaltiger, nahmo-
bilitdtsbezogener Serviceleistungen fir die Bewohner*innen

Tabelle 1: Spielregeln flr eine nachhaltige Quartiersentwicklung der Landeshauptstadt Wies-
baden, Quelle: berchtoldkrass space&options Raumplaner, Stadtplaner. Partnerschaft, Ei-
gene Darstellung FIRU 2024.

Die Notwendigkeit einer klimaschonenden und nachhaltigen, zukunftsorientierten
Stadtentwicklung und Bauleitplanung ist spatestens mit den Diskussionen rund um
den Klimanotstand erneut deutlich geworden. Durch stadtebauliche Planungen wer-
den grundlegende Weichen fiir die Belange ,Energie- und Klimaschutz" gestellt.
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Mit dem vorliegenden Bebauungsplan fur die KHA wird der bauplanungsrechtliche
Rahmen fir eine nachhaltige Stadtentwicklung auf dem Konversionsareal in Mainz-
Kastel geschaffen. Die KHA wird dabei bewusst im Sinne eines Experimentierfelds
genutzt, um aufzuzeigen, wie eine zukunftsfahige und klimaschonende Quartiersent-
wicklung in Wiesbaden aussehen und insbesondere umgesetzt werden kann. Als Mo-
dellquartier kann die KHA nicht nur als wichtiger Impulsgeber fir die Entwicklung im
Kasteler Westen fungieren, sondern vielmehr einen Beitrag zur Ubertragbarkeit auf
zukunftige stéadtebauliche Entwicklungen in Wiesbaden leisten.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt unter Wirdigung der o.a. Spielregeln somit die
Grundsatze des § 1 (5) BauGB, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung gewahrleisten sollen, die die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenliber zukinftigen Genera-
tionen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeineinheit die-
nende sozialgerechte Bodenordnung gewahrleistet.

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Ver-
antwortung flir den allgemeinen Klimaschutz.

5 Typus der Bauleitplanung

Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich um einen Angebotsbebauungs-
plan. Das Besondere im vorliegenden Fall ist, dass in manchen Teilbereichen des
Plangebiets bereits Bauabsichten der Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden
(SEG) und der Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH (GWW) vorliegen, die im In-
teresse der Landeshauptstadt Wiesbaden sind. Auf die Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans geman § 12 BauGB wird im vorliegenden Fall verzichtet.

Eine Gemeinde ist bei der Wahl des Planungsinstruments, mit dem sie ihre stadte-
baulichen Ziele erreichen will, weitgehend frei. Auch wenn sie mit dem Bebauungs-
plan ein bestimmtes Vorhaben eines bestimmten Vorhabentragers planungsrechtlich
ermoglichen will, ist sie nicht gezwungen, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gem. § 12 BauGB zu verlangen, sondern sie darf grundsatzlich auch einen Angebots-
bebauungsplan gem. § 9 BauGB aufstellen.

Dies ist jedenfalls dann zuldssig, wenn die Gemeinde sich zugleich vergewissert hat,
dass auch mit einer Angebotsplanung der Ausgleich der planbetroffenen Belange, wie
etwa die Belange der Nachbargemeinden, gewahrleistet werden kann. Eine vorha-
benbezogene Bebauungsplanung gem. § 12 BauGB scheidet zum jetzigen Zeitpunkt
zur bauplanungsrechtlichen Sicherung aus Praktikabilitatsgriinden aus. Eine eindeu-
tige stadtebauliche und anlagenbezogene Vorhabenbeschreibung liegt zum gegen-
wartigen Zeitpunkt noch nicht abschlieend vor.

Ein Angebotsbebauungsplan gem. § 9 BauGB, der im vorliegenden Planfall in Teilen
einen gewissen projektbezogenen Charakter hat, stellt insoweit langfristig das flexib-
lere Planungsinstrument dar, weil er innerhalb des gesetzten Rahmens Anderungen
insbesondere der Nutzungsmischung des MU ermdglicht.

Gleichzeitig ist die plangebende Landeshauptstadt Wiesbaden liberzeugt, dass den
planbetroffenen Belangen im Rahmen der Angebotsplanung voll geniligt werden kann.
Wo erforderlich und sachgerecht, wird die Stadt dazu auch auf den Abschluss stadte-
baulicher Vertrage § 11 BauGB zurlickgreifen.
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6 Priifung von Alternativstandorten

Im speziellen Fall der Uberplanung der ehemaligen Kasernenflache in Wiesbaden
wurde auf eine umfassende Prifung von Alternativstandorten verzichtet. Die Ent-
scheidung hierfir basiert auf mehreren wesentlichen Griinden:

e Konversion und Revitalisierung von Brachflachen: Die ehemalige Kasernenflache
stellt eine ungenutzte und untergenutzte Flache dar, da sie nicht mehr fir ihre
urspringlichen Zweck benétigt wird. Die Nachnutzung bestehender Brachflachen
ist ein zentrales Anliegen der Stadtentwicklung, um eine nachhaltige und effiziente
Flachennutzung zu gewahrleisten. Durch die Uberplanung dieser Flache kann im
Sinne der doppelten Innenentwicklung ein Beitrag zur Konversion und Revitalisie-
rung bereits Uberformter Flachen geleistet werden, wodurch der Flachenver-
brauch im AulRenbereich minimiert wird.

e Stadtebauliche Integration und vorhandene Infrastruktur: Die Kasernenflache be-
findet sich innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets von Wiesbaden und ist
bereits an die stadtische Infrastruktur angeschlossen. Die Nutzung dieser Flache
erfordert somit keine zusatzlichen erheblichen Investitionen in die Erschlielfung
neuer Gebiete. Zudem ist die stadtebauliche Integration in das vorhandene Um-
feld einfacher und effizienter umsetzbar, was zur Erhéhung der Attraktivitat und
Lebensqualitat des Gebiets beitragt.

o Verfligbarkeit und Eigentumsverhéltnisse: Die ehemalige Kasernenflache steht
bereits zur Verfigung und ist im Besitz 6ffentlicher oder kommunaler Trager, was
den Planungs- und Umsetzungsprozess erheblich vereinfacht. Alternativstandorte
wirden oft zuséatzliche Verhandlungen und mdéglicherweise auch rechtliche Aus-
einandersetzungen erfordern, was den Prozess zeitlich und finanziell aufwendiger
gestalten konnte.

e Umwelt- und Naturschutzaspekte: Durch die Nutzung einer Flache aus militari-
scher Nutzung wird ein Eingriff in unberiihrte Naturrdume vermieden. Dies tragt
zum Schutz naturlicher Lebensrdume und zur Erhaltung der Biodiversitat an an-
derer Stelle bei. Eine Neuentwicklung auf bisher ungenutzten Flachen kann ver-
mieden werden.

e Wirtschaftliche und soziale Aspekte: Die Umnutzung der ehemaligen Kasernen-
flache bietet die Mdglichkeit, dringend bendtigten Wohnraum, Gewerbeflachen
und offentliche Einrichtungen im bestehenden Siedlungszusammenhang zu
schaffen. Dies flihrt zu positiven Synergieeffekten auf die wirtschaftliche Entwick-
lung und die soziale Infrastruktur in Mainz-Kastel.

Die Revitalisierung der ehemaligen Kasernenflache tragt zu einer nachhaltigen, éko-
nomischen und 6kologischen Stadtentwicklung bei. Unbeschadet rechtlicher Detail-
fragen zu den einschlagigen Prifmalistaben bei der Standortalternativenbetrachtung,
kommt die Landeshauptstadt Wiesbaden deshalb nach jedwedem Malistab zu dem
Ergebnis, dass es zu dem geplanten Projekt weder rdumlich noch funktional noch im
zeitlichen Zusammenhang vernlinftige Alternativen gibt.
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7.1

Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bebauungsplane den Zielen der Raumordnung
und der Landesplanung anzupassen. Die fir die vorliegende Bauleitplanung relevan-
ten Ziele der Raumordnung sind festgelegt im Regionalplan Stidhessen.

Regionalplan Stidhessen

Als Ubergeordnetes Planwerk ist der Regionalplan 2010 des Regierungsprasidiums
Darmstadt und der Regionalversammlung Stidhessen mit der Bekanntmachung am
17. Oktober 2011 heranzuziehen. Im Regionalplan Siidhessen ist die Landeshaupt-
stadt Wiesbaden als Oberzentrum im Verdichtungsraum ausgewiesen. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans liegt in seiner Gesamtheit im festgelegten ,Vorrangge-
biet Siedlung, Bestand®. Es liegt zudem in einem ,Vorbehaltsgebiet fiir vorbeugenden
Hochwasserschutz®. Die ndhere Umgebung des Geltungsbereichs ist zum grofRen
Teil ebenso als ,Vorranggebiet Industrie und Gewerbe, Bestand“ und "Vorranggebiet
Siedlung, Bestand" festgelegt. Des Weiteren werden die fiir den Gberortlichen Verkehr
wesentlichen Verbindungen (hier A671 und Regionalstrecken) dargestellt. Die weiter
sudlich gelegene Maaraue ist als ,Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft sowie
als ,Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen“ dargestellt. Zu der vorgelegten
Planung bestehen aus regionalplanerischer Sicht keine Bedenken.

L
%S =

Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan Stdhessen, unmafstablich, Quelle: Regie-
rungsprasidium Darmstadt
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Schonung des Bodens vor Neuversiegelung:

Im Regionalplan Stdhessen wird mit dem Ziel Z 3.4.1-4 die Innenentwicklung der
Stadte zur Schonung des Bodens vor Neuversiegelung geférdert. Gemal der Boden-
schutzklausel (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen bei der rdumlichen Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtungsmadglichkeiten und andere Maf3nahmen zur Innenentwicklung anzuwenden
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Im Rhein-Main-
Gebiet steigt die Bevdlkerungszahl aufgrund von Zuziigen. Unter Bericksichtigung
der demographischen Entwicklung, der steigenden Anzahl von Einpersonenhaushal-
ten sowie dem wachsenden Flachenverbrauch pro Kopf ergibt sich eine fortwahrende
Wohnungsnachfrage und damit ein zusatzlicher Wohnflachenbedarf. Dies spiegelt
sich ebenso in der Feststellung als Stadt mit angespanntem Wohnungsmarkt wider.
Im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung ist daher die Férderung von Wohnnut-
zung auf den stadtebaulich integrierten und zeitnah brachfallenden Flachen geplant.
Das geplante Quartier wird auf einer ehemals militdrisch genutzten Konversionsflache
im Innenbereich eines im Zusammenhang bebauten Siedlungskorpers errichtet.
Durch die Uberplanung der Konversionsflache kann im Sinne der doppelten Innent-
wicklung ein Beitrag zur Konversion und Revitalisierung bereits tiberformter Flachen
geleistet werden, wodurch der Flachenverbrauch im Auf3enbereich minimiert wird.

Siedlungsentwicklung entlang der Regionalachsen:

Nach dem Grundsatz G 3.3-2 des Regionalplans Siidhessen soll die weitere Sied-
lungsentwicklung vorrangig in Stadten und Gemeinden im Verlauf der im Ziel Z 3.3-4
ausgewiesenen Regionalachsen stattfinden. Das Plangebiet liegt innerhalb der Regi-
onalachsen ,Frankfurt - Wiesbaden - Ridesheim - (Koblenz)" und ,Wiesba-
den/(Mainz) - Grol3-Gerau - Darmstadt - (Aschaffenburg)“. Zudem befindet sich das
Vorhaben in den im Ziel Z 3.3-8 des Regionalplan Siidhessen definierten tberortli-
chen Nahverkehrs- und Siedlungsachsen: "Frankfurt - Wiesbaden" und "Wiesbaden /
(Mainz) - Grof3-Gerau - Darmstadt". Nach dem dazugehérigen Grundsatz G 3.3-7 sol-
len neue Baugebiete mdglichst im Einzugsbereich der Haltepunkte des schienenge-
bundenen OPNV ausgewiesen werden. Mit einer Entfernung von ca. 1,7 km zum S-
und Regionalbahn-Haltepunkt Mainz-Kastel ist das Vorhaben direkt an diese Nahver-
kehrsachsen angebunden und entspricht dem regionalplanerischen Grundsatz. Mit
der Konzentration der Siedlungsentwicklung an den Achsen werden wichtige Voraus-
setzungen fir eine verstarkte Abwicklung des Verkehrsaufkommens auf der Schiene
und fir eine langfristig gesicherte Bedienung im 6ffentlichen Verkehr geschaffen.

Siedlungsdichte

Der Regionalplan Siidhessen legt des Weiteren flir verschiedene Siedlungsstruktu-
ren regionalplanerische Dichtewerte fest. Diese dienen als Grundlage zur Dimensio-
nierung der Vorranggebiete Siedlung, zur Umsetzung des Ziels des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden sowie zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Aus-
wirkungen durch hohe Verdichtung oder zu niedrige Auslastung kommunaler Infra-
struktur. Es wurden deshalb Vorgaben flr die einzuhaltenden Dichtewerte in unter-
schiedlichen Siedlungstypen als Ziel formuliert. Das genannte regionalplanerische
Ziel Z 3.4.1-9 sieht vor, dass im Rahmen der Bauleitplanung fiir die verschiedenen
Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohn-
bauland, einzuhalten sind:

e Im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
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e in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

e im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45
bis 60 Wohneinheiten je ha,

¢ im Grol3stadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte diirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen
sind insbesondere begriindet

¢ durch die direkte Nachbarschaft zu Iandlich gepragten Gebieten,
e durch die Eigenart eines Ortsteils,

e durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonder-
heiten.

Fir den oberen Dichtewert gelten keine regionalplanerisch definierten Ausnahmere-
gelungen. Das Vorhaben befindet sich im Grof3stadtbereich, sodass in diesem Fall
keine Obergrenze, sondern die Mindestanforderung von 60 Wohneinheiten je Hektar

gilt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist neben den bereits gebauten Wohnein-
heiten im Stden des Plangebiets die weitere Realisierung von ca. 250 Wohneinheiten
(WE) geplant. Insgesamt werden im Plangebiet somit perspektivisch rund 410
Wohneinheiten gebaut. Bei einem Geltungsbereich von 5,4 ha und einem darin be-
findlichen Bauland innerhalb der gemischten Bauflachen (ca. 2,6 ha) entspricht dies
einer Dichte von 158 WE/ha. Damit wird der in Ziel Z 3.4.1-9 des Regionalplans Stid-
hessen vorgegebene Dichtewert eingehalten. Die Planung entspricht demnach den
Vorgaben des Regionalplans.

Derzeit befindet sich der Regionalplan Stidhessen im Verfahren der Neuaufstellung.
Bis dieser Plan rechtskraftig wird, behalt der aktuell geltende Regionalplan Sidhes-
sen 2010 seine Giltigkeit.

8 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden)

Nach § 8 (2) BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Wahrend der Flachennutzungsplan die Grundziige der rdumlichen Planung flir
das gesamte Gemeindegebiet regelt, treffen Bebauungsplane rechtsverbindliche
Festsetzungen fir kleinere Teilbereiche. Der wirksame Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Wiesbaden (FNP 2010) stellt fir den Anderungsbereich im We-
sentlichen im Norden und entlang der Wiesbadener Stral’e ,Gemischte Bauflachen -
Planung® dar sowie ,Wohnbauflachen - Planung“ im Osten.

Der Flachennutzungsplan stellt in der ndheren Umgebung des Planbereichs die we-
sentlichen verkehrlichen Verbindungen als ,Sonstige tiberdrtliche und 6rtliche Haupt-
verkehrsstralte - Bestand® im Westen und Nordosten dar, sowie ,Bahnanlage - Be-
stand® im Osten des Plangebiets. Die Flache oberhalb des Plangebiets wird als ,Ge-
meinbedarfsflache - Bestand® mit Feuerwehr ausgewiesen, diese wird von einer ,ge-
werblichen Bauflache - Bestand“ umschlossen.

Ostlich neben dem Gebiet befindet sich eine Flache, die laut dem Flachennutzungs-
plan als ,Grinflache - Bestand“ ausgewiesen ist. Zudem fiihren zwei Richtfunkstre-
cken Uber das Plangebiet.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden
Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden (Geltungsbereich vereinfacht in schwarz dargestellt),
unmafstablich, Eigene Bearbeitung FIRU 2024.

Stadtplanerisches Ziel fiir die Siedlungsentwicklung der LH Wiesbaden ist der Grund-
satz "Innenentwicklung vor Au3enentwicklung", verbunden mit einer ressourcen- und
flachenschonenden Bebauung (FNP 2010 - IV. 1.03). Die stadtebauliche Entwicklung
des Plangebiets folgt diesem Grundsatz, in dem Flachenpotenziale auf un- und un-
tergenutzten Flachen mit einer behutsamen Nachverdichtung im Bestand genutzt
werden. Qualitatives Ziel fur die Siedlungsentwicklung ist, auf eine "umwelt- und so-
zialvertragliche Siedlungsstruktur" zu achten, die durch eine mdglichst kleinteilige
Funktionsmischung erzielt wird und zur Belebung der stadtischen Quartiere beitragt.
Eine differenzierte Nutzungsmischung wird innerhalb des Plangebiets und innerhalb
einzelner Gebaudekomplexe des Vorhabens umgesetzt.

Da sich die vorgesehenen Festsetzungen nicht fir den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan entwickeln lassen, wird auf-
grund des Bebauungsplanverfahrens der Flachennutzungsplan im Wege der Berich-
tigung nachtraglich angepasst. Der zu berichtigende Bereich wird in Anlehnung an die
sonstigen Darstellungen im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache nebst Fla-
chen fir Gemeinbedarf dargestellt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 31. Oktober 2019 die Aufstellung eines
neuen Flachennutzungsplans fiir Wiesbaden beschlossen. Damit wird der mit der Er-
arbeitung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzepts begonnene Weg fiir eine zu-
kunftsfahige und nachhaltige Stadtentwicklung Wiesbadens in der wachsenden Met-
ropolregion Rhein-Main fortgesetzt.
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9 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungspléne)

Aktuell liegt fir die Flache kein rechtskraftiger Bebauungsplan (nach BauGB) vor. Die
bauplanungsrechtliche Zuléssigkeit ergibt sich nach § 34 BauGB. Es ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes gemal § 30 BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung beabsichtigt. Die vorliegende Bauleitplanung tangiert im direkten Umfeld des
Geltungsbereichs lediglich zwei bestehende Bebauungspléane der Stadt Wiesbaden.
Hierbei handelt es sich um:

e 1994/01 Wiesbadener Strale - Petersweg, 1. Anderung (Rechtskraft 23.06.1994)
o Festsetzung eines Gewerbegebietes GE (GRZ 0,6, GFZ 1,0)

e 2022/01 Helling-Hofe (Rechtskraft 12.09.2022)
o Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Wohnen
und Nahversorgung® (GRZ 0,7, GFZ 2,1).

Diese stadtebaulichen Planungen stehen in einem direkten raumlich-funktionalen Zu-
sammenhang zu den Planungen des vorliegenden Bebauungsplans.

Der hier vorliegende Bebauungsplan tberlagert in einem kleinen Teilbereich den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Helling-Héfe* (Rechtskraft
12.09.2022). Die dort getroffenen Festsetzungen einer 6ffentlichen Straldenverkehrs-
flache und die Festsetzung zum Erhalt von Baumen werden nachtraglich iibernom-
men.

Die nachstehende Abbildung zeigt die aktuell rechtskraftigen Bebauungspléne im
weiteren Umfeld.
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Abbildung 6: Rechtskraftige Bebauungsplane im Umfeld des Plangebietes (hier in Rot), Quelle:
Bauleitplanungsportal Wiesbaden, 2024 https://www.o-sp.de/wiesbaden/karte, unmalstablich,
Eigene Bearbeitung FIRU 2024.
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10 Gemeindliche Satzungen

Stellplatzsatzung

Die Stellplatzsatzung der Stadt Wiesbaden aus dem Jahr 2008 gibt Stellplatzanzah-
len fur PKW und flir Fahrrader fir verschiedene Gebaudenutzungen vor.

Verkehrsquelle Zahl der Stellplatze fiir Zahl der Abstellplatze fiir
PKW Fahrrader

Mehrfamilienhduser, sonstige Gebdude | 1,5 Stellplatze je Wohnung | 2 je Wohnung
mit Wohnungen, Reihenhduser im Ubri- bzw. je Reihenhaus
gen Stadtgebiet (inkl. Mainz-Kastel)

Raume mit erheblichem Besuchsver- 1 Stpl. je 25 gm Nutzfla- 1 je 50 gm Nutzflache
kehr (z.B. Schalter-, Abfertigungs- oder che, jedoch mindestens 3

Beratungsrdume, Arztpraxen, Postfilia- Stpl.

len u. dergl.)

Grundschulen 1 Stpl. je 30 Schiiler/innen | 1 je 4 Schiiler/innen
Kindergarten, Kindertagestatten u. 1 Stpl. je 20 Kinder, jedoch | 1 je 30 Kinder

dergl. mindestens 2 Stpl.

Tabelle 2: Auszug aus der Anlage zu § 3 der Stellplatzsatzung der Stadt Wiesbaden (2008),
Quelle: Stadt Wiesbaden

Laut § 4 Abs. 4 der Satzung sind Stellplatze und die dazu gehdrigen Zu- und Abfahrten
so anzulegen, dass die Versiegelung des Bodens moglichst gering bleibt. Zudem sind
ebenerdige Stellplatzanlagen durch geeignete Baume, Hecken oder Straucher abzu-
schirmen. Fir je flnf Stellplatze soll ein Baum als Hochstamm mit einer unbefestigten
Baumscheibe von mindestens 6 gm Grolie gepflanzt werden. (§ 4 Abs. 5 der Satzung)

Gestaltungssatzung

Das Plangebiet liegt vollstandig aufderhalb der Geltungsbereiche der Gestaltungssat-
zung.

Vorgartensatzung

In der zum Zeitpunkt der Planaufstellung geltenden Fassung der Vorgartensatzung
(1979) sind die Vorgarten (Grundstlicksflache zwischen Stralle und vorderer Gebau-
deflucht) laut Vorgartensatzung (1979) gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die
Begriinung soll ziergartnerisch erfolgen und in angemessenem Umfang Baume und
Straucher enthalten. (§ 1 Abs. 1 u. 2). In Bebauungsplénen kénnen abweichende
Festsetzungen getroffen werden (§ 1 Abs. 3). Die Befestigung von Vorgartenflachen
bei notwendigen Zufahrten und not wendigen Stellplatzen darf nur im notwendigen
Umfang und mit wasserdurchlassigen Baustoffen erfolgen (§ 2 Abs. 4).

Baumschutzsatzung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung aus dem
Jahr 2007. Die zum Zeitpunkt der Planaufstellung geltenden Fassung der Satzung
formuliert fur Laubbdume mit einem Stammumfang ab 80 cm und Nadelbdume mit
einem Stammumfang ab 100 cm (gemessen in einer Héhe von 1 m liber dem Boden)
bestimmten Schutz und Verbotstatbestédnde. Festsetzungen in Bebauungsplénen
Uber Bindungen zur Erhaltung von Badumen bleiben durch die Satzung unberthrt (§ 3
Abs. 3). Geschltzte Baume sind zu erhalten und mit diesem Ziel zu pflegen. Es ist
verboten, geschitzte Baume ohne Genehmigung zu beseitigen, zu schadigen oder
zu verandern (§ 4 Abs. 1). Schadigung und Veranderung sind in § 4 Abs. 2 u. 3 defi-
niert. In § 4 Abs. 4 sind Handlungen aufgezahlt, die ohne Genehmigung zulassig sind.
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In § 5 ist festgeschrieben, unter welchen Voraussetzungen eine Genehmigung flr
eine Beseitigung, Schadigung oder Veranderung zu erteilen ist. Im Falle einer geneh-
migten Beseitigung hat der Antragsteller auf seine Kosten fiir jeden beseitigten Baum
als Ersatz einen Laubbaum mit einem in 1 m H6he gemessenen Mindeststammum-
fang von 12 cm zu pflanzen, zu erhalten und zu pflegen (§ 7 Abs. 1 S. 1).

Fernwarmesatzung

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich der Fernwarmesatzung.

Vorkaufssatzung

Fir das gesamte Plangebiet liegt eine Vorkaufssatzung aus dem Jahr 2013 vor. Sie
umfasst das besondere Vorkaufsrecht nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB an bebauten
und unbebauten Grundstlicken fiir den Planungsbereich ,Housing Area®“.

11 Weitere Fachplanungen und Gutachten

11.1 Landschaftsplan der LH Wiesbaden

Der genehmigte Landschaftsplan von 2002 ist in den Flachennutzungsplan der LH
Wiesbaden integriert und bildet auf ortlicher Ebene die Grundlage fir alle Mal3nah-
men des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Landschaftsentwicklung. Er
dient dazu, Freirdume, vor allem in Verdichtungsgebieten, zu sichern und zu entwi-
ckeln. Gleichzeitig werden die ortlichen Erfordernisse flr Natur und Landschaft dar-
gestellt und Konfliktbereiche gekennzeichnet.

Im Landschaftsplan / Bestand (2002) wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans
zum Grofteil als ,Wohn- und sonstige Bauflachen® dargestellt. Ein kleiner Teil wird
als ,Sportplatze, Tennisplatze, Reitplatze, Hundelibungsplatze* festgelegt.

In der Fortschreibung des Landschaftsplans (Stand 2018) wird der zentrale Teil des
Plangebiets fur die ,Entwicklung neuer Baugebiete, die aus landschaftsplanerischer
Sicht vertraglich sind” festgelegt.

Der dulRere Teil des Plangebiets, welcher sich zur Wiesbadener Str. hin orientiert,
sowie ein Groliteil des Schulgelandes sind fir die ,Entwicklung von Flachen flir Frei-
zeit und Erholung® festgelegt.

Die suddstliche Ecke des Plangebiets dient dem ,Schutz von Bebauung mit hohem
Grunanteil sowie der historischen Stadt- und Ortskerne®. Zudem verlauft Gber das
Plangebiet eine Achse fiir die ,Entwicklung von linearen, z. T. variablen Lebensraum-
strukturen und Vernetzungsachsen flir den Griinverbund und zur Aufwertung von De-
fizitbereichen im Innen- und Aulienbereich®.

Das gesamte Plangebiet liegt im Bereich von potenziellen Uberschwemmungsflachen
bei Extremhochwasser (HQ exrem). Dartber hinaus sind keine Ubergeordneten grin-
ordnerischen Planungen flir den Geltungsbereich vermerkt. Im Plangebiet sind keine
Landschaftsschutzgebiete oder Naturdenkmale festgesetzt.
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Abbildung 7: Auszug aus der Fortschreibung des Landschaftsplans der Landeshauptstadt
Wiesbaden, unmalfstablich, Quelle: Landeshauptstadt Wiesbaden (Geltungsbereich verein-
facht in schwarz dargestellt), Eigene Bearbeitung FIRU 2024.

11.2 Stadtentwicklungskonzept Wiesbaden 2030+ (2018)

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist eine dynamisch wachsende Grof3stadt in der
prosperierenden Rhein-Main-Region. Damit einhergehend stehen kiinftig gro3e Her-
ausforderungen im Fokus der Stadtentwicklung. Mit dem Stadtentwicklungskonzept
Wiesbaden 2030+ werden mittel- bis langfristige Ziele und Strategien aufgezeigt, an
denen die Stadtentwicklung in den nachsten Jahrzehnten strategisch ausgerichtet
werden kann. Dabei werden gezielt raumliche und inhaltliche Schwerpunkte gesetzt,
die sich an den wichtigsten aktuellen Herausforderungen orientieren. Das Konzept
betrachtet alle in der Stadt relevanten Themenfelder integrativ und zeigt Zusammen-
hange sowie Losungsansatze bei raumlichen Konflikten auf. In gesamtstadtischer
Mafstablichkeit, ahnlich wie der Flachennutzungsplan (FNP), trifft das Stadtentwick-
lungskonzept flachenhafte Aussagen und bereitet so die Aktualisierung und Fort-
schreibung rechtlich bindender Planwerke vor.

Der Geltungsbereich befindet sich im Impulsraum ,Wiesbadener Straf3e®, welcher laut
Integriertem Stadtentwicklungskonzept Wiesbaden 2030+ beispielhaft fiir ein grof3es
Innenentwicklungspotenzial durch die Reorganisation von heterogenen gewachse-
nen Stadtrdumen steht. Es berge besonders fiir Wohnen grofe Potenziale, da unter-
genutzte Bereiche viele Moéglichkeiten zur stadtebaulichen Aufwertung bieten.
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Auch kommt der interkommunalen Zusammenarbeit der beiden Landeshauptstadte
Wiesbaden und Mainz eine bedeutende Rolle zu. Insbesondere in der Wohnflachen-
entwicklung beider Stadte bilden die Wiesbadener Ortsbezirke Kastel und Kostheim
eine Entwicklungsreserve. Die direkte rAumliche Néhe, die gute verkehrliche Anbin-
dung und der historische Bezug zur rheinland-pfalzischen Landeshauptstadt verstar-
ken die funktionalen Verbindungen der beiden Stadtteile zur westlichen Rheinseite.
Auf beiden Seiten des Rheins finden aktuell zahlreiche raumlichen Transformationen
ehemaliger Industrie- und Gewerbegebiete zu qualitatsvolle Stadtquartieren statt.

Das Vorhaben ,Kastel Housing Area“ schafft im Einzugsbereich beider Landeshaupt-
stddte Wohnraum und entwickelt mit seiner Mischnutzung und der Weiterentwicklung
der Bertha-von-Suttner-Schule einen sozialen- und kulturellen Anlaufpunkt, der tiber
die Landesgrenzen von Bedeutung sein kann. Damit unterstitzt die stadtebauliche
Entwicklung des Plangebiets die interkommunalen Verflechtungen und tragt dazu bei
den stadtischen Funktionsraum - unabhangig der Landesgrenzen - auszubauen.

11.3 Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept Wiesbadener Stral3e (2018)

Das IEHK Wiesbadener Stralde sieht fiir die KHA die Hauptnutzung ,Wohnen in Ge-
schosswohnungsbauten und Mehrfamilienhdusern vor. Auch sind Flachen fiir Bau-
genossenschaften und -gemeinschaften vorgesehen. Die Erdgeschosszone soll teil-
weise flr Versorgungseinrichtungen wie Cafés und Arztpraxen genutzt werden. Ein-
zelne Kasernengebaude werden als identitatsstiftend und erhaltenswert angesehen.
Die KHA soll als Beispiel fur eine nachhaltige Quartiersentwicklung und als stadte-
bauliches Modellquartier dienen. Es sollen folgende Themen mit der Zielsetzung ei-
nes klima- oder CO»-neutralen Quartiers beachtet werden:

e Energieversorgung, -einsparung und -effizienz
e Mobilitdt und Verkehrsinfrastruktur

e Ver-und Entsorgung

e Umgang mit Niederschlagswasser

e Anpassung an den Klimawandel

e Stadtebau und Freiflachen-/Griingestaltung

114 Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auerhalb von Gebieten der Natura 2000-Verordnung, d.h.
Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) und Vogelschutzgebiete (VSG) sind
nicht unmittelbar betroffen. Rund 250 m westlich des Plangebiets verlauft jedoch der
Rhein, welcher ein FFH-Gebiet, ein VSG und ein Landschaftsschutzgebiet (LSG) der
Zone |l darstellt. Der Planbereich selbst tiberlagert kein ausgewiesenes oder geplan-
tes Natur- bzw. Landschaftsschutzgebiet. Das Plangebiet liegt nicht in einem Was-
serschutzgebiet. Auch sonstige Schutz- und Sicherungsgebiete sind durch die Pla-
nung nicht betroffen.
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12 Fachgutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die nachfolgend aufgefiihrten 12
Fachgutachten erstellt, um die Auswirkungen der Planung auf die Belange gemaf §
1 Abs. 6 BauGB herauszuarbeiten und eine Grundlage fur die Abwagung zu schaffen.
Die Ergebnisse der Gutachten werden in der Begriindung zu den textlichen Festset-
zungen und im Abschnitt Umweltplanung erlautert. Im vorliegenden Kapitel erfolgt so-
mit zunachst die Aufzahlung der einzelne Fachgutachten. Sie sind mit Aussagenstand
Mai 2016 (erste Untersuchungen zur Rahmenplanung) bis November 2024 jeweils
Grundlage dieses Planaufstellungsverfahrens:

12.1 Fachbeitrag Artenschutz:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Priifung der Verbotstatbestande
des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erforderlich. Zu diesem Zweck hat
die Beratungsgesellschaft NATUR dbR (BGNATUR) einen artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag erstellt. Die artenschutzrechtlichen Betrachtungen umfassen die arten-
schutzrechtlich relevanten Artengruppen, die aufgrund der raumlichen Lage, der vor-
herrschenden Habitatbedingungen, der jeweils artspezifischen 6kologischen Anspri-
che und der Art der Eingriffswirkung aus fachgutachterlicher Sicht als relevant einge-
stuft werden. Hierzu wurden in einer Vorauswahl Végel, Fledermause, Reptilien und
Kleinsduger als potenziell betroffene Artengruppen bestimmt. Die faunistischen Un-
tersuchungen zum Vorkommen der oben genannten Tiergruppen erfolgten durch Er-
fassungen von Mai bis Anfang Oktober 2023.?

12.2 Gutachterliche Stellungnahme Versickerungsfahigkeit

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine ortsnahe Versickerung von Nieder-
schlagswasser innerhalb des Geltungsbereichs vorgesehen. Das ,Baugrundinstitut
Dr.- Ing Westhaus GmbH*“ wurde beauftragt, den Baugrund an vorgegebenen Stellen
zu erkunden, den Schichtenaufbau zu beschreiben und zur Durchlassigkeit des Bo-
dens Stellung zu nehmen. Zur Baugrunduntersuchung wurden in der Zeit vom
11. Oktober 2023 bis zum 19. Oktober 2023 insg. 12 Kleinrammsondierungen ausge-
fuhrt. Neben den Laboruntersuchungen wurden auch Versickerungsversuche in situ
durchgefiihrt.’

12.3 Regenbewirtschaftungskonzept

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist gemal der Arbeitshilfe zur Berlicksich-
tigung von wasserwirtschaftlichen Belangen in der Bauleitplanung des Hessischen
Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
08.2023 friihzeitig zu prufen, ob wasserwirtschaftlich Hinderungsgriinde gegen die im
Bebauungsplan festzusetzende bauliche Entwicklung sprechen kénnen und wie nach
dem Hessischen Wassergesetz (HWG) mit dem anfallenden Abwasser umgegangen
werden soll. Unter der Berticksichtigung des § 37 HWG soll das anfallende Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstiick belassen und verwertet werden, auf dem es an-
fallt, es sei denn, wasserwirtschaftlich oder gesundheitliche Belange stehen dem ent-
gegen. Vor diesem Hintergrund wurden fir das Vorhaben ein Niederschlagswasser-
bewirtschaftungskonzept erstellt. Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans ,Kas-
tel Housing Area-Bereich Wiesbadener Stralle“ wurde das Bliro Umweltplanung Bull-
ermann und Schneble GmbH fiir die Erstellung eines Konzepts zur Bewirtschaftung

2 \/gl.: Beratungsgesellschaft Natur dbR: Fachbeitrag Artenschutz, (Oberwallmenach, Marz 2024)
3 Vgl.: BIW GmbH: Gutachterliche Stellungnahme Versickerungsfahigkeit, (Mainz-Kastel, November 2023)
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des Niederschlagswassers beauftragt. Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept
soll unter Berlicksichtigung der ortspezifischen Randbedingungen wie zum Beispiel
die geologischen Verhaltnisse, der vorhandenen 6ffentlichen Entwasserungsanlagen
sowie der geplanten Gebaude und Infrastruktur entwickelt werden, um daraus ent-
sprechend den gesetzlichen Randbedingungen und den Vorgaben der Stadt Wiesba-
den ein Konzept zur Bewirtschaftung der zukiinftig anfallenden Niederschlagsab-
flisse zu entwickeln. Dabei werden die gebietskonformen, wasserwirtschaftlich er-
laubnisfahigen und technisch sinnvollen MaRnahmen untersucht und Flachen sowie
Maflinahmen zur Regenwasserbewirtschaftung definiert.«

12.4 Prognose des Wasserbedarfs und des Schmutzwasseranfalls

Fir den Bereich des Bebauungsplans wurde durch die Bullermann Schneble GmbH
eine Prognose zu Wasserbedarf und zum Schmutzwasseranfall erarbeitet.5 Im Ra-
men der freiwilligen friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange forderte
das Regierungsprasidium Darmstadt einen Wasserbedarfsnachweis (Trink- und
Léschwasser). Der zu erwartende Trinkwasserbedarf (Jahresmenge, sowie Tages-
spitzenbedarf) und die benétigten Léschwassermangen wurden mit dem zu erwarten-
den Schmutzwasserabfluss nebst Schmutzfrachtberechnung entsprechend ermittelt.

12.5 Orientierende Bodenuntersuchung

Im Mai 2016 hat das Sachverstandigen Biro CDM Smith im Auftrag der Stadtentwick-
lungsgesellschaft Wiesbaden, zur Klarung méglicher Untergrundverunreinigungen in
einem Teilbereich des Mainz Kastel Housing eine orientierende Bodenuntersuchungs
ausgefuhrt. Im Zeitraum vom 18.04 - 19.04.2016 wurden auf dem Geladnde Bohrpro-
ben entnommen. Zur Erkundung des Baugrunds wurden insgesamt 21 Bohrsondie-
rungen vorgenommen. Ausgewahlte entnommene Proben wurden auf Schadstoffpa-
rameter wie PAK, MKW, BTEX, Schwermetalle im akkreditierten Labor der Eurofins
Umwelt Ost GmbH, Niederlassung Freiberg untersucht. Zusatzlich wurde auch der
Boden- und Untergrundaufbau untersucht.

12.6 Baumgutachten

Die Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH hat die Erstellung eines Gutach-
tens Uber die Prifung der Erhaltungsfahigkeit und Erhaltungswiirdigkeit von Be-
standsbaumen sowie die Benennung der erforderlichen BaumschutzmalRnahmen be-
auftragt. Der Untersuchungsraum des Gutachtens erstreckt sich nicht tiber den ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplans, sondern nur auf das Umfeld der Ber-
tha von Suttner-Schule. Es wird untersucht, welche Malihahmen an welchen Badumen
durchgeflihrt werden sollen, um so mdgliche Beschadigungen von den Baumen ab-
zuwenden bzw. um nicht vermeidbare Schaden gréRtmdglich zu begrenzen. Zu die-
sem Zweck wurde im Zeitraum vom 08.11.2023 - 16.01.2024 das Baumschutzgutach-
ten durch das Buro ,Die Baumpraxis® erstellt.

4 vgl.: Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Regenwasserbewirtschaftungskonzept fiir den Teilbebau-
ungsplan ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stralle”, Landeshauptstadt Wiesbaden, Ortsbezirk
Mainz-Kastel (Darmstadt, November 2024)

5 Vgl.: Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Prognose des Wasserbedarfs und des Schmutzwasseran-
falls im Bereich des Bebauungsplans ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Straf3e” Mainz-Kastel
(Darmstadt, November 2024)

6 Vgl.: CDM Smith: Orientierende Bodenuntersuchungen - Mainz Kastel, Wiesbadener Str. 78-96b, Landeshaupt-
stadt Wiesbaden (Bingen, Mai 2016)
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Die Untersuchung von Baumen verlauft nach den Grundsatzen der FLL-Baumunter-
suchungsrichtlinie (Ausgabe 2013) und der FLL-Baumkontrollrichtlinie (2010).’

12.7 Verkehrsgutachten

Im Zuge der Uberplanung des Kastel Housing Areals durch die GWW Wiesbadener
Wohnbaugesellschaft mbH soll die kunftige verkehrliche Entwicklung im Bereich um
das ehemalige Kasernengelande ermittelt werden. Das Gutachten ,Verkehrsuntersu-
chung zur Entwicklung des Areals ,Kastel Housing" in Wiesbaden® vom 29.Mai 2024
Uberprift, ob die vorhandenen Verkehrsanlagen im Umfeld des Plangebiets ausrei-
chend dimensioniert sind, um die durch die neuen Nutzungen entstehenden Verkehre
aufzunehmen und stellt dabei die Bestandssituation und den Prognosezustand ge-
genuber. In die Betrachtung einbezogen, wird auch der Anschlussknotenpunkt Wies-
badener Stralte / Biebricher Stralle / Otto-Suhr-Ring sowie die Knotenpunkte Wies-
badener Stralle / An der Helling und Wiesbadener Stralte / Eleonorenstral3e und die
Einmlindung Wiesbadener Stralle / Zu- und Ausfahrt Kastel Housing untersucht. Des
Weiteren wird das im Umfeld des Plangebiets befindliche Bauvorhaben ,Helling-Héfe*
mitbertcksichtigt.

Fir die Bestandssituation wurde das derzeitige Verkehrsaufkommen ermittelt. Die
Datenbasis bilden die Ergebnisse einer Verkehrserhebung vom 16.01.2024 ab. Fir
den Prognosezustand wurden die zusatzlichen Verkehrsbelastungen abgeschéatzt.
AnschlieRend wurde die Verkehrsbelastung an den untersuchungsrelevanten Kno-
tenpunkten fir den Prognosezustand in den beiden malRgebenden Spitzenstunden
am Vor- und Nachmittag prognostiziert. Auf dieser Grundlage werden die Funktions-
und Leistungsfahigkeit der untersuchungsrelevanten Knotenpunkte unter Zugrunde-
legung der im Prognose-Planfall (Prognose-Nullfall (Bestand + Helling-Hdéfe) + Plan-
gebiet Kastel-Housing) eintretenden Belastungen gepriift. Dazu wird die Leistungsfa-
higkeit der Knotenpunkte mithilfe einer mikroskopischen Verkehrsflusssimulation un-
tersucht.

12.8 Klimadkologisches Gutachten

Im Zuge der Planung des Quartiers hat das Institut fur Klima- und Energiekonzepte
(INKEK) ein Klimadkologisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Kastel Housing
Area“ - Bereich Wiesbadener Stralte im Stadtteil Mainz-Kastel erstellt.° Die Grundlage
fur das klimadkologische Gutachten bildet das stadtebauliche Konzept (s. Abbildung
8). Untersucht wurden die im Planungsgebiet und dessen Umfeld auftretenden stro-
mungsdynamischen und thermischen / bioklimatischen Verhéltnisse, um die stadtkli-
matischen Auswirkungen der Neuplanung ,Kastel Housing Area“ im Plangebiet und
auf die umliegenden Nachbarschaften zu beurteilen. Im Fachgutachten werden die
resultierenden stadtklimatischen Folgeerscheinungen fiir das Vorhaben beurteilt und
Handlungsempfehlungen bzw. Festsetzungsvorschlage fir den Bebauungsplan ge-
troffen.

7 Vgl.: Die Baumpraxis, Dipl.Biol. Jan Goevert, Baumsachversténdigenbiiro: Gutachten Uberpriifung der Erhal-
tungsfahigkeit und Erhaltungswiirdigkeit von Bestandsbdumen; Norm- und Richtliniengerechte Malinahmen
zum Schutz von Bestandsbaumen, Landeshauptstadt Wiesbaden, Ortsbezirk Mainz-Kastel (Frankfurt am
Main, Januar 2024)

8 Vgl.: Heinz+Feier GmbH: Verkehrsuntersuchung zur Entwicklung des Areals ,Kastel Housing® in Wiesbaden -
Erlauterungsbericht (Wiesbaden, Mai 2024)

9 Vgl.: Institut fiir Klima- und Energiekonzepte INKEK: Klimatische Untersuchung Kastel Housing Area in Mainz-
Kastel (Wiesbaden) (Lohfelden, Juni 2024)
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Im Verlauf der fortgeschrittenen Abstimmungsrunden zur ErschlieBungs- und Frei-
raumplanung im Zeitraum vom November 2024 bis Marz 2025 hat sich herausgestellt,
dass einzelne Elemente des stadtebaulichen Rahmenplans und der damit einherge-
henden Freiraumplanung in Abstimmung und Wirdigung der sonstigen Belange (u.a.
Stadt- und Strallenraumdimensionierung, Brandschutz, vorhandene unterirdische
Leitungstrassen etc.) aufgrund der technischen Umsetzbarkeit kritisch hinterfragt wer-
den mussten.

Konkret ging es um etwaige Baumstandorte, welche im Bebauungsplan festgesetzt
werden sollten. Im Rahmen der Konfliktbewéltigung hat sich die Plangeberin vor die-
sem Hintergrund dazu entschlossen, auf solche Festsetzungen in Teilbereichen des
Plangebietes (Quartiersplatz, Stadtraum und Wiesbadener Stral3e) teilweise zu ver-
zichten.

Damit einher ging der Auftrag an die INKEK GmbH, gutachterlich zu priifen, wie sich
der Verzicht auf Baumstandorte auf die thermischen Bedingungen vor Ort auswirkt.

Mit Datum vom 08.04.2025 hat die INKEK GmbH ein Nachtrag zum Klimagutachten
Kastel Housing Area vorgelegt.'® Die gutachterlichen Erkenntnisse sind in Kapitel VI
Abschnitt 2.6 zusammengefasst.

12.9 Schallgutachten

Aufbauend auf der Verkehrsuntersuchung und sonstigen relevanten Datengrundla-
gen hat das Biiro KOHNEN Berater & Ingenieure ein schalltechnisches Gutachten flir
das Vorhaben angefertigt.” Im Rahmen des Gutachtens wurden die folgenden schall-
technischen Aufgabenstellungen untersucht. Aufbauend auf den Untersuchungser-
gebnissen wurden die notwendigen Schallschutzmalihahmen erarbeitet, die sicher-
stellen, dass innerhalb des Plangebiets gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrt werden und aufderhalb des Plangebiets keine unzumutbaren schalltechnischen
Auswirkungen durch die Entwicklung des Plangebiets ausgeldst werden. Die erfor-
derlichen SchallschutzmalRnahmen werden im Bebauungsplan durch zeichnerische
und textliche Festsetzungen umgesetzt.

Aufgrund der Lage des Plangebiets wirken in diesem die Gerauscheinwirkungen der
folgenden Larmarten ein:

o StralRenverkehrslarm der Wiesbadener Stralle, des Otto-Suhr-Rings und der ge-
planten StralRe im Plangebiet.

e Schienenverkehrslarm einer Vielzahl von Bahnstrecken insbesondere der Strecke
im Osten der militérisch genutzten Teilflache der “Kastel Housing Area”.

e Gewerbelarm der vorhandenen Gewerbebetriebe im Umfeld des Plangebiets, der
militarisch genutzten Teilflache der “Kastel Housing Area” und des Hybrid-Park-
hauses im Plangebiet.

o Parkierungslarm der Tiefgarage Wohnen im Baufeld BF 4

Die schutzbediirftigen Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes sind betroffen durch

10 vgl.: Institut fiir Klima- und Energiekonzepte INKEK: Nachtrag zum Klimagutachten Kastel Housing Area (Loh-
felden, April 2025)

11 vgl.: KOHNEN Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG in Kooperation mit der RW Bauphysik Ingenieurgesell-
schaft mbH & Co. KG: Schalltechnisches Gutachten - Schalltechnisch-Stadtebaulich-Strategische Beratung
- Landeshauptstadt Wiesbaden-Bebauungsplan ,Kastel Housing Area - Teil Wiesbadener Strale“, Landes-
hauptstadt Wiesbaden (Freinsheim, Marz 2025)
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e die Zunahme des Strallenverkehrslarms auf vorhandenen, das Plangebiet er-
schlielenden Strallen aufgrund des durch das Plangebiet erzeugten Neuver-
kehrs.

o den Gewerbelarm des Hybrid-Parkhauses im Plangebiet.

Die Beurteilung der Berechnungsergebnisse erfolgt anhand der flir die jeweilige Auf-
gabenstellung mal3gebliche Beurteilungsgrundlage.

12.10 Freiraumkonzept - Leitbild Stadtraum

Der Fachbeitrag ,Stadtraum statt Strallenraum® untersucht, wie das Zielbild eines
nachhaltigen Stadtquartiers erreicht werden kann. Der Professor flir "Nachhaltige
Freiraum- und Stadtgestaltung" Jan Dieterle hat die Voriiberlegungen des Rahmen-
plans in ein Freiraumkonzept fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
plans iiberfiihrt. Aus diesen konzeptionellen Uberlegungen lassen sich einige griin-
ordnerische Impulse flir das vorliegende Bauleitplanverfahren ableiten. Der Gutachter
tiberfiihrt seine Uberlegungen zur Begriinung des Plangebietes in einen Konzeptplan
im Maf3stab 1:500 und macht so Vorschlage zur raumlichen Verortung von Baum-
pflanzungen und der Verteilung von Grinflachen im Plangebiet. Gleichermalen for-
muliert er zeichnerische Empfehlungen zur Standortwahl von Infrastrukturelementen
wie Fahrradabstellanlagen und Abfall- und Wertstoffsammelstellen.

Das Freiraumkonzept bildet die Grundlage, um Uber entsprechende Festsetzungen
des Bebauungsplans und Nebenbestimmungen im stadtebaulichen Vertrag eine aus-
reichende Durchgriinung des Plangebietes zu gewahrleisten sowie die Spielregeln
einer nachhaltigen Stadtentwicklung konsequent zu wiirdigen. *2

12.11 Energiekonzept

Die Landeshauptstadt Wiesbaden hat sich ausgehend von den allgemein anerkann-
ten Anforderungen des Klimaschutzes zur Vermeidung von Emissionen zum Ziel ge-
setzt, bei der Planung, der Neuentwicklung oder der Ertlichtigung bestehender Quar-
tiere friihzeitig im Planungsprozess die energetische Qualitat der Quartiere mitzuden-
ken.

Daraus resultiert die Anforderung des Stadtplanungsamts und des Umweltamts be-
reits auf Ebene der Bauleitplanung ein Energiekonzept vorzulegen, das die energeti-
sche Situation beschreibt und die 6kologischen Auswirkungen bewertet. Ziel des
Fachbeitrags ist die Darstellung der Energieversorgung und der energetischen Qua-
litat des geplanten Quartieres.”

Das Konzept umfasst einen klimaschutztechnischen Vergleich verschiedener Még-
lichkeiten zur Warme- und Energieversorgung des Gebiets und trifft Planungshin-
weise sowie Festsetzungsvorschlage fir den Bebauungsplan. Der Fokus liegt dabei
gemalf den Spielregeln der nachhaltigen Quartiersentwicklung auf einer gréf3tmaogli-
chen Reduktion von CO»-Emissionen bei der Warme- und Stromversorgung der Ge-
baude.

Dabei sind insbesondere folgende Leitlinien zu berticksichtigen

12 vgl.: Jan Dieterle Landschaftsarchitekt: ,Stadtraum statt StraRenraum KHA® Landeshauptstadt Wiesbaden
(Karlsruhe, Februar 2024)

13 vgl.: Stadtverwaltung Wiesbaden ESWE Versorgung AG Wiesbaden: Fachbeitrag Nachhaltige Energieversor-
gung fiir den Bebauungsplan Kastel Housing Area, Teilbereich Wiesbadener Stralle (Wiesbaden, April
2025)

Stand: 14.04.2025 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 29 von 164



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stral3e

- (Uber-)Erfiillung des 65 %-Anteils Erneuerbarer Energien in der Warmeversor-
gung der Gebaude analog zur Vorgabe des Gebaudeenergiegesetz

- Mdglichst hoher Anteil der Eigenstromproduktion im Quartier (mindestens 30 %
der gesamten Dachflache)

Diesem Ziel kommt das hier geplante Quartier bereits sehr nahe.

12.12  Mobilitdtskonzept

Die Férderung nachhaltiger Mobilitat ist ein zentraler Bestandteil moderner Stadtent-
wicklung, da sie zur Reduktion von Verkehrsemissionen und zur Verbesserung der
Lebensqualitat in urbanen Raumen beitragt. Stadtvertraglicher Verkehr minimiert
Larm, Luftverschmutzung und Flachenverbrauch, indem er auf umweltfreundliche Al-
ternativen wie Ful3- und Radverkehr sowie den 6ffentlichen Nahverkehr und Sharing-
Angebote setzt. Gleichzeitig spielt nachhaltige Mobilitat eine Schliisselrolle im Klima-
schutz, da sie den CO2z-Ausstol’ des Verkehrssektors deutlich verringern kann. Durch
die Priorisierung emissionsarmer Verkehrsmittel und die Entwicklung smarter Mobili-
tatskonzepte wird nicht nur der Umwelt geholfen, sondern auch eine lebenswerte und
zukunftsfahige Stadtgestaltung geférdert.

Abgeleitet aus den Spielregeln der nachhaltigen Quartiersentwicklung (s. Kerninhalte
»,Neue Mobilitdt“) wurde deshalb fiir den Bereich der Kastel Housing Area ein Mobili-
tatskonzept erarbeitet. Das Areal soll in der internen ErschlieRung weitgehend auto-
frei sein und das Parken im Eingangsbereich des Gebiets in einer Quartiersgarage
und optional einer Tiefgarage konzentriert werden. Nach Analyse der vorliegenden
Grundlagen, wurde auf Basis der Stellplatzsatzung der Stadt Wiesbaden vom
19.03.2008 ermittelt, wie viele Pkw-Stellplatze und wie viele Fahrradstellplatze fir das
Plangebiet erforderlich sind.

Es wurde zunachst untersucht, wie die Voraussetzungen fiir eine reduzierte Stell-
platzanzahl sind und dargelegt, mit welchen Malihahmen eine Reduzierung des Kfz-
Verkehrs und somit der flr das Entwicklungsgebiet notwendigen Stellplatzanzahl er-
zeugt werden kann.

Da das vorrangige Ziel des Mobilitdtskonzeptes die Férderung von autoarmen und
nachhaltigen Strukturen ist, um somit einen nachhaltigen Standort in Mainz-Kastel zu
schaffen, wurde ein ErschlieBungskonzept fir das Quartier erstellt, das gleicherma-
Ren die Bedirfnisse von jungen, alten sowie korperlich eingeschrankten Menschen
bericksichtigt. Dabei wird deutlich, dass die Reduzierung von Fahrzeugverkehren in-
nerhalb des Quartiers einen deutlichen Mehrwert und eine héhere Lebensqualitat fiir
die kunftige Bewohnerschaft sowie die Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat der
Stadtrdume ermdoglicht.14

14 vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Mobilitdtskonzept Kastel Housing Area, Bereich Wiesbadener Stralie,
Landeshauptstadt Wiesbaden (Darmstadt, Mai 2025)
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Il STADTEBAULICHE PLANUNG

1 Rahmenbedingungen des Vorhabens

Die Stadt Wiesbaden plant die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans fir das Ge-
biet "Kastel Housing Area", um eine ehemalige militdrisch genutzte Brache in Koope-
ration der Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden (SEG) und der Wiesbadener
Wohnungsbaugesellschaft (GWW) als urbanes und gemischtes Gebiet zu revitalisie-
ren. Dieses Projekt soll neue Mal3stabe flir die nachhaltige Quartiersentwicklung set-
zen. Eine Besonderheit des Bebauungsplans ist die stringente Herleitung aus ver-
schiedenen informellen Planungsinstrumenten und konzeptionellen Uberlegungen.
Die ehemaligen Militdrgebaude sollen Neubauvorhaben weichen, weiterhin wird die
bestehende Grundschule erweitert und eine Kindertagesstatte neu gebaut.

Herleitung aus informellen Planungsinstrumenten

Das Projekt "Kastel Housing Area" basiert konsequent auf informellen Planungsin-
strumenten wie dem Stadtentwicklungskonzept und einem integrierten Entwicklungs-
und Handlungskonzept. Diese Instrumente bieten eine umfassende Grundlage fir die
formelle Stadtplanung. Durch die Ableitung des vorliegenden Bebauungsplans aus
diesen Konzepten wird sichergestellt, dass das Projekt den Ubergeordneten stadte-
baulichen Zielsetzungen der Stadt Wiesbaden entspricht.

Nachhaltige Quartiersentwicklung

Das Integrierte Entwicklungs- und Handlungskonzept Wiesbadener Straf3e 2018 be-
schreibt die Kastel Housing Area (KHA) als eine der Potenzialflachen fir den anste-
henden nachhaltigen Stadtumbau im Kasteler Westen. Vor diesem Hintergrund wur-
den von Stadtplanungs- und Umweltamt gemeinsam die damaligen Leitlinien fir die
KHA weiter konkretisiert und ein zukunftsorientiertes, nachhaltiges Quartierskonzept
entwickelt. Dieses umfasst Musteranforderungen, sog. Spielregeln flr nachhaltigen
Stadtebau, die raumlich in einen stadtebaulichen Rahmenplan fiir die KHA tberflihrt
worden sind. Die KHA nimmt hierbei die Rolle eines Modellquartiers ein und steht flir
einen neuen nachhaltigen Weg der Quartiersentwicklung, der Orientierung fur zukunf-
tige stadtebauliche Entwicklungen in Wiesbaden bieten soll. Der Rahmenplan bildet
die Grundlage fir ein erforderliches Bauleitplanverfahren.

Das Quartierskonzept liefert einen robusten und gleichzeitig flexiblen stadtebaulichen
Rahmen, der ein mdglichst ganzheitliches Zukunftsbild von Nachhaltigkeit fiir die KHA
entwirft. Er integriert die Konzeptebenen und Themenfelder

e Lebendige Stadt,

¢ Klimaoptimiertes Stadtgrtin,

e Sensibles Wassermanagement,

o Erneuerbare & Graue Energie und
e Neue Mobilitat.

Hinter diesen funf Themenfeldern stehen sogenannte ,Spielregeln”, d. h. Ziele und
Maflinahmen fir einen nachhaltigen Stadtebau, die in weitgehend messbare Kenn-
werte - Qualitatsstandards muinden (s. Kapitel Il. 3 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele
der Planung).
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Durch den Beschluss der Stadtverordnetenversammlung am 29.09.2022 erhalt das
Nachhaltige Quartierskonzept fur die KHA die Bedeutung eines stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepts i. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (Vorlagen-Nr. 22-V-61-0026, Be-
schluss Nr. 0411). Dies I6st eine interne Bindungswirkung aus, die sich bei der Vor-
bereitung formeller Planungen oder sonstiger Malinahmen i. S. des BauGB nieder-
schlagt. Das heil’t, dass die Landeshauptstadt Wiesbaden das Quartierskonzept u. a.
als mal3gebliches Abwagungsmaterial bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu be-
rucksichtigen hat.

Stadtebaulicher Rahmen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde eine umfassende stadtebauli-
che Konzeption entwickelt, die als planerisches Grundgertist flir die Quartiersentwick-
lung dient. Diese Konzeption behandelt zentrale stadtebauliche Themen wie die zu-
kinftige Mobilitdt im Quartier, die Gestaltung von Platz-Wege-Gefligen sowie die bau-
liche Nutzung. Diese Konzeption wurde Schritt fiir Schritt detailliert ausgearbeitet und
bildet nun die Grundlage flir die formelle Bauleitplanung.

Fachgutachten und Nachhaltigkeitsaspekte

Die Bauleitplanung wird von einer Vielzahl an Fachgutachten und -beitrdgen begleitet,
die den Bebauungsplan hinsichtlich seiner Nachhaltigkeitsaspekte qualifizieren.
Diese Gutachten prifen und bewerten verschiedene Aspekte des Projekts, wie bei-
spielsweise Bodenbeschaffenheit, Energieeffizienz, Verkehrsentwicklung, Klima-
schutz- und Klimaanpassungsbelange. Durch die Einbeziehung dieser Gutachten
wird sichergestellt, dass alle relevanten Nachhaltigkeitskriterien gemaf
§ 1 Abs. 5 BauGB berticksichtigt und in die Gesamtabwagung zum Bebauungsplan
eingestellt werden.

Stadtebauliche Planungskonzeption

Die Entwicklung des "Kastel Housing Area" Projekts in Wiesbaden zeigt, wie durch
eine konsequente Herleitung aus verschiedenen Mal3stabsebenen und die Einhal-
tung eigener Spielregeln flr nachhaltige Quartiersentwicklung ein urbanes und ge-
mischtes Gebiet entstehen kann, das neue Maldstabe setzt. Die sorgfaltige Planung
und die umfassende Berticksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten gewahrleisten,
dass dieses Projekt ein Vorbild flr zukiinftige stadtebauliche Entwicklungen in Wies-
baden sein kann. Die Debatte Gber die Zukunftsfahigkeit der Stadte steht in einem
engen Spannungsfeld zwischen 6kologischen, 6konomischen und sozialen Anspri-
chen: Schlagworte wie Wohnungsnot und bezahlbarer Wohnraum stehen Forderun-
gen nach der lebenswerten und klimagerechten Stadt, gemischten Quartieren und
innovativer Mobilitdt gegeniber. Das stadtebauliche Entwicklungskonzept als Grund-
lage fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist in enger Abstimmung mit der GWW
Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH und den Amtern der LH Wiesbaden erarbei-
tet worden. Auf stadtischer Seite ist das Stadtplanungsamt federfiihrend. Ubergeord-
nete Ziele des stadtebaulichen Konzepts sind:

e Hochwertige Wohn-, Arbeitsraume in einem urbanen, auf den menschlichen Maf}-
stab angepassten Quartier

e Unterschiedliche Wohnstrukturen und Freirdume, stabile Nachbarschaften
e Ausbau und Neuentwicklung gro3ziigiger, qualitatsvoller Freirdume
e Autofreies bzw. autoarmes Quartier

¢ Sicherung des Kaltluftabflusses durch das Quartier hindurch
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e ,Sprung zum Rhein® durch direkte Wege- und Sichtbeziehungen

e Erhalt des Baumbestands, Entstehung klimatisch und o©kologisch wirksamer
Grinflachen, larmschitzende Bebauung entlang der Bahnlinie

o Enge Vernetzung mit dem Umfeld

Der Rahmenplan stellt die Schnittstelle zwischen klassischen Entwicklungsstrategien
und Ansatzen firr einen lebenswerten Stadtebau sowie den teilweise weniger greifba-
ren Kriterien der Nachhaltigkeit dar. Er vereint Quartiersentwicklung mit den nachhal-
tigen Themen der Zukunft stadtischen Lebens.

2 Stadtebauliches Grundkonzept

Das stadtebauliche Konzept stellt einen ersten Teilabschnitt des stddtebaulichen
Rahmenplans der Kastel Housing Area dar, welcher das gesamte Kasernenareal
Uberplant. Der in der u.a. Abbildung 8 dargestellte Abschnitt entspricht den Grund-
stlicksflachen, welche durch die US-Streitkrafte im Jahr 2022 an die stadtischen Ge-
sellschaften SEG und GWW verauf3ert wurden.

Der Verkauf der ibrigen Teilflachen der US-Streitkrafte ist zurzeit nicht absehbar. Im
hinteren Bereich des Konzeptes finden sich ein saniertes und umgebautes Kasernen-
gebdude unmittelbar an der Wiesbadener Stral’e, ein neues Wohngebaude (sog.
»1etrishaus®) sowie ein achtgeschossiger Wohnturm in Holzbauweise mit einer Kita
im Erdgeschoss. Diese Gebaude sind seit Dezember 2023 bereits fertiggestellt und
sollen mit dem hier in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan baurechtlich gesichert
werden.

Zu diesem Ensemble schlief3t sich zudem das ,Haus der Bildung“ an. Ein ebenfalls
ehemaliges Kasernengebaude, indem sich eine Grundschule und eine Kita befinden.
Die dortige Grundschule soll durch eine Erweiterung in Holzbauweise in Richtung
Wiesbadener Stral3e erganzt werden. Zentral finden sich vier Wohnbldcke welche mit
unterschiedlichen Wohnformen sowie einem Hybridgebdude aus Wohnen und Par-
ken den Kern des aktuellen Teilabschnittes der Kastel Housing Area darstellen. Die-
ser Bereich umfasst die geplante Errichtung von ca. 250 Wohneinheiten. Im Norden
grenzt ein bestehendes Kasernengebaude an, welches als Gefliichtetenunterkunft
genutzt wird. Dies sowie erganzende Formen des Wohnens (z.B. Studierenden- oder
Azubiwohnen) sollen auch im hier befindlichen Bebauungsplan entsprechend bau-
rechtlich gesichert werden. Die gemischte Nutzungsstruktur (vgl. Abbildung 9) zielt
auf ein belebtes Quartier ab, das auch liber das Plangebiet hinaus Angebote flir den
gesamten Stadtteil und den Kasteler Westen schafft.

Die Kastel Housing Area soll ein Modellquartier der nachhaltigen Stadtentwicklung
werden und neue Mal3stabe in der Wiesbadener Stadtentwicklung setzen. In diesem
Zusammenhang wurde auch reflektiert, in welchem Umfang die vorhandene Gebau-
desubstanz erhalten bleiben kann, um im Sinne der Nachhaltigkeit ,graue Energie“15
einzusparen. Hierbei wurde deutlich, dass der Erhalt und die Sanierung bzw. die Um-
gestaltung weiterer Bestandsgebaude aufgrund der funktionalen Militararchitektur
(Grundrissorganisation) und des allgemeinen schlechten Gebaudezustands wirt-
schaftlich kaum darstellbar und nur mit einem unverhaltnismagig hohen Aufwand zu
realisieren ist.

15 Als graue Energie wird die Primarenergie definiert, die notwendig ist, um ein Geb&ude zu errichten. Graue Ener-
gie umfasst hierbei die Energie zum Gewinnen von Materialien, zum Herstellen und Verarbeiten von Bauteilen,
zum Transport von Ressourcen zur Baustelle, zum Einbau von Bauteilen im Geb&ude sowie zur Entsorgung.
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Dariber hinaus sind die vorhandenen Gebaudestrukturen nicht geeignet, die stadte-
baulichen Zielsetzungen der Rahmenplanung (s. Kapitel 1ll 1.) mitzutragen.

Abbildung 8: Bebauungskonzept KHA, Teilbereich ,Wiesbadener Stral’e”, unmalstéablich,
Stadtplanungsamt Wiesbaden, November 2024,

Hinwess.: Aufgrund forigeschrittener Abstimmungsprozesse zur Freiraum- und Stral3enraum-
planung im Zeitraum von November 2024 bis Méarz 2025 wurde deutlich, dass das Bebau-
ungskonzept nicht vollumfanglich in die formelle Bauleitplanung tiberfihrt werden kann. Die
Baumstandorte entlang der Wiesbadener Stral3e (s. Abbildung 8) kénnen aufgrund vorhan-
dener technischer Infrastrukiur nicht realisiert werden. Auch vereinzelte Standorte innerhalb
des Stadfraums lassen sich unter Beachtung sonstiger Belange (Brandschutz, Stadtraumdi-
mensionierung etc.) nicht realisieren.
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Mischnutzung: u.a.

®  —————— WohnenundKita

Mischnutzung: u.a.
Wohnen und soziale
Einriohlungenf Kultur/

Mischnutzung: u.a. Gewerbe

Wohnen und Gewerbe —-—.

Mischnutzung: u.a

Wohnen und Mobilitats- i D .
Nutzung (Packstation, Kiosk, 9
Radabstellflache) .

- Wohnen Mischnutzung: u.a.
l:l Urbane Mischnutzung Wohnentind Kiipps

l:l Sozial/ Kultur
[ Mobilitatshaus

D Gefliichtetenwohnen

Abbildung 9: Themenkarte Nutzungsverteilung, unmafstablich, Eigene Bearbeitung FIRU
2024

Nachfolgend findet sich die tiberschlagige Flachenbilanz der stadtebaulichen Planun-
gen. Diese sehen ein lebendiges, klimagerechtes und autofreies urbanes Wohnquar-
tier vor. Aus diesem Grund sind die bereits umgesetzten oder auch geplanten Woh-
nungen ausschlief3lich in Geschosswohnungsbauweise hergerichtet.

Artder Nutzung Grundfliche bruttoin m? |Geschosse |BGF in m? Wohneinheiten (BGF wohnen/100m?)
ErschlieBung US-Army 760
'.g Gefliichtetenwohnen 1.224 5 3.672 36
2 |Freiflache privat 4.571
Freifliche 6ffentlich/Quartiersplatz 2.515
Freifliche/ErschlieBung &ffentlich (Stadtraum) 5.406
GWW Block 1 1.980 divers 6.634 b6
GWW Block 1-Kita 740 2 1.480
GWW Block 1 - private Freifl4che (Hof) 1.196
GWW Block 2 1957 divers 9.613 96/
£ |GWW Block 2 - private Freifliche (Hof) 981
E |GwwBlock 3 818 5 4.090 40
GWW Block 3 - Parkhaus 1.275 5 6.375
GWW Block 3 - private Freifliche (Hof) 89
GWW Block 4 1.916 divers 7.237 72
GWW Block 4 -Biiro/Gewerbe 1.916 divers 3.941
GWW Block 4 - private Freifldche (Hof) 379
dffentliche ErschlieRungsstralle 3.314
private ErschlieRungsstralle
(zw. Grundschule und Holzwohnturm) 994
Bertha-von-Suttner-Grundschule 2.511 divers 3.707
Bertha-von-Suttner-Grundschule Freifliche 4.042
b Holzwohnturm 386 7 2.702 27
9 | Holzwohnturm - Kita 756 1] 756
Tetrishaus 610 5 3.050 30|
saniertes Kasernengebiude 1.226 4 4.904 49
halb&ffentliche Freiflache (zw. Holzwohnturm,
Tetrishausund Kasernengebiude) 8.543
offentliche Freifliche (naturnah) 3105

Abbildung 10: Kastel Housing Area - Teilbereich Wiesbadener Stral3e, Flachenbilanz, Stand
03/2025, Stadt Wiesbaden, ESWE Versorgung, vgl. Themenkarte Energie (Abbildung 18)
gem. Kapitel Il. 8.
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3 Nutzungsstruktur

Vielfalt und Mischung der Nutzungen sind essenziell fir ein nachhaltiges, lebendiges
und urbanes Stadtquartier (vgl. Abbildung 9). Ein symbiotisches Zusammenwirken
von Wohnbebauung und ergdnzenden Nutzungen fir Bildung, Arbeit und Freizeit ist
ein wesentlicher Bestandteil. Die neue Kastel Housing Area entlang der Wiesbadener
Stralle wird neben den Wohnnutzungen durch die Sonderbausteine Mobilitat, Ge-
werbe, Gastronomie und Kultur gepragt. Ziel der Entwicklung der KHA ist es, hoch-
wertige Wohn- und Arbeitsrdume in einem urbanen, auf den menschlichen Mal3stab
angepassten Quartier zu schaffen. Unterschiedliche Wohnstrukturen und Freirdume,
stabile Nachbarschaften und ein gutes Miteinander sorgen fiir hohe Lebensqualitat,
bunte Mischung und starke Vielfalt in der KHA.

Wohnen

Zusatzlich zu den bereits realisierten Wohneinheiten im Stiden kénnen im Plangebiet
bis zu 250 weitere Wohneinheiten gebaut werden, die einen Beitrag zur Deckung der
hohen Wohnraumnachfrage in der Landeshauptstadt leisten. Mindestens 40 % der
Wohnungen werden als sozialgeforderte Wohneinheiten realisiert. Dies entspricht ca.
104 Wohnungen. Vorstellbar sind unter anderem auch Studentenwohnungen oder
betreutes Wohnen. Um eine breite Zielgruppe anzusprechen, werden verschiedene
Wohnungsformen und -gré3en angeboten. Zudem sind erganzende, alternative
Wohnformen mdglich, wie Clusterwohnungen, ein Wohnprojekt oder Wohngemein-
schaften. Verschiedene Gebaudetypen ermdglichen ein bedarfsgerechtes, zukunfts-
fahiges und durchmischtes Wohnraumangebot, wodurch die KHA zu einem Quartier
fur alle Nutzergruppen wird. Die gewahlten Bautypologien ermdéglichen eine ausge-
wogene soziale Mischung Uber das gesamte Wohnquartier. Auch entlang der larmbe-
lasteten Quartierrander wird durch situationsgerecht zugeschnittene Wohnungs-
grundrisse qualitatsvolles Wohnen mdglich.

Gewerbliche Grundrisse mit langfristiger Nutzungsoffenheit sollen die Erdgeschoss-
zonen pragen. Schulen sowie Kitas sichern die soziale Infrastruktur Giber die Quar-
tiersgrenzen hinaus. Der Quartiersplatz und der angrenzende 6ffentliche Spielplatz
stellen eine Anlaufstelle fir das Umfeld dar. Ein Neben- und Miteinander von kommu-
nalen Wohnungsbaugesellschaften, Potentialen fiir Baugemeinschaften/-genossen-
schaften und Vereinsstrukturen sorgt fiir lebendigen Stadtebau und vielfaltige Archi-
tektur.

Soziale Infrastruktur

Werden im Plangebiet, wie angegeben, zusatzlich 250 Wohneinheiten in verschiede-
nen Wohnformen realisiert, ergeben sich neue Bedarfe hinsichtlich der sozialen Inf-
rastruktur Kinderbetreuung/Kita. Der Platzbedarf ergibt sich aus dem gesetzlichen
Rechtsanspruch auf Kindertagesbetreuung fiir Kinder ab dem vollendeten ersten Le-
bensjahr, sowie dessen Konkretisierung durch die Beschliisse der Stadtverordneten-
versammlung. Fir die Altersgruppe der 0- bis unter 3-Jahrigen, dies sind 3 Jahrgange,
sollen flir 48% der Kinder der Altersgruppe Platze in Kinderkrippen und fur die Alters-
gruppe der 3-Jahrigen bis zum Schuleintritt, dies sind 3 11/12 Jahrgénge, soll fiir 90%
der Altersgruppe ein Platzangebot im Elementarbereich zur Verfligung stehen.

Die Gesamtzahl der durch das Neubaugebiet zu erwartenden Kinder unter 15 Jahren
betragt 175 Kinder (250 WE*0,7 Kinder).

Dies sind 12 Kinder pro Jahrgang. Fiir das Gebiet ergibt sich somit folgender Platz-
bedarf:

Bedarf fiir Kinder 0 bis 3 Jahre (Krippenbereich):
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12 Kinder/Jahrgang * 3 Jahrgange * 48% (beschlossene Versorgungsquote) 17
Platze

Bedarf fur Kinder von 3 Jahren bis zum Schuleintritt (Elementarbereich):

12 Kinder/Jahrgang * 3 11/12 Jahrgange * 90% (beschlossene Versorgungsquote) 42
Platze

Das geplante Vorhaben mit 250 zusatzlichen Wohneinheiten 16st einen Bedarf hin-
sichtlich der sozialen Infrastruktur Kinderbetreuung/Kita i. H. v. 17 Krippen- und 42
Elementarplatzen aus. Dieser kann nicht in bestehenden Kindertagesstatten im Orts-
bezirk gedeckt werden. Der entstehende Betreuungsbedarf soll in einer 5-gruppigen
Kindertagesstatte (2 Krippen- und 3 Elementargruppen oder 5 gedffnete Elementar-
gruppen) mit Lage im norddstlichen Gebiet integriert in Wohnbebauung gedeckt wer-
den. GemalR der Richtlinie WiSoBoN ist der Planungsbeglinstigte zur Finanzierung
der Investitionskosten flir Bau, ErschlieBung, Aufdenanlage und Inneneinrichtung der
zu errichtenden Krippen- und Elementarplatze heranzuziehen. Die Hohe der Kosten-
beteiligung bemisst sich hach dem Hessischen Baukostenindex fir Wohngebaude
zum Zeitpunkt des Abschlusses des stadtebaulichen Vertrages, in dem entspre-
chende Regelungen zu treffen sind. Im slidlichen Plangebiet sind soziale Infrastruk-
turen im Schwerpunkt verortet: Hier soll perspektivisch - allerdings abhangig von der
kiinftigen Entwicklung des Bauvorhabens - auf den bislang nicht verzichtserklarten
Teilabschnitten des Rahmenplans nérdlich des Gebietes - eine 9-gruppige Betreu-
ungseinrichtung errichtet werden. Bei einer solch grof3en Einrichtung ist eine gute, die
padagogischen und organisatorischen Kita-Ablaufe unterstiitzende Architektur eine
wichtige Voraussetzung.

Zum anderen ist hier die Berta-von-Suttner-Schule im Bestand verortet. Aktuell wer-
den dort in sieben Klassen rund 175 Kinder unterrichtet. Aufgrund der umfangreichen
stadtebaulichen Entwicklungen auch im Umfeld der KHA, werden sich die Bildungs-
einrichtungen ebenfalls dynamisch weiterentwickeln und miissen sich dementspre-
chend an die Bedarfe anpassen kénnen. Den Bildungseinrichtungen werden konzep-
tionell im Siden umfangreiche Freirdume zugeordnet (Pausenbereiche, Spielplatze
etc.). Perspektivisch wird der genaue Platzbedarf dieser Institutionen, gemaf dann
geltenden Raumprogrammen und -vorgaben, ermittelt. Die Freiflachen, die flir den
ordnungsgemafen Betriebsauflauf nicht benétigt werden, sollen als 6ffentliche Frei-
und Grunflachen entwickelt werden, die Gber attraktive Wegekonzepte auch an das
bauliche Umfeld angeschlossen werden.

Das innerhalb des zukiinftigen Geltungsbereichs des B-Plans nérdlichste Gebaude
Nr. 34 wird gegenwartig und aufgrund des Bedarfs sowie aufgrund der Regelungen
aus dem Kaufvertrag voraussichtlich noch (mindestens) die kommenden 10 Jahre als
Unterkunft flir Gefllichtete genutzt werden.

Perspektivisch und nach den wesentlichen Zielen der Rahmenplanung ist an der
Stelle der Unterkunft fir Gefllchtete das Mobilitdtshaus vorgesehen. Diese Entwick-
lung wird seitens der Eigentimerin (SEG) verfolgt, wenn die Aussicht auf eine Ver-
zichtserklarung der hinteren Flachen des US-Militérs besteht.

Gewerbe- und Dienstleistungen

Die KHA wird als urbanes Stadtquartier auch daflir ausgelegt sein, die Wohnnutzung
mit Arbeits- und Freizeitangeboten zu kombinieren, um eine vielseitige Nutzung zu
ermdglichen. Insbesondere in den gewerblich genutzten Erdgeschosszonen entlang
der offentlichen Stadtraume sind vor allem wohnungsnahe Dienstleistungen und
kleingewerbliche Nutzungen denkbar.
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Nutzungsmischung

Die Nutzungsmischung erfolgt neben der horizontalen Gliederung auch Uber die
mehrgeschossigen Baukorper. Geplant sind Baukorper unterschiedlichster Hohen.
Die Zahl der denkbaren Vollgeschosse wurde schon auf Ebene des stéadtebaulichen
Konzeptes diskutiert. Grundsatzlich ist das Gebiet von einer Mehrgeschossigkeit ge-
pragt, die die urbane Ausrichtung der Gebietskulisse unterstiitzt. Die Hohe der Ge-
baude im Quartier ist - auf Basis der Uberlegungen des Rahmenplans - heterogen.
Wahrend einzelne Gebaude- und Gebaudeteile eingeschossig ausgebildet sind, bil-
den zwei ,Achtgeschosser” (Teile BF 4 und BF 6) die stadtebaulichen Dominanten
des Gebietes.
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Abbildung 11: Themenkarte Geschossigkeit, unmalstéblich, Eigene Bearbeitung FIRU 2024

Stand: 14.04.2025 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 38 von 164



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stral3e

4 Mobilitdt und Verkehr im Quartier

Verkehrsuntersuchung:™

Im Zuge der Uberplanung des Kastel Housing Areals wurde durch die GWW die kiinf-
tige verkehrliche Entwicklung im Bereich um das ehemalige Kasernengelande ermit-
telt. Die Untersuchung analysiert die aktuelle Verkehrssituation und die vorhandene
Infrastruktur, um zu beurteilen, ob diese die zukiinftigen Verkehrsbelastungen bewal-
tigen kann. Im Rahmen der Untersuchung ist zu prufen, ob die vorhandenen Ver-
kehrsanlagen an den Einmiundungen zur Wiesbadener Strafe ausreichend bemes-
sen sind, um die durch die neuen Nutzungen entstehenden Verkehre aufzunehmen.
Soweit die Untersuchungen der einzelnen Untersuchungsfalle Mangel oder Engpasse
in der Verkehrsabwicklung erkennen lassen, werden Anregungen zur Verringerung
oder Vermeidung der Schwachstellen skizziert.

AbschlieRend werden Instrumente vorgestellt, die ein Abweichen von der Stellplatz-
satzung bzw. eine Verringerung der Anzahl geforderter Stellplatze in der geplanten
Tiefgarage verkehrlich begriinden. Das methodische Vorgehen, die Grundlagen und
die Ergebnisse der Untersuchung sind nachfolgend dokumentiert und erlautert.

KFZ-Belastung im Bestand

Die Zahlungen am Knotenpunkt fanden am Dienstag, den 16. Januar 2024 statt. Die
Verkehrsstrome wurden in der Zeit von 6.00 bis 20.00 Uhr mittels Videotechnik erfasst
und anschlieRend ausgewertet. Dabei wurden im Rahmen der Auswertung die Ver-
kehrsstrome jeweils richtungsbezogen in Viertelstunden-Intervallen ermittelt und
nachfolgenden Fahrzeugarten differenziert. Die aktuelle Belastung stellt sich im Er-
fassungszeitraum wie folgt dar:

e Otto-Suhr-Ring: 5.490 Kfz
o Wiesbadener Straflde Nord: 4.160 Kfz, in Gegenrichtung 4.540 Kfz
e Biebricher Straf3e: 3.040 Kfz

Die Spitzenstunde am Vormittag liegt zwischen 07.30 Uhr und 08.30 Uhr. Daraus wird
deutlich, dass die Lastrichtung am Vormittag im Zuge der Wiesbadener Straf3e in
Fahrtrichtung Norden liegt. Aus der Biebricher Stral3e biegen knapp 100 Kfz/h in die
Wiesbadener Stralle Sid ein, vom Otto-Suhr-Ring kommend sind es mehr als 80
Kfz/h. In der Nachmittagsspitze zwischen 15.15 Uhr und 16.15 Uhr kehrt sich die Last-
richtung im Zuge der Wiesbadener Stral3e in Fahrtrichtung Stiden um. Etwa 190 Kfz/h
fahren im Zuge der Wiesbadener Stral3e in Fahrtrichtung Siiden, etwa 170 Kfz/h flie-
Ren in der Gegenrichtung. Von dem Otto-Suhr-Ring biegen knapp 130 Kfz/h in Rich-
tung Wiesbadener Strafde Siid ein, wohingegen von der Biebricher Stralle 106 Kfz/h
einbiegen. Vergleicht man die aktuell erhobenen Werte mit den Werten der frilheren
Erhebung aus dem Jahr 2018, ist insgesamt ein deutlicher Riickgang der Verkehrs-
belastung festzustellen. In dieser Betrachtung werden die Querschnitte am erhobe-
nen Knotenpunkt verglichen.

In der Spitzenstunde am Vormittag kann an der Wiesbadener Strafse Nord ein Riick-
gang der Verkehrsbelastung um 33 %, an der Wiesbadener Stral’e Sid um 38 %
festgestellt werden. Am Otto-Suhr-Ring verringert sich die Belastung um knapp
1,5 %, wobei diese am Querschnitt Biebricher Stralde um fast 1 % ansteigt.

16 Vgl.: Heinz+Feier GmbH: Verkehrsuntersuchung zur Entwicklung des Areals ,Kastel Housing“ in Wiesbaden -
Erlduterungsbericht (Wiesbaden, Mai 2024)

Stand: 14.04.2025 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 39 von 164



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stral3e

In der Nachmittagsspitze verringert sich die Belastung am Querschnitt Wiesbadener
Strafle Nord um ca. 30 % sowie an der Wiesbadener Stra3e Std um fast 40 %. Im
Vergleich zum Vormittag sinken am Nachmittag auch an den Querschnitten Biebri-
cher Stral3e sowie Otto-Suhr-Ring die Werte deutlich. Am Otto-Suhr-Ring nimmt die
Belastung um fast 19 % ab, wahrend an der Biebricher Stral3e eine Reduktion von ca.
12 % vorliegt. Daraus lasst sich zusammenfassend festhalten, dass die Querschnitts-
belastungen an den untersuchten Knotenpunkten tber die letzten Jahre deutlich zu-
rickgegangen sind. Der minimale Anstieg in der Vormittagsspitze an der Biebricher
Stral3e kann dabei vernachlassigt werden.

Abschéatzung des zuséatzlichen Verkehrsaufkommens - Kastel Housing

Die Grundlage fiir die Abschatzung des Verkehrsaufkommens fiir den Standort ,Kas-
tel Housing“ bilden Unterlagen und Angaben zu Art und MalR} der geplanten Nutzun-
gen, die vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt wurden. Das Gebiet umfasst die
Nutzungen Wohnen, Gewerbe, Kita und Grundschule.

Fir die Gewerbenutzungen wurden zwei verschiedene Nutzungsarten auf unter-
schiedlich gro3en Flachenanteilen berlicksichtigt, daher werden hier bei einzelnen
Kennwerten unterschiedliche Ansatze bericksichtigt. Auf dieser Grundlage werden
fur die Berechnungen der Verkehrserzeugung die nachfolgend angegebenen Kenn-
gréllen angesetzt. Die Abschatzung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens be-
zieht sich auf einen Normalwerktag und erfolgt getrennt fiir die verschiedenen Nut-
zungen.

Insgesamt ergeben sich flir die geplanten Nutzungen etwa 1.342 Kfz-Fahrten taglich,
die sich jeweils zur Halfte auf Ziel- (Zufluss) und Quellverkehr (Abfluss) verteilen. Fur
die Zeit der Spitzenstunden ergeben sich voraussichtlich rund 116 Fahrten im Zufluss
morgens und 99 Fahrten im Abfluss. Nachmittags werden 46 Fahrten im Zufluss und
66 Fahrten im Abfluss prognostiziert, da sowohl Grundschule als auch Kindergarten
zu dieser Zeit bereits geschlossen sind bzw. nur noch eine geringere Anzahl an Kin-
dern und Betreuern vor Ort ist.

Die Erschlieltung des Gebietes soll Giber die heutige Parkplatzzufahrt in Richtung Ber-
tha-von-Suttner-Schule erfolgen. Anschlieliend wird die Verkehrsbelastung an den
untersuchungsrelevanten Knotenpunkten fiir den Prognosezustand in den beiden
malfigebenden Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag prognostiziert. Grundlage bil-
den dabei die gewonnenen Belastungsdaten aus den am 16.01.2024 durchgeflihrten
Verkehrszahlungen. Darauf aufbauend wurden auflerdem die Schalltechnischen
Kennwerte fiir den Prognose-Nullfall und den Prognose Planfall ermittelt.

Auf Grundlage der ermittelten Spitzenstundenbelastungen werden die Funktions- und
Leistungsfahigkeit der untersuchungsrelevanten Knotenpunkte unter Zugrundele-
gung der im Prognose-Planfall eintretenden Belastungen mithilfe einer mikroskopi-
schen Verkehrsflusssimulation untersucht. Der Prognose-Planfall wurde dafiir defi-
niert als Prognose-Nullfall (Bestand + Helling-Hofe) sowie dem zuséatzlichen Verkehr
durch das Plan-gebiet Kastel- Housing. Betrachtet werden die Knotenpunkte Wiesba-
dener Stral3e / Biebricher Stral3e / Otto-Suhr-Ring, Wiesbadener Stral3e / An der Hel-
ling /St.- Florian-Strafe und die Einmiindungen Wiesbadener Strafe / Eleonoren-
stralde, sowie Wiesbadener Strale / Zu- und Ausfahrt Kastel Housing. Am signalisier-
ten Knotenpunkt Wiesbadener Stral3e / Biebricher Strale / Otto-Suhr-Ring weisen die
Simulationsergebnisse durchweg nur geringe Verlustzeiten und damit eine Qualitats-
stufe von B am Vormittag und C am Nachmittag auf.
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Am ebenfalls signalgeregelten Knotenpunkt Wiesbadener Stralle / An der Helling /
Sankt-Florian-Stralle wird Qualitatsstufe C am Vormittag und D am Nachmittag er-
reicht.

Die beiden unsignalisierten Einmindungen Wiesbadener Stral3e / Eleonorenstralle
und Wiesbadener Stralle / Zufahrt Kastel Housing weisen nur sehr geringe Verlust-
zeiten und damit die Qualitatsstufe A auf. Die Ergebnisse der Simulationsstudien las-
sen aktuell somit keinen Handlungsbedarf zur Verbesserung des Verkehrsablaufs auf
dem untersuchten Streckenabschnitt der Wiesbadener Stral3e erkennen.

Auch an der geplanten Zu- und Ausfahrt zum BF 4 (Standort einer Tiefgarage) sind
nach vorliegenden Berechnungsergebnissen grundséatzlich keine Probleme zu erwar-
ten.

Nachhaltige Mobilitat

In Anbetracht der notwendigen Verkehrswende hin zu einer nachhaltigen und klima-
freundlichen Mobilitat fur das Kastel-Housing-Quartier wurde ein Mobilitdtskonzept
erstellt.

Mit dem Konzept ist das Ziel verbunden, die Verkehrsmittel des Umweltverbundes zu
starken und den ruhenden Verkehr zu blndeln. Das Mobilitatskonzept betrachtet zu-
nachst die vorhandene Verkehrsinfrastruktur der Umgebung und erarbeitet daraufhin
ein MaRnahmenpaket zur nachhaltigen Mobilitatsgestaltung. Dabei wird ein zielgrup-
penbezogenes Vorgehen gewahlt, welches berlcksichtigt, dass verschiedene sozio-
demographische Haushalts- bzw. Bewohnertypen unterschiedliches Mobilitatsverhal-
ten an den Tag legen. Im Quartier selbst sollen Ma3nahmen zur Beeinflussung des
Mobilitdtsverhaltens etabliert und ein Erschliefungskonzept erarbeitet werden. In
Kombination sollen so autoarme und nachhaltige Strukturen im Quartier geférdert und
zugleich die Anzahl der notwendigen Stellplatze reduziert werden.

Zur Umsetzung eines autoarmen Quartiers mit Quartiersgarage ist die Einrichtung ei-
nes Carsharing-Angebotes und die Bereitstellung von Lastenradsharing-Optionen so-
wie von (durch die Stellplatzsatzung nachzuweisenden) Fahrradabstellplatzen mit be-
sonders hochwertiger Ausstattung vorgesehen. Mit den zusatzlichen Angeboten soll
der Kfz-Verkehr innerhalb des Quartiers sowie der Quell- und Zielverkehr mit Pkw
reduziert werden.

Es wurde zunachst untersucht, wie die Voraussetzungen fir eine reduzierte Stell-
platzanzahl sind und dargelegt, mit welchen MaRnahmen eine Reduzierung des Kfz-
Verkehrs und somit der flir das Entwicklungsgebiet notwendigen Stellplatzanzahl er-
zeugt werden kann. In der Landeshauptstadt ist ein klarer Trend in Richtung umwelt-
freundlichen Mobilitatsformen erkennbar, zudem sieht ein Beschluss der Landes-
hauptstadt Wiesbaden vom 04.07.2013 einen reduzierten Stellplatzschliissel bei ge-
férdertem Wohnen vor. Mit der Einfihrung von alternativen Angeboten zum eigenen
Pkw z. B. im Rahmen eines Mobilitdtskonzepts, bietet sich die Mdglichkeit, gleichzei-
tig den Pkw-Besitzgrad (im Plangebiet) zu reduzieren und den Umweltverbund sowie
das Radfahren in Wiesbaden zu férdern.

Da das vorrangige Ziel des Mobilitdtskonzeptes die Férderung von autoarmen und
nachhaltigen Strukturen ist, um somit einen nachhaltigen Standort in Mainz-Kastel zu
schaffen, wurde ein ErschlieBungskonzept fir das Quartier erstellt, das gleicherma-
Ren die Bedirfnisse von jungen, alten sowie korperlich eingeschrankten Menschen
berlcksichtigt. Die Lage des Plangebietes zeichnet sich vorrangig durch seine gute
Anbindung mit dem Pkw an das stadtische und regionale Stral3ennetz und an das
Zentrum von Wiesbaden und Mainz aus.
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Auch mit dem Fahrrad ist das Zentrum von Wiesbaden Uiber die vorhandene Radver-
kehrsinfrastruktur innerhalb von 25 Minuten zu erreichen. Das Mainzer Zentrum ist
etwa 15 Minuten entfernt.

Die Querungshilfen auf der Wiesbadener Stral3e sind auch fiir den Radverkehr von
Vorteil. Vor diesem Hintergrund stellt das Fahrrad eine gute Alternative zum MIV dar.
Der Modal Split zeigt zudem steigende Tendenzen im Radverkehr, die noch Ausbau-
potenzial aufweisen. Diese Tendenzen gilt es umso mehr, im Rahmen des Mobilitats-
konzeptes mit einem Zusatzangebot wie z. B. einem Lastenradverleih am Plangebiet
weiter zu férdern und auszubauen.

Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, die Liicke im Radverkehrsnetz auf der Ostseite
der Wiesbadener Stral3e zu schlielRen. Voriibergehend wére bereits eine Erganzung
der Beschilderung ausreichend.

Mit dem OPNV bestehen iiber die direkt am Plangebiet gelegene Haltestelle ,Ruthof
gut getaktete Verbindungen an den Bahnhof Kastel sowie in die Zentren von Wiesba-
den und Mainz, an die Universitat von Mainz als auch an die Hauptbahnhéfe von
Wiesbaden und Mainz. Das OPNV-Angebot ist als gut einzustufen.

Das bereits vorhandene Sharing-Angebot in Wiesbaden zeigt eine bestehende Nach-
frage und bietet die Méglichkeit, das KHA im Rahmen der Planungen neu zu erschlie-
Ren. Da es aktuell im naheren Umfeld nur ein Bike-Sharing-Angebot gibt, ist es not-
wendig, dass weitere Bike- und Carsharing-Angebote im Plangebiet bereitgestellt
werden. Ein entsprechendes Angebot an Sharing-Angeboten flihrt dazu, neue Nutzer
zu gewinnen und nachhaltige Mobilitdtsformen zu férdern.

Neben dem Ziel ein, méglichst optimales Angebot im OPNV, FuR- und Radverkehr
bereitzustellen bzw. zu férdern, verstarkt dazu ein begrenztes Angebot an Parkmog-
lichkeiten die Notwendigkeit, das Verkehrsverhalten der Bewohner und Beschaftigten
des Plangebietes an die Gegebenheiten anzupassen.

Zusammenfassend sind fiir die Férderung der umweltfreundlichen Verkehrsmittel und
somit der Wirkung von Malinahmen im Mobilitdtskonzept folgende Optimierungen im
Umfeld des Plangebietes notwendig:

o Eine gute Ful3- und Radverkehrsinfrastruktur (insbesondre in direkter Umgebung
zum B-Plangebiet)

e Barrierefreie Zuwegungen zur Kaiserbriicke & Theodor-Heuss-Brlicke
e Attraktive und vorhandene Sharing-Angebote17

Fir die neuen Nutzungen sind nach geltender Stellplatzsatzung der Stadt Wiesbaden
(Stand 2008) 278 Pkw-Stellplatze nachzuweisen, ebenso wie 560 Fahrradabstell-
mdglichkeiten.

Aufgrund der guten OPNV-Anbindung des Plangebiets und der integrativen Lage in
Wiesbaden ist in der Berechnung ein OPNV-Bonus von 10% enthalten. Werden die
Maflnahmen zur Reduktion der Stellplatze fiir Kfz-Fahrzeuge seitens der Stadt Wies-
baden bewilligt, so lasst sich die Anzahl der nachzuweisenden Pkw-Stellplatze auf
239 reduzieren.

Bezogen auf die Wohneinheiten ergibt sich somit ein Stellplatzschliissel von ca.0,67
Stellplatze pro Wohneinheit.

17 vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Mobilitdtskonzept Kastel Housing Area, Bereich Wiesbadener Stralle, Lan-
deshauptstadt Wiesbaden (Darmstadt, Mai 2025)
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Dafir ist die Herstellung von:

e 6 Carsharing-Stellplatzen

e einem Lastenradverleih mit 5 E-Lastenradern

¢ Informations- und Kommunikationsmaf3nahmen

notwendig. Die genaue Aufschliisslung kann der Anlage 1 des Mobilitdtskonzeptes
entnommen werden. Einzelne Vorschlage zur Verortung der Reduzierungsmalfinah-
men kdnnen im Plan 7 des Mobilitdtskonzeptes eingesehen werden.

Die Herstellung der 0.g. Ma3nahmen sollen im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags
zwischen der Stadt Wiesbaden und der spateren Bauherrin (hier: GWW) abschlie-
Rend fixiert werden.

VerkehrserschlieBung und Gestaltung der Mobilitdt im Quartier

Das KHA soll in seinem Inneren weitestgehend verkehrsberuhigt und autoarm gestal-
tet sein. Die Grundlage hierflr bilden die Spielregeln der nachhaltigen Entwicklung.
Hierin begriindet wurde die Verkehrserschliefung im Quartier untersucht und mit ver-
kehrlichen Ma3nahmen die Mobilitat im Quartier gestaltet.

Im Einzelnen wurden drei StralRenquerschnitte genauer betrachtet und Detailldsun-
gen zur Querschnittsgestaltung erarbeitet. Im Vordergrund steht hier die Integration
der im Quartier geplanten Schule und Kindertagesstatte, welche Bring- und Holver-
kehre induzieren sowie die Nutzungsanspriche einer urbanen, begriinten und leben-
digen Erdgeschosszone und deren Bewohner. Auflerdem mussen die Lieferverkehre
organisiert werden und die An- und Abfahrt der teils kdrperlich beeintrachtigten Mitar-
beiter mit entsprechenden Beférderungsdiensten berlicksichtigt werden. Zuséatzlich
werden Hinweise und Anregungen zur Bewirtschaftung der geplanten Quartiersga-
rage gegeben.

Die geplante VerkehrserschlieRung wird im Rahmen des Mobilitdtskonzeptes detail-
liert beschrieben. Weiterhin wurden mehrere Querschnittsentwdirfe erarbeitet.
e Q1: Stadtraum zwischen Baufeld 1 und 2 (auf Héhe der KiTa)

¢ Q2: PlanstralRe - spatere Ringstralte (auf Hohe der Ein- / Ausfahrt der Quartiers-
garage)

e Q3: Quartiersgarage - spatere Ringstral’e - zwischen Baufeld 2 und der Bertha-
von-Suttner-Schule

Die entwickelten StralRenquerschnittsentwiirfe stellen Gestaltungsoptionen anhand
der zur Verfligung stehenden Regelbreiten in der KHA dar. An dieser Stelle wird auf
die Anlagen des Mobilitatskonzeptes verwiesen. Dort sind die Querschnitte Q1 bis Q
3 visualisiert.
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<= Wiesbadener Stralte

<=9 Zufahrt/ Anschluss hinterer .
Entwicklungsflachen
Verkehrsberuhigter Bereich (Stadtraum)
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Abbildung 12: Themenkarte Erschlieffung und Mobilitadt, unmafstablich, Eigene Bearbeitung
FIRU 2024

Im zukinftigen Quartier wird der Fokus auf dem Ful3- und Radverkehr liegen. Nicht
nur zugunsten dieser Verkehrsteilnehmer, sondern insbesondere fiir eine Steigerung
der Lebensqualitat und im Sinne des Klimaschutzes ist dies ein wesentlicher Punkt
fur die Entstehung einer nachhaltigen Kastel Housing Area. Um ein weitestgehend
autofreies Inneres der KHA zu gewahrleisten, wird die Wiesbadener Stral3e perspek-
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tivisch von zwei Mobilitdtshdusern, bzw. hybriden Gebauden und ggf. einer Tiefga-
rage, die zahlreiche Funktionen und Nutzungsangebote im Bereich der Mobilitat ver-
einen, flankiert.

Erschlossen wird das Quartier Uber Achsen mit mehreren Anschliissen an die Wies-
badener Strale.

Diese Achsen sind jedoch nur beschrankt befahrbar und dienen hauptsachlich der
Ver- und Entsorgung. Stellplatze sind zum Be- und Entladen bzw. fiir Pflegedienste
etc. vorhanden.

Das Quartier stellt also Stellplatze fliir PKWs zur Verfligung, konzentriert diese jedoch
an auferen und insofern strategisch wichtigen Punkten. Das Mobilitdtsangebot wird
vielseitig erganzt und somit andere, nachhaltige Mobilitatsformen geférdert. Im Quar-
tier haben Fullganger und Fahrradfahrer absoluten Vorrang. So entsteht ein nachhal-
tiges Quartier, in dem die Freirdume vollig neu gedacht werden kénnen und einen
wesentlichen Beitrag zur Lebensqualitat leisten.

5 Freiraume und Grinstrukturen

Grinflachen erfillen wichtige Funktionen und erbringen essenzielle Leistungen flir
Menschen, aber auch fiir die Klimawandelanpassung sowie die Arten- und Biotopviel-
falt. Im Sinne einer doppelten Innenentwicklung ist daher die Ausstattung mit qualitat-
vollen Grunflachen die Basis einer nachhaltigen Quartierentwicklung. Im Zusammen-
hang mit dem Ziel hochwertiger Wohn- und Arbeitsrdume stehen insbesondere auch
qualitatsvoller Freirdume im Fokus, die unter anderem auch durch ein autofreies
Quartier erreicht werden sollen. Wiesbaden ist Teil des Rhein-Main-Gebiets und so-
mit eines klimatischen Belastungsraums, der Malhahmen zum Umgang mit dem
stadtischen Warmeinseleffekt erfordert. Die steigende Anzahl an intensiven Hitzepe-
rioden verlangt nach einem sensiblen und klimaangepassten Umgang mit Flachen-
versiegelung und einem naturbewussten und dkologisch ausgerichteten Griinkon-
zept, das Aufenthaltsqualitat fur samtliche Bewohner der Stadt schafft - Menschen,
Tiere und Pflanzen. Ein diversifiziertes und griines Freiraumkonzept bietet Lebens-
raume fir Flora und Fauna und férdert die biologische Vielfalt.

Die Herausforderung besteht darin, dass durch die abschnittsweise Realisierung des
Baugebiets aufgrund der schrittweisen Freigabe durch die US-Streitkrafte die ge-
plante Grinachse erst im weiteren Verlauf der Quartiersentwicklung zur Verfigung
stehen wird. Da nur ein Teilbereich des Rahmenplans in der Bauleitplanung umge-
setzt werden kann, schafft das Gebiet flachentechnisch keine ausreichende Frei- und
Grinraumversorgung. Dieser Mangel wurde versucht, durch sowohl 6ffentliche als
auch private, dauerhafte sowie temporare Freirdume, die der Naherholung, Klimaan-
passung und Biodiversitat dienen, auszugleichen.

Mit den ersten Bauabschnitten sollten auch die Zielstellung des Rahmenplans flir das
Gesamtgebiet hinsichtlich Erschliefung, Quartiersplatze und Grinverbindungen rea-
lisiert werden.

Grundgedanke war, das Planungsgebiet durch folgende Stadtraume zu gliedern

o Das griine Band sollte kiinftig eine 6ffentliche Griinverbindung von der Wiesba-
dener Stral3e bis zur Griinachse im 0Ostlichen Teil herstellen.

e Die lebendige Mitte sollte als urbanes Band einen zentralen Bereich im Quartier
mit Angeboten in den Erdgeschosszonen bilden. Kiinftig sollte sich dieser urbane
Bereich Richtung Norden und bis auf den Quartiersplatz ausdehnen.
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e Das Quartier sollte entlang der Wiesbadener Strale einen grinen Rand, mit ei-
nem ansprechenden Gehweg entlang der neuen Gebaude erhalten

e Der Schulhof im Stiden sollte fiir Freizeit- und Naherholung ge6ffnet werden

Fir die Entstehung eines nachhaltigen und lebendigen Quartiers ist es besonders
wichtig, das Leben im &6ffentlichen Raum, sozusagen zwischen den Gebauden, zu
ermoglichen und das Quartier nicht nur unter den Aspekten von baulicher Dichte und
dem Anspruch von Urbanitat zu entwickeln. Vor allem das Zusammenleben soll ge-
starkt und Freirdume und Nischen flr Alle geschaffen werden.

Die einzelnen Freiraumzonen sollten sich in der Dimensionierung und den baulichen
und freiraumlichen Nutzungen sowie durch eine spezifische Gestaltung unterschei-
den.

Es sollten Spielraume zur Aneignung und Begegnung entstehen. Die zu Griinstruktu-
ren vernetzten Achsen sollten das Freiraumangebot qualifizieren und ihren Teil zur
klimatischen Wirksamkeit des Gebiets und der Freiflachenversorgung beitragen.

Der Professor flir "Nachhaltige Freiraum- und Stadtgestaltung”, Herr Jan Dieterle hat
die Vorliberlegungen des Rahmenplans in ein Freiraumkonzept'8 fir den Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplans uberflihrt. Aus diesen konzeptionellen
Uberlegungen lassen sich einige griinordnerische Impulse fiir das vorliegende Bau-
leitplanverfahren ableiten. Der Gutachter schlagt zunachst die Regenwassernutzung
statt der -ableitung vor. Das Prinzip der Schwammstadt wird durch die ebenfalls gut-
achterlich vorgeschlagenen MalRnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung im Plan-
gebiet entsprechend gewdirdigt.

Weiterhin werden folgende Empfehlung fir die Zonierung der Rdume zwischen den
Gebauden gegeben:

o Offentlich zugangliche Bereiche der ,Stadtraume* miissen multifunktional gestal-
tet sein: befahrene Flachen und Wege, Griinflachen mit Gehdlzpflanzungen und
,2urban wetlands*® als blau-grtine Infrastruktur.

e Private Flachen (Geb&dudesaum) bilden wichtige Schwellen oder Ubergangs- und
Kontaktbereiche zwischen offentlichen und privaten Aktivitdten, in Abhangigkeit
von der EG-Nutzung. Dieser Gebaudesaum soll Fassadenbegriinung sowie wei-
tere Bepflanzungsmoglichkeiten direkt am Gebaude aufnehmen.

Der Gutachter (iberfiihrt seine Uberlegungen zur Begriinung des Plangebietes in ei-
nen Konzeptplan und macht so Vorschlage zur rdumlichen Verortung von Baumpflan-
zungen und der Verteilung von Grinflachen im Plangebiet.

18 Vgl.: Jan Dieterle Landschaftsarchitekt: ,Stadtraum statt StraRenraum KHA" Landeshauptstadt Wiesbaden
(Karlsruhe, Februar 2024)
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] Quariiersplélz :
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Abbildung 13: Themenkarte Grin und Freiraum, unmafstablich, Eigene Bearbeitung FIRU
2025
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Gleichermal3en formuliert er zeichnerische Empfehlungen zur Standortwahl von Inf-
rastrukturelementen wie Fahrradabstellanlagen und Abfall- und Wertstoffsammelstel-
len.

Das Freiraumkonzept hat zum einen Einzug in das Klimagutachten gefunden und bil-
det zum anderen die Grundlage, um Uber entsprechende Festsetzungen und Neben-
bestimmungen im stadtebaulichen Vertrag eine ausreichende Durchgriinung des
Plangebietes zu gewahrleisten sowie die Spielregeln einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung zu wirdigen. Hitzeangepasste Vegetation in Griinanlagen begtinstigt Ver-
schattung und Verdunstung und wirkt sich kiihlend auf das Quartier aus.
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Im Verlauf der fortgeschrittenen Abstimmungsrunden zur ErschlieBungs- und Frei-
raumplanung im Zeitraum vom November 2024 bis Marz 2025 hat sich herausgestellt,
dass sich nicht alle Stadtraume in vollem Umfang der konzeptionellen Voriberlegun-
gen realisieren lassen, da sonstige stadtebauliche Belange konterkariert werden wiir-
den (u.a. Stadt- und StraRenraumdimensionierung, Brandschutz, vorhandene unter-
irdische Leitungstrassen etc.)

Im Rahmen der Konfliktbewaltigung musste sich die Plangeberin dazu entschlielen,
die Baumstandorte im Plangebiet quantitativ zu reduzieren.

Da die Realisierung einer quantitativ ausreichenden Griinversorgung im aktuellen
Geltungsbereich nicht vollumfanglich mdéglich ist, sind Grinflachen und Stadtrdume
qualitativ hochwertig auszugestalten, um Defizite auszugleichen. Jede Bebauung und
die Versiegelung stellen einen Eingriff dar, der sich in vielen direkten und indirekten
Auswirkungen niederschlagt. Direkt spuirbare Auswirkungen in der Stadt, wie etwa ein
Temperaturanstieg und fehlende Luftzirkulation, kdbnnen durch geeignete und ver-
netzte Griin- und Wasserelemente zumindest in Teilen ausgeglichen werden.

Das Konzept sieht daher vor, alle Dacher und so viele Fassaden wie moglich, zu be-
grinen. Wesentlich ist auch die intensive Begriinung der Innenhoéfe, welche indes da-
von profitiert, dass keine Tiefgaragen (mit Ausnahme von Baufeld BF 4) die Begru-
nung einschranken. Der gezielte Einsatz von Baumen und Baumreihen dient neben
der gestalterischen Wirkung auch der Abktihlung der Luft und Verschattung von We-
gen und Fassaden.

Trotz Vorabstimmungen mit den Bautragern und architektonischen Entwtirfen, soll der
Bebauungsplan eine inhaltliche Flexibilitdt aufweisen. Nicht alle konzeptionellen
Ideen konnten in die formelle Bauleitplanung (Stichwort ,Angebotsbebauungsplan®)
Uberfuihrt werden, sondern werden auch im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
sowie folgender Fachplanungen (bspw. ErschlieBungsplanung) abschlieRend ihre
Berticksichtigung finden. Zur besseren Umsetzung wird ein stadtebaulicher Vertrag
die Bebauungsplan-Unterlagen erganzen.

Der Bau und die Unterhaltung multicodierter Flachen sind mit hohen Anforderungen
verknupft. Das ,Modellquartier Kastel Housing Area“ (gemalt Rahmenplan) soll auch
dazu dienen, als Reallabor des nachhaltigen Stadtebaus zu fungieren, damit die
Stadtverwaltung entsprechende Erfahrungen sammeln kann. Hierzu wurde der Rah-
menplan am 29.09.2022 inklusive einer im Beschluss festgehaltenen Umsetzungs-
strategie und dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans von der Stadtverord-
netenversammlung beschlossen.

In dem geplanten Stadtraum missen unterschiedlichste Belange miteinander harmo-
nisiert werden. Der aktuelle Planungsstand berlicksichtigt neben den grinordneri-
schen Anforderungen auch die Belange der Erschlielungsplanung, die Belange der
technischen Infrastruktur, die Belange der Feuerwehr und die klimadkologischen Hin-
tergriinde. Die Straflenquerschnitte sind im Wesentlichen durch den nach § 1 (6) Nr.
11 BauGB beschlossenen Rahmenplan vorgegeben. Im Spannungsfeld zwischen
planerischer Zuriickhaltung und steuernder Festsetzungen schafft der Bebauungs-
plan den planungsrechtlichen Rahmen fir die Realisierung einer Durchgriinung im
Sinne der Spielregeln flr nachhaltige Quartiersentwicklung.
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6 Schallschutz

Pragend auf das stadtebauliche Konzept wirkt die Vorbelastung des Plangebiets
durch Verkehrslarm. Im Norden liegt der vielbefahrene Otto-Suhr-Ring sowie der Kno-
tenpunkt Wiesbadener Stralle / Biebricher Stral’e / Otto-Suhr-Ring und die Wiesba-
dener Stral3e.

Im Osten grenzt die Bahntrasse an, die mit S-Bahn-, Regionalbahn- und Guterverkehr
befahren wird. Damit ist das Wohnquartier bereits von Emissionsquellen im Norden
und Osten stark verlarmt. Im Westen des Plangebiets grenzt die vielbefahrene Wies-
badener Stral3e an, an welcher sich verschiedene gewerbliche Nutzungen befinden,
die ebenfalls auf das Plangebiet einwirken.

Mit einer Reihe von weitreichenden KompensationsmalRnahmen werden, trotz der
starken Gerauscheinwirkungen, gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb des Quartiers
erzielt. Das Wohnen in der KHA soll zukiinftig einhergehen mit einer hohen Umwelt-
und Lebensqualitat.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen wurden die herausfordernden
Rahmenbedingungen in Bezug auf die larmbelastende Lage des Plangebiets unter-
sucht” und geeignete MalRnahmen zum Schallschutz im Detail erarbeitet. Diese um-
fassen im Wesentlichen folgende Anséatze:

e Stadtebaulich-schalltechnisch optimierte Baustrukturen
e Schallschutz der Auf3enbauteile

e Fensterunabhangige schallgeddmmte Liftung in zum Schlafen genutzten schutz-
bedlirftigen Rdumen

e Grundrissorientierung
e Schutz der AuRenwohnbereiche
e Bauzeitliche Reihenfolge

Die Gebaudestrukturen entlang der Wiesbadener Stralten wirken schallschiitzend ge-
geniber den Gebauden in zweiter Reihe. Einzelne Fassaden mit direkter Exposition
zu den Gerauschquellen lassen sich Gber schallgedammte Auf3enbauteile und kon-
trollierte Wohnraumliiftung schiitzen, Auenwohnbereiche u.a. durch Verglasungen.
Wohnungen werden in ihrer Grundrissorientierung schallschiitzend konzipiert. Zu-
satzlich sind bei der bautechnischen Ausfiihrung akustische und larmmindernde Bau-
teile vorzusehen, die den Schalleintrag in die Umgebung mdoglichst geringhalten.
Durch das perspektivisch im Norden gelegene Mobilitdtshaus, kann flieRender Ver-
kehr aus dem Quartier weitestgehend herausgehalten werden und somit innerhalb
des Quartiers gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erzielt werden.

Um Dopplungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf die Begriindungen zu den
textlichen Festsetzungen auf die Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit im
Kapitel Umweltplanung verwiesen. Die textlichen Festsetzungen zum Schallschutz
werden zum besseren Verstandnis Uber eigene Karten im Duktus der hier angeftihr-
ten Themenkarten visualisiert. Auf eine eigene Themenkarte zum Schallschutz wird
dementsprechend verzichtet.

19 vgl.: KOHNEN Berater & Ingenieure GmbH & Co. KG in Kooperation mit der RW Bauphysik Ingenieurgesell-
schaft mbH & Co. KG - Schalltechnisch-Stadtebaulich-Strategische Beratung - Landeshauptstadt Wiesbaden-
Bebauungsplan ,Kastel Housing Area - Teil Wiesbadener Strale“, Landeshauptstadt Wiesbaden (Freins-
heim, Marz 2025)
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7 Brandschutzbelange

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach den Bestimmungen des
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
zu berticksichtigen. Hierfir soll auch die vorliegende brandschutzfachliche Bewertung
Abwagungsmaterial zur Verfigung stellen.

Die wesentlichen brandschutztechnischen Fragestellungen, die sich aus der Entwick-
lung des Projektgebietes Kastel Housing Area ergeben, wurden in Abstimmung mit
der Feuerwehr untersucht und brandschutztechnisch bewertet. Konzeptionelle L6-
sungen in Bezug auf die Loschwasserversorgung, die Léschwasserriickhaltung und
die Brandbekdmpfung samt feuerwehrtechnischer ErschlieBung werden nachfolgend
dargelegt.

Fir die Loschwasserversorgung im Projektgebiet ist die Bestimmung des Loschwas-
serbedarfs relevant. Hierbei ist zwischen dem Grundschutz (Sicherstellung des sich
aus der bauplanungsrechtlichen Nutzung ergebenden Léschwassermenge) und dem
Objektschutz (die sich aus der speziellen Nutzung von Gebauden ergebende Lésch-
wasserbedarfe) zu differenzieren.

Bei der Erstellung der gebdudebezogenen Brandschutzkonzepte ist der Grundschutz
zu berlicksichtigen und ein ggf. erforderlicher Objektschutz objektbezogen durch den
Nutzer sicherzustellen. Nach fachlicher Einschatzung ist flir den Grundschutz eine
Léschwassermenge von 96 m3/h fur einen Zeitraum von zwei Stunden ausreichend.

Diese Menge kann Uber entsprechende Loschwasserhydranten fiir das neue Plange-
biet und zeitgleich auch in gleicher Menge fiir die Bestandsgebaude entnommen wer-
den.

Hinsichtlich der Léschwasserriickhaltung ist davon auszugehen, dass im Plangebiet
keine Stoffe verarbeitet oder vorgehalten werden, die im Falle eines Schadensereig-
nisses das Loschwasser kontaminieren.

Im Falle eines Schadensereignisses ist Loschwasser so zurlickzuhalten, dass eine
Kontaminierung der Brandumgebung (Boden/Grundwasser) ausgeschlossen werden
kann (z.B. durch Flachenversiegelungen, Gelandemodellierungen, absperrbare Ka-
nalnetze oder Loschwasserriickhalteeinrichtungen innerhalb der Gebaude).

Die Brandbekampfung setzt eine feuerwehrtechnische ErschlieRung und Berlicksich-
tigung von zulassigen Hilfsfristen, die sich liber die Anfahrtswege und -zeiten der Feu-
erwehren zum Schadensereignis definieren, voraus. Zusatzlich ist zu berlicksichti-
gen, ob und in welchem Umfang Sonderfahrzeuge und bestimmte Einsatzmaterialien
fur eine Schadensbekampfung eingesetzt werden kénnen.

Aufgrund der in diesem Projekt existierenden hohen Anforderungen an das Thema
Brandschutz, wurden die hier aufgefiihrten Erlduterungen in zwei Abstimmungstermi-
nen mit der Feuerwehr Wiesbaden ausgetauscht.

Die vorliegende Ermittlung von Brandschutzbelangen ergab, dass die Feuerwehr
Wiesbaden als auch die Feuerwehr Mainz-Kastel das Plangebiet basierend auf
dem Brandschutzbedarfsplan der plangebenden Kommune und der sich daraus er-
gebenden Lage der Feuerwachen und deren Infrastruktur voraussichtlich in Ganze in
der definierten Hilfsfrist erreichen kann. Die verkehrliche ErschlieBung aus dem 6f-
fentlichen StralRenraum sollte gemaf® Abbildung 14 Uber die geplanten Stadtrdume
gewabhrleistet sein.
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Abbildung 14: Feuerwehraufstellflachen und Rettungswege innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stralle, unmafistablich,
Eigene Bearbeitung FIRU 2024

Die gemal Abbildung 15 vorgesehenen Aufstellflachen sind so dimensioniert, dass
im Stadtraum Hubfahrzeuge mit einer Breite von 3,50 m platzierbar und Aufstellfla-
chen fir Fahrzeuge mit tragbaren Leitern gewahrleistet sind. Sofern der 2. Rettungs-
weg nicht baulich im Gebaude vorgesehen ist, flhrt der 2. Rettungsweg Uber Ret-
tungsgerate der Feuerwehr und den 6ffentlichen Raum. Hierzu sind gemaf Lageplan
entsprechende Flachen mit definierten Abstdnden zum Gebaude vorzusehen. Zudem
sind im Anleiterbereich auch keine Hindernisse zulassig, sodass hier auch keine grof3-
kronigen Geholze eingeplant werden.
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Damit bestimmen die Rettungswege malfigeblich die Lage der befestigten Flachen
und auch die Position von Gehdlzen im Stadtraum (vgl. StralRenplanung gem. Abbil-
dung 16).

Mischnutzung: Mischnutzung:
u.a. Wohnen u.a. Wohnen, soz. Einrichtungen,
und Gewerbe Kultur und Gewerbe

5.5 53,0

Mischnutzung: Mischnutzung:
u.a. Wohnen u.a. Wohnen und
und Gewerbe Mobilitats-Nutzung
F 53,5
I I A

[ Aufstellung Hubfahrzeug 3,5 m

[ ] Hindemisfreier Streifen

Abbildung 15: Stralenquerschnitte im "Stadtraum" des Bebauungsplans Kastel Housing
Area, unmalstablich, Eigene Bearbeitung FIRU 2024

Der technische nochmals detailliertere Nachweis hiertiber ist im Baugenehmigungs-
verfahren zu fihren.

Fir Gebaude in Holzbauweise gilt die Anwendung der hessischen Muster-Richtlinie
Uber brandschutztechnische Anforderungen an Bauteile und AuRenwandbekleidun-
gen in Holzbauweise - MHolzBauRL:2020- 10 fir Gebaude der Gebaudeklassen 4
und 5 sowie fuir Sonderbauten.
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Zusatzlich sind die einschlagigen fachlichen Empfehlungen zur Fassadenbegriinung
nach den anerkannten Regeln der Technik zu berlcksichtigen, erforderliche Nach-
weise und Detailregelungen sind im Baugenehmigungsverfahren zu fiihren. Hierzu
zahlen insbesondere die Empfehlungen der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Be-

\ X

Zuruckselzen aus StraBe zwischen BF 3+4 Neg
Ausfahrt in Richtung Norden \ ¢

D

¥ 1:500
F —

der
Feuerwehr und Entscrgng

Abbildung 16: Uberpriifung der Befahrbarkeit fiir Feuerwehr und Entsorgung, unmaRstablich,
(Biro R+T Verkehrsplanung, 2024).

Die Baufelder 1-3 zahlen zur Kategorie der Gebaudeklassen GK 4 (bis 13 m) bzw. GK
5 (bis 22 m), das Baufeld 4 zur Gebaudeklasse GK 5 (> 22m).

Entsprechende Priifnachweise sind in Bezug auf die Verhinderung der Brandentste-
hung und Brandausbreitung, die Sicherstellung wirksamer Loscharbeiten, die Rettung
von Personen auf Ebene der Baugenehmigung zu erbringen, um einen umfassenden
Brandschutz sowie wirksame Ldscharbeiten an Gebduden mit Holzfassaden und
grol¥flachig begriinten Fassaden zu gewahrleisten.
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8 Technische Infrastruktur
Wasserbedarf und Schmutzwasseranfall

Im Rahmen einer umfassenden Bedarfsanalyse wurde der Trink- und Léschwasser-
bedarf im Plangebiet ermittelt und etwaige Einsparpotenziale vor dem Hintergrund der
geplanten stadtebaulichen MalRnahmen vorgestellt. Im Plangebiet ist mit einem jahr-
lichen Wasserbedarf von ca. 49.300 m3/a zu rechnen. Der Tagesspitzenwert betragt
dabei rund 309 m3/d.

Im Plangebiet kann die Léschwassermenge fur den Grundschutz von maximal 96
m?3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden aus dem &ffentlichen Versorgungsnetz zur
Verfluigung gestellt werden. Eine gegebenenfalls darliber hinaus erforderlicher Lsch-
wasserbedarf ist durch einen objektbezogenen Brandschutz sicherzustellen.

Der Trink- und Léschwasserbedarf kann aus dem &ffentlichen Versorgungsnetz der
WLW gedeckt werden.

Flr die prognostizierten Schmutzwassermengen aus dem Plangebet ergibt sich ein
Schmutzwasserspitzenanfall von ca. 6,3 I/s. Der Schmutzwasserspitzenabfluss kann
in die 6ffentliche Kanalisation in der Wiesbadener Stral3e abgeleitet werden.20

Gemal Angaben der ELW werden durch die Realisation des Plangebietes mit dem
Regenwasserbewirtschaftungskonzept die Schmutzwassergrenzwerte der nachge-
schalteten Entlastungsbauwerke in der 6ffentlichen Mischwasserkanalisation einge-
halten.

Bezlglich der Schmutzwasserfracht hat der Entsorgungsbetrieb der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden ermittelt, dass sich bei Vollzug der Planung die spezifische CSB-
Fracht fir das Regentiberlaufbecken 3RB32 ,Altes Klarwerk Kastel“ um 4kg CSB / ha
reduziert. Dies bedeutet, dass sich die Entlastungskennwerte der Regeniiberlaufbe-
cken verbessern. Mit dem geplanten im folgenden Abschnitt vorgestellten Entwasse-
rungskonzept werden die hessischen Anforderungen an die Schmutzfrachtgrenz-
werte der Entlastungsbauwerke weiterhin eingehalten.

Entwasserung

Die nachhaltige Regenwassernutzung vor Ort statt einer Ableitung und eine Minimie-
rung des Trinkwasserverbrauchs spielen eine wichtige Rolle bei der Anpassung an
die Folgen des Klimawandels. Durch gezielte MaRnahmen leistet das sensible Was-
sermanagement der KHA einen wesentlichen Beitrag zur Entstehung eines umwelt-
freundlichen und zukunftsfahigen Stadtquartiers.

Die Planung sieht vor, das anfallende Niederschlagswasser moglichst vollstandig auf
dem Gelande zuriickzuhalten und damit eine nachhaltige Regenwasserbewirtschaf-
tung anzustreben. Ziel einer naturnahen Regenwasserbewirtschaftung ist einerseits
die Minimierung der Niederschlagsabfliisse und andererseits die moéglichst naturnahe
Wiedereingliederung der unvermeidbaren Niederschlagsabfliisse in den natlirlichen
Wasserkreislauf. Abflussspitzen sowie Anteile des Oberflachenabflusses sollen dabei
zugunsten von Ruckhaltung, Verdunstung und Versickerung reduziert werden.

20 vgl.: Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Prognose des Wasserbedarfs und des Schmutzwasseran-
falls im Bereich des Bebauungsplans ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Straf’e” Mainz-Kastel,
(Darmstadt, November 2024)
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Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans ,Kastel Housing Area-Bereich Wiesba-
dener Straflte” wurde das Buro Umweltplanung Bullermann und Schneble GmbH fiir
die Erstellung eines Konzepts zur Bewirtschaftung des Niederschlagwassers beauf-
tragt. Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept soll unter Berlicksichtigung der
ortsspezifischen Randbedingungen wie zum Beispiel die geologischen Verhaltnisse,
der vorhandenen 6ffentlichen Entwasserungsanlagen sowie der geplanten Gebaude
und Infrastruktur entwickelt werden, um daraus entsprechend den gesetzlichen Rand-
bedingungen und den Vorgaben der Stadt Wiesbaden ein Konzept zur Bewirtschaf-
tung der zukiinftig anfallenden Niederschlagsabfliisse zu entwickeln. Dabei sind die
gebietskonformen, wasserwirtschaftlich erlaubnisfahigen und technisch sinnvollen
Méglichkeiten zu untersuchen und Flachen sowie MaRnahmen zur Regenwasserbe-
wirtschaftung zu definieren.

Regenwasserbewirtschaftung®

Ziel einer naturnahen Regenwasserbewirtschaftung ist einerseits die Minimierung der
Niederschlagsabflisse und andererseits die moglichst naturnahe Wiedereingliede-
rung der unvermeidbaren Niederschlagsabfliisse in den natlirlichen Wasserkreislauf.
Abflussspitzen sowie Anteile des Oberflachenabflusses sollen dabei zugunsten von
Ruckhaltung, Verdunstung und Versickerung soweit moglich reduziert bzw. vermie-
den werden. Dies entspricht den Vorgaben bzw. Forderungen des Wasserhaushalts-
gesetzes und Hessischen Wassergesetzes. Vor dem Hintergrund der besonderen Be-
achtung der wasserwirtschaftlichen, technischen und dkologischen Belange bei der
vorgesehenen Neuentwicklung der KHA werden folgende grundsatzlichen tibergeord-
neten Ziele fiir ein ,nachhaltiges* Wasserkonzept nach dem Prinzip der Schwamm-
stadt berilcksichtig:

¢ Reduzierung von Oberflachenbefestigungen

¢ Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen in Gehwegen,
Platz und Stellplatzflachen zur Abflussreduzierung

e Realisierung von Grundachern / Retentionsgriindachern zur Erhéhung der Ver-
dunstung und Rickhaltung von Regenwasser

e Nutzung von Regenwasser zur Bewasserung von Grinflachen und soweit mog-
lich gewerbliche Anwendungen zur Reduzierung des Trinkwasserbedarfs

e Versickerung von Niederschlagsabflissen zur Reduzierung der Abflussspitzen
und einer Angleichung des Abflussregimes der Siedlungsflache an die unbebau-
ten Flachen

o Reduzierung des Schmutzwasseranfalls durch wassersparende technische Ein-
richtungen in Haushalten, Biros etc.

Zur Realisierung dieser Ziele dienen schwerpunktmafig dezentrale beziehungsweise
semizentrale Mallnahmen zur Schaffung von Versickerungs-, Riickhalte- und Ablei-
tungssystemen sowie Mallnahmen der Regenwassernutzung.

Die Zielsetzung flr die Planung der Regenwasserbewirtschaftung ist eine vollstan-
dige Versickerung der Regenwasserabfliisse von versiegelten Oberflachen. Das vor-
liegende Konzept geht von einer regenwassersensiblen Gestaltung der Flachen nach

21 vgl.: Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Regenwasserbewirtschaftungskonzept fiir den Teilbebau-
ungsplan ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener StralRe”, Landeshauptstadt Wiesbaden, Ortsbezirk
Mainz-Kastel (Darmstadt, November 2024)
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dem Prinzip der Schwammstadt aus. Eine Ableitung von Oberflachenabfliissen aus
dem Plangebiet in Richtung angrenzender Bestandskanalisation ist nicht vorgesehen.

Folgende wasserwirtschaftliche Bausteine und MalRnahmen werden in der KHA zur
Anwendung gebracht:

e extensive Dachbegrinungssysteme, soweit dies technisch realisierbar ist

o befestigte Flachen mit kleinteiligen Pflaster- oder Plattenbeldgen auf Flachen mit
Unterbauung

e Abflussminimierung durch wasserdurchlassige Befestigungen auf Flachen ohne
Unterbauung

e Minimierung der befestigten Wegeflachen, einhergehend mit einer intensiven,
hochwertigen Freianlagen- und Griinanlagenplanung

e Regenwassernutzung zum Beispiel zur Griinflachenbewasserung, Toilettenspui-
lung, das Wasche waschen und ggf. individuelle gewerbliche Nutzungen

¢ Regenwasserzufiihrung in Versickerungsanlagen (Rigolen/Mulden/Mulden-Rigo-
len)

o Verbesserung des Mikroklimas mithilfe von Fassadenbegriinungen als natirliche
Warmedammung und Larmminderung und Nutzung von Regenwasser zur Be-
wasserung

o Regenwasserzufiihrung in Vegetationsbereiche (Tiefbeete, Baumrigolen) in Ver-
bindung mit zentralen und stralenbegleitenden Mulden-Rigolen-Systemen

Die Niederschlagsentwasserung der Verkehrsflachen erfolgt durch stral3enbeglei-
tende Mulden, Mulden-Rigolen, Baumrigolen oder Tiefbeete. Hierfiir wird bei der Stra-
Renplanung ein entsprechender Platzbedarf vorgehalten. Eine vollstandige entwas-
serungstechnische Versickerung des Niederschlagswassers ist im Plangebiet grund-
satzlich maoglich. Aufgrund der inhomogenen Oberbodenschicht wird der Austausch
der oberen 2 bis 3 Meter Bodenschicht bis zur Sohle der Versickerungsanlage not-
wendig. Andernfalls muss die Sohle der Versickerungsrigole mindestens bei 3 Meter
unter GOK liegen. Neben der Regenwasserversickerung in Form von Kunststoffrigo-
len ist ebenso die Anlage von Versickerungsmulden maéglich.

Aufgrund der geringen Flachenverfugbarkeit im Bereich der Wohnbebauung und dem
ohnehin notwendigen Oberbodenaustausch empfiehlt sich die Anlage von Versicke-
rungsrigolen. Falls eine Versickerungsmulde vorgesehen wird, missen die kunstli-
chen Aufflillungen gleichmafig bis auf die anstehenden Sande ausgehoben und ge-
gen einen entsprechend durchlassigen Boden ersetzt werden.
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Dachbegriinung
Rigele (T5a)
Option Rigole (T30a)

StraRenbegleitendes Mulden-Rigolen System
oder Versickerungsmulden

Entwésserung in Versickerungsanlagen

Baum Erhalt

o | [N

4@5-— Baum Anpflanzung (Anzahl)

Abbildung 17: Themenkarte Entwasserung, unmalstablich, Eigene Bearbeitung, FIRU 2025
Energieversorgung®

Die Verbrennung fossiler Brennstoffe wie Kohle, Ol und Gas ist einer der groten Ver-
ursacher des Klimawandels. Besonders bei der Planung neuer Quartiere leisten nach-
haltige Energiekonzepte einen grof3en Beitrag zur lokalen Entscharfung des Klima-
wandels. Neue Stadtquartiere sollten daher kiinftig ohne fossile Brennstoffe auskom-
men. In der KHA liegt der Fokus des nachhaltigen Umgangs mit Energien auf einer
quartiersbezogenen Energieversorgung sowie auf energieeffizienten und weitestge-
hend klimaneutralen Gebdudekonzepten.

Fir die Entwicklung der Kastel Housing Area wurde ein Fachbeitrag zur Nachhaltigen
Energieversorgung durch die Landeshauptstadt Wiesbaden in Zusammenarbeit mit
dem Versorgungstrager ESWE Versorgungs-AG Wiesbaden erarbeitet, der zum Ziel
hat, die Energieversorgung und die energetische Qualitadt des geplanten Quartieres
darzulegen. Dabei sind insbesondere folgende Leitlinien zu berlicksichtigen:

22 \/gl.: Stadtverwaltung Wiesbaden ESWE Versorgung AG Wiesbaden, Fachbeitrag Nachhaltige Energieversor-
gung fiir den Bebauungsplan Kastel Housing Area, Teilbereich Wiesbadener Strale (Wiesbaden, April 2025)
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e (Uber-)Erfiillung des 65 %-Anteils Erneuerbarer Energien in der Warmeversor-
gung der Gebaude analog zur Vorgabe des Gebaudeenergiegesetz

o Madglichst hoher Anteil der Eigenstromproduktion im Quartier (mindestens 30 %
der gesamten Dachflache)

Im Rahmen des Fachbeitrages wurde ein Energiebedarfsabschatzung vorgenommen
und hinsichtlich Warmebedarf und Strombedarf unterschieden.

Das Plangebiet soll auf drei verschiedene Arten mit Warme versorgt werden, die sich
auch wieder nach den einzelnen Zonen richten. Dies ist allerdings auch auf die jewei-
ligen Bautypologien und die dort anwendbaren technischen Mdglichkeiten zuriickzu-
fuhren (Geschosswohnungsbau, Bestandsgebaude, Sondergebaude usw.).

Warmeversorgung im Norden:

Das Bestandsgebdude im Quartier Nord (s. Abbildung 14) hat eine Heizleistung von
ca. 300 kW und einen Warmebedarf von ca. 450.000 kWhth/a. Das Gebaude wird
nach aktuellen Informationen nicht saniert, muss jedoch aufgrund des Riickbaus der
Bestandsheizungsanlage im Quartier Mitte eine neue Warmeversorgung erhalten.
Die Warmeversorgung des Gebiets Nord soll fir die nachsten 10 Jahre geplant wer-
den, da die Nutzung des Gebaudes nur fur diesen Zeitraum gewahrleistet ist.

Im Folgenden werden die beiden Versorgungsmoglichkeiten dargestellt, welche fiir
zur Wéarmeversorgung aktuell in Betracht kommen:

Geprift und bewertet wurden:

Dezentraler Brennwert-Kessel (Fall a): Bei der dezentralen Variante wird das Be-
standsgeb&ude Uber eine separate eigene Heizungsanlage versorgt, sodass kein An-
schluss an das kalte Warmenetz notwendig ist. Da Vorlauftemperaturen von bis zu
80°C bereitgestellt werden mussen, wird die Warmeversorgung durch eine Luft/Was-
ser-Warmepumpe nicht weiter betrachtet, da dies aufgrund der technischen Anforde-
rungen hohe Investitionskosten mit sich flhren wirde. Ein Biomassekessel konnte
die genannten Vorlauftemperaturen bereitstellen, jedoch ist davon auszugehen, dass
das Gebaude nicht genug Platz fiir die Warmeerzeugungsanlage inklusive dazuge-
horigem Lager bietet. Bei einer Umsetzung dieser Variante musste die Warmeerzeu-
gung und das Pelletlager au3erhalb des Gebaudes untergebracht werden, was wie-
derum mit erhdhten Investitionskosten einhergehen wirde.

Aufgrund des zum 01.01.2024 in Kraft getretenen Gebaudeenergiegesetz (GEQG) ist
in Bestandsgebauden ein Austausch bzw. eine Erneuerung der Heizungsanlage auf
Heiz6l oder Erdgas nur bis zum 30.06.2026 mdglich. Bei einer solchen Umsetzung
(nach dem 31.12.2023) muss jedoch bedacht werden, dass ab dem 01.01.2029 eine
schrittweise Erhéhung des Brennstoffanteils durch Biomasse, griinem oder blauem
Wasserstoff erfolgen muss (2029: mind. 15 %, 2035: mind. 30 %, 2040: mind. 40 %).
Aus diesem Grund wird der Einbau eines Olkessels bei der weiteren Betrachtung
komplett ausgeschlossen.

Eine Variante fir die Beheizung ist ein Erdgaskessel, der H2-ready ist und somit bei
Wasserstoff-Verfuigbarkeit dieses anteilmaflig nutzen kann, um die ab 2029 genann-
ten Grenzwerte einzuhalten. Falls die Verflgbarkeit von Wasserstoff in Deutschland
im Jahr 2029 noch zu gering ist, kann anteilmaRig Biomethan als Brennstoff einge-
setzt werden. Falls der Einbau der Warmeerzeugungsanlage nach dem 30.06.2026
erfolgt, muss die Warme mit einem Mindestanteil von 65 % erneuerbaren Energien
bereitgestellt werden.
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Aufgrund der absehbaren Verfligbarkeit von Wasserstoff zur Beheizung einzelner Ge-
bdude in den kommenden 10 Jahren in Deutschland ist die hier genannte Variante
allerdings sehr unwahrscheinlich. Daher ist die Sinnhaftigkeit der Verwendung eines
solchen H2-ready Brennwert-Kessels ebenfalls zu hinterfragen.

Hybrid-Lésung (Fall b): Um die gesetzlichen und technischen Anforderungen des
GEG und der Rahmenbedingungen des Bestandsgebaudes zu erfillen, kommt zu-
dem eine hybride Warmeversorgung mit Erdgas-Kessel und Luft/Wasser-Warme-
pumpe in Frage.

Die beiden letztgenannten Versorgungsmdglichkeiten (Erdgaskessel und Hybridl6-
sung aus Erdgaskessel und Warmepumpe) kénnen u.a. aus Platzgriinden auch in
einer separaten Heizzentrale installiert werden. In diesem Fall wird ein Container au-
Rerhalb des Gebaudes platziert, der genligend Platz fir die gesamte Anlagentechnik
der Wéarmeversorgung bietet.

Unter Berlicksichtigung der Zielsetzungen des Klimaschutzes, einer zeitlich flexiblen
Lésung und einer wirtschaftlichen Umsetzbarkeit sollte der Variante b) der Vorzug
gegeben werden

Warmeversorgung im Bereich Mitte:

Das Quartier Mitte besteht aus mehreren neu zu errichtenden Gebauden, die geni-
gend Platz fir ca. 250 Wohneinheiten, Gewerbe und eine KITA bieten. Die Heizleis-
tung betragt ca. 780 kW und der Warmebedarf ca. 1.170.000 kWh pro Jahr. Die
Warmwasserbereitung soll dezentral Gber Durchlauferhitzer erfolgen.

Fur die Warmeversorgung des Teilbereichs Mitte ist eine dezentralisierte Versorgung
mit Luftwasserwarmepumpen (LWWRP) inkl. Heizstab zur Spitzenlastabdeckung denk-
bar.

Diese wiirden voraussichtlich auf den Dachern montiert und kénnten jedes Baufeld
der GWW unabhangig voneinander versorgen. Dies sichert einerseits die Vorgaben
einer moglichst fossilfreien (Warme-) Energieversorgung. Andererseits wird so sicher-
gestellt, dass die Innenhdéfe der Baufelder nicht durch Energieversorgungseinrichtun-
gen im Untergrund in Anspruch genommen werden missen und ausreichend Flachen
und Boden fir Baum-, Strauch- und Wiesenpflanzungen zur Verfligung steht.

Aufgrund der notwendigen Vorlauftemperaturen in den Gebauden werden voraus-
sichtlich Warmepumpen als Kaskaden geschaltet, um auch Spitzenlasten an beson-
ders kalten Tagen abzudecken. Zusatzlich besteht in den heillen Sommermonaten
die Moglichkeit einer gewissen Kiihlung der Gebaude.

Warmeversorgung im Bereich Sud:

Das Quartier Sud ist ein Mischgebiet aus Bestandsgebduden und Neubauten, wozu
unter anderem eine Schule und Wohngebaude gehéren. Die Heizleistung betragt ca.
850 kW und der Warmebedarf inkl. Warmwasser 1.275.000 kWh pro Jahr. Im sidli-
chen Bereich ist bereits ein Nahwarmenetz verlegt worden und wird aktuell Gber eine
mobile Heizzentrale versorgt. Das Warmenetz soll weiterhin genutzt werden und zu-
kiinftig durch eine feste Heizzentrale versorgt werden, die in der Schule eingebaut
werden soll. Die Warmeversorgungsanlage soll aus einem Blockheizkraftwerk
(BHKW) und einem Erdgaskessel bestehen. Als Brennstoff fir das BHKW ist Biome-
than vorgesehen, damit der Anteil an erneuerbaren Energien gréRer als 65 % ist und
somit die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes erfiillt sind.
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Zudem erflllt diese Kombination aus Kessel und BHKW die technischen Vorausset-
zungen, um die bendtigte Vorlauftemperatur von ca. 75°C zu erzeugen. Die ganzjah-
rig bendtigten hohen Vorlauftemperaturen sind unter anderem ein Ausschlusskrite-
rium flr die Versorgung durch eine Warmepumpe.

Hinweis: Durch die anteilige Belegung der Dach- und Fassadenfidchen mit Solarther-
mieanlagen konnte eine wirtschaftliche Erganzung der geplanten LWWP erfolgen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung soll, ahnlich der Warmeversorgung, aus nachhaltigen bzw. er-
neuerbaren Quellen stammen. Aus diesem Grund sollen die Gebaude in der Kastel
Housing Area einen groftmdglichen Beitrag zur eigenstéandigen Produktion durch
Photovoltaik auf den Dachern und an den Fassaden leisten. Darliber hinaus produ-
ziert das BHKW in der Grundschule als Kraft-Warme-Kopplungsanlage (KWK) zu-
satzlichen Strom fur das Quartier.

Die Eigenstromproduktion wird Gberschlagig wie folgt angenommen: Pauschal wer-
den 30 % der Dachflachen als umsetzbare Photovoltaikflachen angenommen, um auf
einen realistischen Schatzwert auf Grundlage des Rahmenplans zu gelangen. Somit
kénnen bereits auf Ebene des Bebauungsplans anderweitige Dachnutzungen wie
Dachgarten, technische Aufbauten oder bauordnungsrechtliche Abstandsvorgaben
berlcksichtigt werden.

Nach ersten Potenzialabschatzungen kann das Plangebiet bilanziell ca. 52 % seines
eigenen Strombedarfes (2.587.400 kwWh) im Jahr decken.

Hinweis: Durch die Verwendung eines Quartiersspeichers kénnte der Anteil der Ei-
genstromproduktion, der auch selbst durch die Gebdude genutzt wird, deutlich gestei-
gert werden. Insbesondere im Frihjahr und Herbst konnen tagstiber Speicher aufge-
laden und in den Abendstunden bei hohem Energiebedarf verbraucht werden.

Die Ubergeordneten Ziele des Energiekonzeptes werden neben der Abhandlung im
Bebauungsplan uber den stadtebaulichen Vertrag aufgegriffen. Die Installation von
PV-Anlagen wird verpflichtend gem. Ziffer 13 der textlichen Festsetzung vorgeschrie-
ben.
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Flur 26

Heizzentrale mit Erdgaskessel und
Warmepumpe

Dezentrale Warmeversorgung mit
Luftwasserwarmepumpen (LWWP)

Zentrales Biogas-Blockheizkraftwerk

BB PV-Module (exemplarische Darstellung)

Abbildung 18: Themenkarte Energie, unmafstablich, Eigene Bearbeitung FIRU 2025
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9 Uberfithrung der stadtebaulichen Konzeption in den Bebauungsplan

Folgende stadtebauliche Planungsprinzipien legt die Stadt Wiesbaden ihrer Konzep-
tion zugrunde:

Schaffung eines urbanen Gebietes gem. § 6a BauNVO als Grundlage fiir ein
neues nachhaltiges Stadtquartier auf einer Militdrkonversion,

Eindeutige Bestimmung der planerisch gewollten Art der zulassigen Nutzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB unter besonderer Berlicksichtigung der Inanspruch-
nahme von Grund und Boden,

Eindeutige Bestimmung des planerisch gewollten Males der baulichen Nutzun-
gen gem. § 9 Abs 1 Nr. 1 BauGB,

Schaffung von Flachen fliir den Gemeinbedarf gem. § 9 Nr. 5 BauGB zur planungs-
rechtlichen Sicherung und Erweiterung von Bildung- und Betreuungseinrichtun-
gen,

Festsetzung der im Plangebiet befindlichen 6ffentlichen und privaten Verkehrsfla-
chen zur ErschlieRung und raumlichen Strukturierung des Gebietes,

Definition der Anschlusspunkte an das bestehende Verkehrsnetz,
Eindeutige Vorgaben zur Griinordnung im Plangebiet,

Eindeutige Vorgaben fir ein umgebungsvertragliches Einfiigen der Planung in
den Siedlungszusammenhang,

Eindeutige Vorgaben zur nachhaltigen Bewahrung, Sicherung und Entwicklung
schutzbediirftiger Umweltmedien.

Die stadtebauliche Konzeption soll dabei - vorbehaltlich und nach MalRgabe fachgut-
achterlicher Einschatzung - ein hinreichend hohes Mal} an interner rdumlicher Flexi-
bilitat fir die Errichtung der zulassigen Nutzungen ermdéglichen, ohne dabei die grund-
satzliche Struktur des stadtebaulichen Konzeptes zu verwassern.
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\Y

1.1

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Urbane Gebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs wird nach § 6a BauNVO und gemal Planzeichnung
ein Urbanes Gebiet festgesetzt. Damit wird der planerischen Intention der Stadt Wies-
baden entsprochen, auf den ehemals militdrisch genutzten Flachen einen Nutzungs-
mix aus vornehmlich Wohnen, nicht stérendem Gewerbe - insbesondere in den an-
grenzenden Bereichen an den lebendigen 6ffentlichen Raum ("Stadtraum") - und so-
zialer Nutzung zu etablieren. Nach der Systematik der Baunutzungsverordnung die-
nen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht we-
sentlich storen. Die Nutzungsmischung muss hierbei nicht gleichgewichtig sein. Mit
der Festsetzung eines urbanen Gebiets wird gewahrleistet, dass ein lebendiges, zent-
rales sowie nutzungsbezogen heterogenes Stadtquartier mit hoher baulicher Dichte
und sozialer Durchmischung entsteht. Die Nutzungsmischung wird innerhalb des
Plangebietes durch die Summe der einzelnen urbanen Gebiete (MU 1, MU 2a und
MU 2b) erreicht. Damit muss die Nutzungsmischung nicht innerhalb jedes einzelnen
Urbanen Gebiete (MU) erfolgen.

In Folge der BauGB-Novelle 2013 ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklungen des Stadtebaurechts® ent-
stand die Diskussion zur Notwendigkeit eines neuen Baugebietes, dass den Stadten
und Gemeinden mehr Spielraum bei der Entwicklung von gemischten Gebieten geben
kann. Es wurde deutlich, dass das vom Gesetzgeber gewollte Ziel einer nutzungs-
durchmischten Stadt der kurzen Wege - vor allem auch im Kontext der nationalen und
lokalen Nachhaltigkeitsdebatten - nicht allein Gber das Stadtebaurecht umgesetzt
werden kann, solange sich die anderen raumwirksamen Regelungen (BauNVO, Blm-
SchG, TA Larm) immer noch an den Planungsleitbildern der Vergangenheit orientie-
ren. Das Urbane Gebiet 16st den Trennungsgrundsatz flir verschiedene Nutzungen
(Stadtebauliche Leitbilder der Nachkriegszeit, insbesondere die gegliederte und auf-
gelockerte Stadt mit der funktionalen Trennung der stadtebaulichen Grundfunktionen
Wohnen, Arbeiten, Verkehr, Freizeit und Erholung) auf. Das urbane Gebiet ist ein In-
strument zur Erleichterung des Planens und Bauens in innerstadtischen Gebieten und
zur Planung einer nutzungsgemischten Stadtstruktur mit kurzen Wegen. Hieraus re-
sultiert die Foérderung eines lebendigen 6ffentlichen Raums, durch eine raumliche
Konzentration von wichtigen Funktionen wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung,
Kultur und Erholung (Leipzig Charta zur nachhaltigen europaischen Stadt). Umge-
setzt wird dieses Ziel, in dem neben der Zulassigkeit der verschiedenen Nutzungsar-
ten im urbanen Gebiet eine starkere Verdichtung ermdglicht wird. Tagsiber ist ein
urbanes Leben zuldssig und nachts dennoch eine Nachtruhe mdéglich. Das urbane
Gebiet bietet auch gegentiber dem klassischen Mischgebiet ein flexibleres Verhaltnis
der Nutzungen ,Wohnen* und ,Gewerbe“ und erméglicht ein hohes Mal} an Verdich-
tung.
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Das Leitbild der europaischen Stadt korrespondiert in hohe Mafte mit dem Quar-
tierskonzept fir die Kastel Housing Area und den darin formulierten Spielregeln fir
einen nachhaltigen Stadtebau.

Das urbane Gebiet wird insgesamt in die Teilgebiete MU 1, MU 2a sowie MU 2b ge-
gliedert. Gleichermalen findet eine Feingliederung gemal § 6 (4) BauNVO statt.
Diese Feingliederung resultiert aus der zugrundeliegenden stadtebaulichen Rahmen-
planung, welche fir unterschiedliche Teilbereiche des Plangebietes verschiedene
Nutzungsschwerpunkte vorsieht:

»Im sddlichen Bereich des Konzeptes finden sich ein saniertes und umgebautes Ka-
sernengebéude unmittelbar an der Wiesbadener Stral3e, ein neues Wohngebaude
(sog. , Tetrishaus®) sowie ein achigeschossiger Wohnturm in Holzbauweise mit einer
Kita im Erdgeschoss. Diese Gebdude sind zum Stand Dezember 2023 bereits fertig-
gestellt und sollen mit dem hier in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan baurecht-
lich gesichert werden. Zu diesem Ensemble schiie3t sich zudem das ,,Haus der Bil-
aung*®an. Ein ebenfalls ehemaliges Kasernengebdude, indem sich eine Grundschule
und eine Kita befinden. Die dortige Grundschule soll durch eine Erweiterung in Holz-
bauweise in Richtung Wiesbadener Stral3e ergdnzt werden. Zentral finden sich vier
Wohnblécke welche mit unterschiedlichen Wohnformen sowie einem Hybridgebdude
aus Wohnen und Parken den Kern des aktuellen Teilabschnittes der Kastel Housing
Area darstellen. Dieser Bereich umfasst geplante die Errichtung von ca. 250
Wohneinheiten. Im Norden grenzt ein bestehendes Kasernengebaude an, welches
als Geflichtetenunterkunft genutzt wird. Dies sowie erganzende Formen des Woh-
nens (z.B. Studierenden- oder Azubiwohnen) sollen auch im hier befindlichen Bebau-
ungsplan entsprechend baurechtlich gesichert werden. 23

Im Rahmen der Begriindung der Feingliederung in der Flache wird auf die Themen-
karte ,Nutzungen®im Abschnitt Ill, Kapitel 3 verwiesen. Der Ausschluss einzelner Nut-
zungen lasst sich mit dem Schutz der Wohn- und Lebensqualitat im urbanen Gebiet,
der Vermeidung von Nutzungskonflikten und der Aufrechterhaltung der stadtebauli-
chen Zielsetzung fiir die Entwicklung der KHA begriinden. Zu intensive oder stérende
gewerbliche Nutzungen kénnten zu Nutzungskonflikten mit der Wohnbevdlkerung
fuhren. Geschéfts- und Blrogebdude ziehen in der Regel ein hdheres Verkehrsauf-
kommen nach sich, was zu einer erhéhten Belastung der Infrastruktur und zu Ver-
kehrsproblemen flihren kann. Die KHA ist konzeptionell nicht fiir ein hohes Verkehrs-
aufkommen ausgelegt. Die genannten Nutzungen kénnen durch hohen Publikums-
verkehr, L4rm und lange Betriebs- und Offnungszeiten die Wohnqualitat mindern. Aus
den genannten Grinden wird auch die Zuldssigkeit von Einzelhandel in Teilbereichen
des Quartiers eingeschrankt. Tankstellen kdnnen zusatzlich durch Geruch, Licht und
potenziell gefahrliche Stoffe die Wohnumgebung negativ beeinflussen. Die Vergnii-
gungsstatten werden vor allem auch aufgrund der Nahe zu Bildungs- und Betreuungs-
einrichtungen ausgeschlossen, um das Wohl und die Sicherheit der Kinder und Ju-
gendlichen zu gewahrleisten, das padagogische Umfeld zu schiitzen und die 6ffentli-
che Sicherheit und Ordnung langfristig aufrechtzuerhalten.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:

Thema: Lebendige Stadt, MaRnahmenpakete: Dichte und Mischung

23 vgl.: Stadtverwaltung Wiesbaden ESWE Versorgung AG Wiesbaden: Fachbeitrag Nachhaltige Energie-versor-
gung fiir den Bebauungsplan Kastel Housing Area, Teilbereich Wiesbadener Stralle (Wiesbaden, April
2025)
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1.2

2.1

Flache fiir Gemeinbedarf

Im stdlichen Teilbereich wird eine Flache fliir Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB mit der Zweckbestimmung ,Bildungseinrichtungen und Schulsportanlagen®
festgesetzt. Zulassig sind Kindertagesstatten und Kinderbetreuungseinrichtungen,
Schulen, gedeckte und ungedeckte Schulsportanlagen und die zu diesen Nutzungs-
zwecken dienende ungedeckte Sportanlagen, Freianlagen, Wegeflachen und unter-
geordnete Nebenanlagen.

Sie tragen aufgrund ihrer Funktion zu einem lebendigen und attraktiven Stadtquartier
bei. Als 6ffentliche Einrichtung sind sie Teil der sozialen Daseinsvorsorge. Die zulas-
sigen Nutzungen sind aus den konkreten Bedarfen der Einrichtungen abgeleitet.

Die Bildungseinrichtung (Bertha-von-Suttner-Schule) sowie die sich dort befindliche
Kindertagesstatte werden durch die vorliegende Bauleitplanung rechtlich gesichert.
Durch die Neubauvorhaben im und um das Plangebiet wachst der Bedarf an Betreu-
ungsplatzen und Bildungseinrichtungen stetig. Durch die Festsetzungen im vorliegen-
den Bebauungsplan wird der Rahmen geschaffen, diesen Bedarfen baulich auch zu-
klinftig begegnen zu kénnen. Auf den Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Bildungseinrichtungen und Schulsportanlagen® ist auch eine auler-
schulische Nutzung des Schulgebaudes und des zuganglichen Schulgeléandes zu
sonstigen Bildungs-, sozialen, kulturellen und sportlichen Zwecken im Einklang mit
den sonstigen ordnungsrechtlichen Vorschriften (Bsp. Offnungszeiten der Schule)
dringend vorgesehen.

Eine aulerschulische Nutzung dieser Einrichtungen ermdglicht es, die vorhandenen
Ressourcen optimal auszuschdpfen. Indem das Schulgebdude und das Schulgelande
fur Bildungs-, soziale, kulturelle und sportliche Zwecke gedffnet werden, entsteht ein
Ort der Begegnung und des Austauschs fuir Menschen unterschiedlicher Altersgrup-
pen und sozialer Hintergriinde. Dies foérdert die Integration und das gemeinschaftliche
Miteinander innerhalb der KHA. Ein gut gestalteter Schulhof kann aullerhalb der
Schulzeiten als Freizeit- und Erholungsraum dienen, der der gesamten Bevdlkerung
zuganglich ist. Solche Raume sind besonders in dicht besiedelten urbanen Gebieten
von grofRer Bedeutung, da sie den Bewohnenden Mdglichkeiten zur Erholung, zum
Spielen und zur sportlichen Betétigung bieten. Die Offnung des Schulhofs fiir die All-
gemeinheit liefert auch ein Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung, da die vorhan-
denen Flachen multifunktional genutzt werden kénnen und so den Bedarf an neuen
Flachen reduziert wird.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:

Thema: Lebendige Stadt, Mallnahmenpakete: Mischung und Identitat

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache (GR), die Geschossfla-
che (GF), die Gebaudehdhe (GH) und die Zahl der Vollgeschosse (I-VIII) bestimmt.

Grundflache (GR), Geschossflache (GF)

Zur Steuerung des Uberbauungsgrads und der Baudichte entsprechend dem stadte-
baulichen Konzept, legt der Bebauungsplan Baufelder fest, innerhalb derer ein abso-
lutes Mal} fur die Grundflache und die Geschossflache nicht Gberschritten werden
darf. Bezugspunkt der Festsetzungen ist demnach das Baufeld gemal} Bebauungs-
plan und nicht das Baugrundstiick. Durch die Festsetzung der Grundflache wird flir
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jedes Baufeld definiert, wieviel Quadratmeter Flache mit Gebauden iberbaut werden
darf.

Zur Flache der Gebaude sind ggf. vorhandene Anbauten sowie die ebenerdigen (an
das Gebaude angebauten) Terrassen zu addieren.

In den textlichen Festsetzungen sind Grund- und Geschossflachen der einzelnen
Baufelder angegeben. Diese leiten sich aus der Weiterentwicklung des stadtebauli-
chen Rahmenplans ab. Die Grole der Grundflache wurde anhand von Funktions-
grundrissen der Erdgeschosse und der Regelgeschosse Uberpriift.

Die festgesetzte Grundflache entspricht im Wesentlichen der im stadtebaulichen Kon-
zept vorgesehenen Dimension und somit den Zielsetzungen der plangebenden Kom-
mune.

Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 kann die plangebende Kommune im Bebauungsplan von §
19 Abs. 4 Satz 2 abweichende Bestimmungen treffen.

Die in 2.1.1 festgesetzte zuldssige Grundflache darf durch die in § 14 BauNVO ge-
nannten Nebenanlagen, die aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache gebaut
werden und nur geringfligige Auswirkungen auf die nattrliche Funktion des Bodens
haben, ausnahmsweise im Baufeld BF 1 bis zu einer GRZ von 0,9 tUberschritten wer-
den. Die Kappungsgrenze von 0,8 ist nicht anzuwenden.

Als Beispiele flir Nebenanlagen, nur geringfiigige Auswirkungen auf die nattrliche
Funktion des Bodens haben, lassen sich u.a. Rasenlochsteine, Pflastersteine im
Sandbett, Holzbohlen mit Fugen, Plattenwege im Sandbett nennen.

Die Uberschreitung in den oben genannten Baufeldern begriindet sich u.a aus den
Anforderungen des stadtebaulichen Rahmenplans im Allgemeinen und die damit ver-
bundene bauliche Dichte und hohe Nutzungsmischung sowie im Speziellen durch
radumliche Anspriiche an den Bau von Einrichtungen zur Kinderbetreuung.

Die errechnete GR und GF wurden aufgerundet, um ein gewisses Mal} an Flexibilitat
zu gewabhrleisten, ohne die zugrundeliegende planerische-konzeptionellen Zielset-
zungen der LH Wiesbaden zu verwassern. Die festgesetzten Geschossflachen erge-
ben sich rechnerisch aus den Grundflachen je Baufeld und der festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse.

Die Geschossflache darf durch Uberdachungen von Terrassen fiir das oberste zu
Wohnzwecken genutzte Geschoss (Dachgeschoss) in einem geringfligigen Male
iberschritten werden. Uberdachte Dachterrassen erhéhen die Wohnqualitat, indem
sie zusatzlich nutzbaren Wohnraum schaffen, der vor Witterungseinflissen geschitzt
ist. Insbesondere in urbanen Gebieten, wo AuRenrdume oft begrenzt sind, kann eine
iberdachte Dachterrasse einen erheblichen Mehrwert bieten. Durch die Uberdach-
ung von Terrassen wird der Wunsch nach modernen Wohnformen berticksichtigt,
ohne die stadtebaulichen Grundséatze der Quartiersentwicklung und die bauliche
Dichte unverhaltnismaRig stark zu beeintrachtigen. Im Baufeld 1 sind groRzligigere
Uberschreitungen zugelassen. Dies begriindet sich durch die Wohnungsnachfrage
und zugleich in den fortgeschrittenen Uberlegungen zur Grundrissorganisation der
Baukoérper, die parallel zur Erarbeitung des vorliegenden Angebotsbebauungsplan
konkretisiert wurden.
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2.2

Hoéhe der baulichen Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen geht mit der
Zielsetzung der plangebenden Kommune einher, die Vorgaben des stadtebaulichen
Rahmenplans in Bezug auf die Hohenstaffelung im urbanen Quartier verbindlich zu
regeln. Korrespondierend zu dieser planerischen Zielsetzung werden die sich aus im-
missionsschutzrechtlicher Sicht erforderlichen Minimalhéhen ebenso festgesetzt, wie
die aus stadtebaulichen Griinden festgesetzte Maximalhdhe. Zuséatzlich wird mit der
Festsetzung von I-VIII Vollgeschossen dem Nachhaltigkeitsgedanken des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden sowie dem urbanen Gebietscharakter der KHA ent-
sprochen. Die Staffelung der Gebdudehdhen schafft Qualitaten, die mit einer gleich-
férmigen Gebaudehdhe nicht zu erreichen sind. Unter Berlicksichtigung der regional-
planerischen Dichtevorgaben und dem Ziel (bezahlbaren) Wohnraum zu schaffen,
wird eine Wohnbebauung mit entsprechender Dichte und Geschossigkeit nétig. Durch
die anvisierte Mehrgeschossigkeit lassen sich die einzelnen urbanen Gebiete auch
vertikal hinsichtlich ihrer Nutzungen gliedern. So wird auch das stadtebauliche Leitbild
der europdischen Stadt (,Stadt der kurzen Wege*) gewlirdigt und die nachhaltige
Quartiersentwicklung unterstitzt. Zuséatzlich stehen die Hohenfestsetzungen der Ge-
baude in Bezug zu den umgebenden Schallemissionen. Die héheren und geschlos-
sen ausgefuhrten Baukdrper an den Randern des Quartiers schirmen den Innenbe-
reich des Quartiers von den Emissionsquellen ab.

Ziel ist - auch mit der langfristigen Perspektive der Entwicklung der hinteren Flachen
der KHA - die ins Innere des Quartiers orientierten Flachen von den Emissionsorten
der Wiesbadener Stral3e und der Gleisanlagen zu schiitzen. Um den Einsatz regene-
rativer Energien zu férdern, darf die festgesetzte Hohe der Oberkante durch Anlagen
zur Gewinnung von Solarenergie oder sonstige untergeordnete Dachaufbauten iber-
schritten werden. Aus den gleichen Uberlegungen heraus darf die Geb&udehéhe
durch Dachaufbauten (z.B.: Technikaufbauten) Uberschritten werden. Zur Vermei-
dung von Konflikten und Beeintrachtigungen stellen die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans angemessene Abstande zur AulRenkante des Daches sicher.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:
Thema: Lebendige Stadt, Mallnahmenpakete: Dichte, Mischung

Thema: Erneuerbare Energien, Malnahmenpakete: Quartiersversorgung

Bauweise

Im Plangebiet gilt die abweichende Bauweise (a) nach § 22 Abs. 4 BauNVO. In der
abweichenden Bauweise sind Einzelhduser ohne Beschrankung der Gebaudelange
zulassig. Ein Heranriicken an die Baugrundstiickgrenzen und eine Uberbauung derer
sind im Rahmen der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Neben der im Bestand gesicherten Kasernengebduden, die in den kommenden Jah-
ren zundchst als Unterkunft fir Gefllichtete genutzt werden, zielt der Bebauungsplan
nordlich der Flache fur Gemeinbedarf im Bereich der urbanen Gebiete auf die Ent-
wicklung einer Blockstruktur ab. Diese wird Uber die Festsetzung zur GUberbaubaren
Grundstlcksflache gesichert. Fir die Entwicklung einer teilweise angedachten, auf-
gebrochenen Blockrandstruktur ist die ergdnzende Festsetzung zur abweichenden
Bauweise erforderlich. Ein Heranrlicken der Gebaude an die Baugrundstiickgrenzen
und eine Uberbauung derer sind im Rahmen der festgesetzten Baugrenzen zuléssig.

Gebdaude ohne Beschrankung der Gebaudelange sollen zulassig sein.
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Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:

Thema: Lebendige Stadt, Malnahmenpakete: Dichte, Mischung

4 Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflache

Der Zuschnitt der Gberbaubaren Grundstlicksflachen leitet sich unmittelbar aus dem
stadtebaulichen Rahmenplan ab und spiegelt auch die von der Landeshauptstadt
Wiesbaden aufgestellten Spielregeln fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung wider.
Uber die Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksflache wird die stédtebauliche
Zielsetzung des stadtischen Rahmenplans abgesichert, mdglichst gro3formatige, auf-
gebrochenen Blockstrukturen zu schaffen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wurde im Vergleich zum stadtebaulichen Kon-
zept um einen geringfligigen, baulichen Puffer erweitert, um im Rahmen der spateren
Objektplanung eine gewisse Flexibilitat zu gewahrleisten.

Dabei wurde strikt darauf geachtet, dass die Grundzilige des stadtebaulichen Rah-
menplans hinsichtlich Gebaudestellung und -dimensionierung gewahrt bleiben.

Die Anordnung der Baufelder wurde so gewahlt, dass auch bei Ausnutzung der stad-
tebaulichen Kenn- und Dichtewerte, eine gewisse Griin- und Freiflachenstruktur be-
rucksichtigt werden kann.

Des Weiteren wird Uber den gewahlten Zuschnitt der Gberbaubaren Grundstuicksfla-
che die Freihaltung unversiegelter Grundsticksflachen abgesichert.

Dies gewabhrleistet, auch unter Berlicksichtigung der 0.g. Spielregeln fir eine nach-
haltige Quartiersentwicklung, die Implementierung eines funktionalen, integrierten
und dezentralen Regenwassermanagements und eine Begrinung im Kontext des Kii-
maschutz- und Klimawandelmanagements.

Die kleinraumig definierten Uberschreitungsméglichkeiten der Baugrenzen sind stad-
tebaulich vertraglich und vermeiden nachtragliche Befreiungen von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans. Weitere Uberschreitungsméglichkeiten betreffen Vorda-
cher, Fluchttreppen, Aufziige, Terrassen, Balkone und Rankhilfen fir Fassadenbe-
grinung. Die genannten Elemente erflillen wichtige funktionale und / oder gestalteri-
sche Funktionen flr das Quartier und werden daher bewusst begunstigt. Die Festset-
zung wurde jedoch so gefasst, dass Konflikte zum Schutzgut Pflanzen vermieden
werden. In den Baufeldern 1 und 2 sind groRziigigere Uberschreitungen zugelassen.
Dies begriindet sich u.a aus den speziellen architektonischen Anforderungen an den
Bau von Einrichtungen zur Kinderbetreuung. Die Festsetzungen zum Mal3 der bauli-
chen Nutzung und zur Bauweise schranken die sich aus den Baufenstern ergebende
Gestaltungsfreiheit unter stadtebaulichen und stadtklimatischen Gesichtspunkten ein
und begrenzen sie auf das Mal}, welches dem stadtebaulichen Rahmenplan zu
Grunde liegt.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:
Thema: Lebendige Stadt, Malinahmenpakete: Dichte, Mischung

Thema: klimaoptimiertes Stadtgriin: klimaangepasste Flachen, Biodiversitat
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5 Abweichende Tiefe der Abstandsflachen

Nach § 6 Abs. 1 Satz 1 der Hessischen Bauordnung (HBO) sind vor den oberirdischen
Auflenwanden von Gebauden Flachen von oberirdischen Geb&uden freizuhalten (Ab-
standsflachen). § 6 Abs. 5 der HBO enthalt ndhere Bestimmungen zur Tiefe der Ab-
standsflachen. Danach betragt die Tiefe der Abstandsflache grundsatzlich 0,4 H.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB in Verbindung mit § 6 Abs. 11 HBO kénnen Kommunen
vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen erlassen,
wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern; dabei sind eine ausreichende Belichtung
sowie der Brandschutz zu gewahrleisten. Solche stadtebaulichen Griinde zur Redu-
zierung der Abstandsflachentiefe auf 0,2 H liegen im aktuellen Planfall vor. Die Unter-
schreitung der Abstandsflachen innerhalb einzelner Baufelder sowie zwischen den
Baufeldern Iasst sich durch die spezifischen Anforderungen des stadtebaulichen Rah-
menplans ,Kastel Housing Area - Wiesbadens nachhaltiges Stadtquartier begriin-
den. Das stadtebauliche Konzept zielt auf eine kompakte, flachensparende Bebauung
ab, die den verfiigbaren Raum der militdrischen Konversion flacheneffizient im Sinne
einer innerstadtischen Nachverdichtung nutzt. Durch die Verringerung der Abstands-
flachen wird eine intensivere Nutzung der Grundstlicksflachen erméglicht, was insbe-
sondere in urbanen oder verdichteten Baugebieten eine zentrale Zielsetzung ist. Die
Gebaude werden stadtebaulich in einer Weise angeordnet, die eine architektonisch
abgestimmte Gestaltung gewahrleistet.

Die Abweichung von den Abstandsflachenvorgaben erlaubt es, Baukérper so zu po-
sitionieren, dass sie ein harmonisches Gesamtbild erzeugen und die lGber den stad-
tebaulichen Rahmenplan angestrebte rdumliche Wirkung entfalten kénnen.

Die Nutzung der angrenzenden militarischen Flachen entzieht sich zum Zeitpunkt der
Planaufstellung der Einflussmoéglichkeit der Stadt, und zukiinftige Entwicklungen auf
diesen Flachen sind nicht absehbar. Eine Reduzierung der Abstandsflachen auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplans schafft Planungssicherheit fiir die Realisierung
der KHA, ohne dass die Nachbarschaftsinteressen des US-Militars beeintrachtigt wer-
den.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und zur Umsetzung des
stadtebaulichen Konzepts wird deshalb gemals Planzeichnung eine vom Bauord-
nungsrecht abweichende Mindesttiefe der Abstandsflachen auf 0,2 H festgesetzt. In
allen tbrigen Bereichen sind die Abstandsflachen nach § 6 HBO einzuhalten. Die Ab-
weichung dient unter Beachtung der Spielregeln flir eine nachhaltige Quartiersent-
wicklung der Entwicklung eines verdichteten Wohnquartiers und steht im Kontext der
Schaffung einer angemessenen stadtebaulichen, funktionalen und sozialen Dichte.
Eine abweichende Tiefe der Abstandsflachen ist mdglich, soweit eine ausreichende
Belichtung, Beliftung und Brandschutz sowie sozialvertragliche Abstande zur Wah-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind. Die Abstandsfla-
chenunterschreitungen sind ab der auliersten Gebdudeaullenwand zu bemessen.
Dies gilt auch bei nicht untergeordneten baulichen Vorbauten. Der Nachweis hiertiber
ist im Baugenehmigungsverfahren zu flihren. So ist hierbei nachzuweisen, dass sich
durch die im Bebauungsplan abweichend festgesetzten Mal3e der Abstandsflachen
keine erheblichen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit oder die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet oder aul3erhalb ergeben.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:

Thema: Lebendige Stadt, Malnahmenpakete: Dichte, Mischung
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6 Nebenanlagen

Auf der Flache fir Gemeinbedarf sind aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstuicksfla-
chen Einhausungen fir Mullbehalter jeweils bis zu einer Grundflache von 30,00 m?
und sonstige Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 15,00 m? zulassig. Insge-
samt darf die Grundflache aller Nebenanlagen 70,00 m? nicht tUberschreiten.

Im Ubrigen Plangebiet sind Nebenanlagen auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstticks-
flachen bis zu einer maximalen Grundflache von 9,0 m? zulassig.

Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO wird ein ,Wildwuchs* baulicher Anlagen sowie die dadurch
bedingte zusatzlich mdgliche Versiegelung inklusive der negativen Umweltfolgen pla-
nerisch begrenzt. In der Konsequenz wird somit auch der Erhalt unversiegelten Frei-
flachen planerisch gesichert. Darliber hinaus werden damit die Aufenthaltsqualitaten
geférdert und den gestalterischen Anspriichen an den 6ffentlichen Raum innerhalb
des Plangebiets Rechnung getragen. Im Bereich der Gemeinbedarfsflachen sind fir
die zulassigen Mullsammelplatze und sonstigen Nebenanlagen, aufgrund auch der
besonderen Nutzungsstruktur, abweichende Festsetzungen getroffen. Die festge-
setzten zuldssigen Grundflachen von sonstigen Nebenanlagen sind konkret aus den
Bedurfnissen des allgemeinen Schulbetriebs abgeleitet und sollen auch etwaige zu-
klinftige Bedarfe der Institution berticksichtigen.

Es ist darauf zu achten, dass Zu- und Durchfahrten, Aufstellflachen und Bewegungs-
flache gem. § 5 HBO durch Nebenanlagen nicht eingeschrankt werden.

Die Errichtung von Versorgungsanlagen fir Elektrizitat, Warme, Wasser und Abwas-
serentsorgung ist essenziell flir die Funktionsfahigkeit des Baugebiets. Die Mdglich-
keit, diese Anlagen auch aulRerhalb der Gberbaubaren Flachen zu realisieren, erleich-
tert eine effiziente und platzsparende Anordnung. Durch die ausnahmsweise Zulas-
sigkeit auch aullerhalb der liberbaubaren Flachen kénnen technische Einrichtungen
an optimalen Standorten errichtet werden. Unklare Fragestellungen aus dem Ener-
giekonzept (vgl. Kap. lll. 8) kénnen in der Planungsphase noch beriicksichtigt werden,
ohne dass eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich wird.

Wasserdurchlassige Wege und Zufahrten sowie Anlagen zur Ableitung von Abwasser
oder flr sonstige Mallhahmen der Wasserwirtschaft sind von der Grundflachenbe-
grenzung ausgenommen. Aus stadtebaulicher Sicht dient diese Regelung der Férde-
rung einer funktionalen und nachhaltigen ErschlieBung der Grundstiicke sowie einer
ordnungsgeméaflen Regenwasserriickhaltung. Die Festsetzung dient im Wesentli-
chen der Flexibilitdt im Baugeschehen.

Um die Entwicklung eines mdglichst stérungsfreien Wohnumfelds zu ermdéglichen,
sind die Einrichtungen und der Betrieb von Anlagen flir die Kleintierhaltung innerhalb
des gesamten Plangebiets von der Zuldssigkeit ausgenommen.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:

Thema: Lebendige Stadt, MaRnahmenpakete: Dichte, Mischung, Identitat

7 Stellplatze, Garagen

Bei der Errichtung baulicher Anlagen besteht gemaf Stellplatzsatzung der LH Wies-
baden die Verpflichtung zur Schaffung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge und von
Abstellplatzen flir Fahrrader. Die KHA soll gemalt stadtebaulichen Zielvorstellungen
in ihrem Inneren weitestgehend verkehrsberuhigt und autoarm gestaltet sein.
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Gemal stadtebaulichem Rahmenplan soll der flielende Individualverkehr aus dem
Plangebiet (Stichwort: Parksuchverkehr) herausgehalten und der ruhende Verkehr
(Tiefgarage, Parkhaus) unmittelbar angrenzend an die Wiesbadener Stral3e organi-
siert werden. Unter Beachtung der vorgeschlagen MaRnahmen des Mobilitatskon-
zepts und reflektiert an der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden miis-
sen im Geltungsbereich des Bebauungsplans mindestens 210 PKW-Stellplatze und
646 Fahrradstellplatze nachgewiesen werden. Dies entspricht einem Stellplatzschlis-
sel von 0,65 Stellplatzen pro Wohneinheit.

Die Tiefgarage und die Hochgarage werden in der Planzeichnung raumlich in den
Baufeldern 3 und 4 festgesetzt. Die in Baufeld 6 festgesetzten Stellplatze sind im Be-
stand vorhanden und werden planungsrechtlich gesichert.

Zur Férderung der umweltvertraglichen Mobilitat sind im Plangebiet Abstellplatze fir
Fahrrader sind auf privaten Grundstlicksflachen in den urbanen Gebieten MU 1,
MU 2a und MU 2b, innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf sowie den Verkehrs-
flachen allgemein zulassig.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:

Thema: Neue Mobilitdt, MaRnahmenpakete: Mobilitdtsrdume, Vernetzte Mobilitat, Mobilitdtshduser

8 Verkehrsflachen

Grundlage fur die Entwicklungen der ehemaligen US-Liegenschaft Kastel Housing
Area ist das von der Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesba-
den am 29.09.2022 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemafs § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB beschlossene nachhaltige Quartierskonzept Kastel Housing Area in
Mainz-Kastel mit dazugehdérigem Rahmenplan.

Diese Konzeption wurde Schritt flir Schritt detailliert ausgearbeitet und bildet nun
raumliche Basis flir die formelle Bauleitplanung. Mit fortschreitender Bauleitplanung
wurde auch die Rahmenplanung Gberprift und fortentwickelt, damit diese zur Umset-
zung kommen kann. Die zentralen ErschlieRungsachsen, die im vorliegenden Fall
auch teilweise multicodiert als Frei- und Aufenthaltsflachen fungieren sollen, sind hier
bereits zum Zeitpunkt des beschlossenen Rahmenplans (09/2022) in ihren Grundzi-
gen konzipiert worden. Aufgrund der Berlicksichtigung der Spielregeln flir nachhaltige
Quartiersentwicklung bezieht sich der ErschlieBungscharakter 6ffentlichen Verkehrs-
flachen neben der Erreichbarkeit fiir Millabfuhr und Blaulichtorganisationen hier maf3-
geblich auch auf die Erreichbarkeit durch Fuldganger und Radfahrer.

In der Planzeichnung werden die geplanten Verkehrsflachen als 6ffentliche und als
private Verkehrsflachen, zum Teil mit dem Zusatz der besonderen Zweckbestimmung
festgesetzt. Die Festsetzung der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen erfolgt un-
ter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Rahmenplanung. Es wird eine durchge-
hende Durchwegung gewahrleistet, die fir Teilbereiche jedoch nur in begrenztem
Umfang dem motorisierten Individualverkehr zur Verfigung steht.
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8.1

Offentliche Verkehrsflachen

In der Planzeichnung werden die geplanten und bestehenden Verkehrsflachen als
offentliche Verkehrsflachen und als offentliche Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

Wiesbadener Strafe

Die Wiesbadener Straf3e (L 3482) nimmt den flieRenden und libergeordneten Verkehr
auf und wird als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Sie ist bereits im Bestand
vorhanden und wird im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt.

Fir eine besserer Abwicklung des FulR- und Radverkehrs ist perspektivisch eine neue
Querschnittsaufteilung der Wiesbadener StralRe notwendig. Verantwortlich ist hierfur
die Landeshauptstadt Wiesbaden. Der vorliegende Bebauungsplan schafft mit seinen
Festsetzungen den bauleitplanerischen Rahmen fiir die nachgelagerten Griin- und
Strallenplanungen. Darliberhinausgehende Festsetzungen werden nicht getroffen.

Offentliche Planstrale (spater: ,Ringstrale®)

Von der Wiesbadener Stralle ausgehend, wird die Haupterschliellung des Urbanen
Gebiets mit einer nach Osten abzweigenden Stichstralle zwischen BF 3 und BF 2
sowie der Flache fur Gemeinbedarf ausgefiihrt. Festgesetzt als 6ffentliche Verkehrs-
flache sichert dieser Stralenabschnitt die Anbindung an die 6ffentlichen Erschlie-
Bungsanlagen, einschlielllich des Kanalnetzes und der sonstigen leitungsgebunde-
nen Infrastruktur. Die beschriebene 6ffentliche StralRenverkehrsflache verlauft in 6st-
licher Richtung zwischen der Gemeinbedarfsflache und des Gebiets MU 2a und MU
2b. Hierliber besteht die Mdglichkeit in die in Baufeld 3 gelegene Quartiersgarage ein-
und auszufahren. Die Planstrale wird im ,vorderen Bereich® als niveaugleiche Flache
gestaltet und ist fiir die Offentlichkeit mit dem PKW bis zur Quartiersgaragenein- und
-ausfahrt befahrbar. Die Belastung durch MIV soll innerhalb des MU 1, MU 2a und MU
2b raumlich so weit wie mdglich in Nahe der Wiesbadener Stralle konzentriert wer-
den. Dadurch lassen sich im Ubrigen Quartier auch autofreie Bereiche umsetzen. Ziel
ist es, den flieRenden Verkehr méglichst aus dem riickwartigen Quartier herauszuhal-
ten.

Da gemal stadtebaulicher Rahmenplanung auch die Militarflachen éstlich des Gel-
tungsbereichs mittel- bis langfristig entwickelt werden sollen, wird durch die Festset-
zung der offentlichen Stralienverkehrsflachen auch die dort erforderliche Anschlus-
serschlieffung mitgedacht.

Daher ist im ,hinteren Bereich“ der Planstralie eine 5,50 m breite Fahrbahn mit be-
gleitenden Gehwegen vorgesehen. Exemplarische Darstellungen flir die beiden Be-
reiche werden im Mobilitdtskonzept erlautert.

Eine Weiterfahrt soll durch entsprechende Beschilderungen, aber auch physische
Malnahmen, wie Schranken oder (elektronische) Poller unterbunden werden, sodass
das Quartier durch einen zufahrtsbeschrankten Quartiersbereich und somit durch
autoarme Strukturen bestmdgliche Sicherheit fiir den Fuf3- und Radverkehr sowie die
Bewohner gewahrleistet.

Aufgrund des zufahrtsbeschrankten Bereichs werden hierdurch die Lebens- und Auf-
enthaltsbedingungen insbesondere in den multifunktional genutzten urbanen Erdge-
schosszonen verbessert, da weniger Emissionen (Treibhausgase, Feinstdube, etc.)
durch Kfz emittiert werden. Ausnahmegenehmigungen bestehen fir Einsatzkrafte der
Not- und Rettungsdienste und die stadtische Mdllentsorgung sowie ggf. Lieferfahr-
zeuge. Hierbei kann kinftig auch geprtft werden, inwieweit au3erhalb der Schul- und
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KiTa-Zeiten ein Befahren der zufahrtsbeschrankten Quartiersbereiche fir Lieferanten
und fir Anwohner zum Be- und Entladen (technisch) ermdglicht werden kann.

Allen weiteren Kfz-Fahrenden, die den zufahrtsbeschrankten Quartiersbereich nicht
befahren sollen, kdnnen in einem in der Quartiersgarage vorgesehenen Bereich wen-
den, oder eben dort ihr Fahrzeug abstellen. Hol- und Bringverkehre von Eltern, die
Ihre Kinder mit dem Pkw zur KiTa bzw. zur Schule bringen, kénnen in der Quartiers-
garage auf kostenfreien Kurzzeitstellplatzen zeitlich begrenzt parken.

Grundsatzlich wird in der Kastel Housing Area eine Einbahnstraf3enregelung empfoh-
len. Somit kdnnen die Kfz-Verkehrsmengen auf der Planstral3e reduziert und die wich-
tigen FuBverkehrsachsen sowie Schulwege (vgl. Plan 9 des Mobilitatskonzepts) vom
Kfz-Verkehr entlastet werden, indem die wenigen in das Quartier eingefahrenen Kfz
nicht Gber die Planstralle ausfahren, sondern Uber die Planstrale zwischen Baufeld
3 und 4 sowie uUber den Quartiersplatz auf die Wiesbadener Strale ausfahren.

Um potenzielle Verkehre in der KHA weiter zu vermeiden, sind auf dem Plangebiets-
gelande Lade- und Lieferzonen entlang der Wiesbadener Stralle vorgesehen. Diese
ermdglichen Fahrdiensten, Lieferanten, Kunden und Anwohnern eine bequeme und
ohne in den zufahrtsbeschrankten Bereich der KHA einfahren zu missen, Be- und
Entladung der Fahrzeuge. Die Einfahrt flir Schwerverkehrsfahrzeuge erfolgt tGber die
Planstrale und eine Ausfahrt Uber den Quartiersplatz. Grundsatzlich kdnnen Schwer-
verkehrsfahrzeuge, wie bspw. Millfahrzeuge alle Strafen in der KHA befahren.

Der betrachtete Querschnitt Q2 (vgl. Plan 12 des Mobilitdtskonzepts) ist in der Plan-
stral’e zwischen der Quartiersgarage und der Bertha-von-Suttner-Schule auf Héhe
der zukunftigen Ein- und Ausfahrt der Quartiersgarage gelegen (siehe Plan 10 des
Mobilitdtskonzepts). Der aufgezeigte StralRenabschnitt ist flir den 6ffentlichen Stra-
Renverkehr freigegeben und fungiert als HaupterschlieBungsstralle des Quartiers,
damit Nutzer in die Quartiersgarage sowie mit Genehmigung in den zufahrtsbe-
schrankten Bereich der KHA ein- und ausfahren kénnen. In der Quartiersgarage be-
steht nach kostenfreier Einfahrt eine Méglichkeit zum Wenden sowie eine Mdglichkeit
kostenfrei zeitlich begrenzt zu Parken, um bspw. Schul- und KiTa-Kinder in den Kin-
dergarten und in die Schule zu bringen.

Insgesamt ist fur diesen Querschnitt eine Breite von 13 m vorgesehen, der sich wie
folgt aufteilt. In der Planstral3e ist eine Fahrbahnbreite von 5,50 m vorgesehen. Der
Einfahrtsradius von 5 m ermdglicht eine problemlose Abwicklung der Kfz-Verkehre
der Quartiersgarage. Die Gestaltung kann niveaugleich sein und an einen verkehrs-
beruhigten Bereich oder eine Mischverkehrsflache erinnern. Es sind indes geschlitzte
Bereich fiir den FuRverkehr vorgesehen: auf der Schulseite ist ein einseitiger Gehweg
mit einer Breite von 2,50 m angedacht.

Bei diesem handelt es sich um eine Schulwegachse, die wie in Abbildung 11 des Mo-
bilitatskonzepts dargestellt, mit Pollern zusatzlich abgesichert werden sollte, damit
das Befahren und Parkieren auf diesem unterbunden werden.

Die an der der Ein- und Ausfahrt des Parkhauses befindliche 3,50 m breite Abstands-
flache ist als Grunstreifen ausgelegt und kann zusatzlich mit Bdumen bepflanzt wer-
den. Daran schlief3t sich ein 1,50 m breiter Gehweg an.

Die nach der Ein- und Ausfahrt der Quartiersgarage folgenden Planstral3en zwischen
Baufeld 3 und 2 sowie Baufeld 2 und Bertha-von-Suttner-Schule sind nach ca. 5m
durch das VZ 250 + ZZ ,Anlieferung u. Rad frei* und (elektronischen) Pollern zufahrts-

Stand: 14.04.2025 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 73 von 164



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stral3e

beschrankt. Die Befahrbarkeit wird flir Rettungsdienste und die stadtische Miillentsor-
gung gewahrleistet. Weitere Ausnahmegenehmigungen, wie flr Lieferanten sind zu
prifen.

Der betrachtete Querschnitt Q3 (vgl. Plan 13 des Mobilitdtskonzeptes) ist in der Plan-
stralde auf H6he der Bertha-von-Suttner-Schule gelegen (siehe Plan 10 des Mobili-
tatskonzepts). Bei einer spateren Erweiterung der KHA auf weiteren Flachen der US-
Streitkrafte wird diese Stral3e als 6ffentliche Ringstrale zur ErschlieBung verwendet.

Der Straltenquerschnitt wird eine Breite von 11,50 m aufweisen. Die 5,50 m breite
Fahrbahn wird baulich auf der Seite des Baufeld 2 zuséatzlich von einem einseitigen
Gehweg mit einer Breite von 3,50 m begleitend gestaltet (Endausbauzustand).

Auch auf der Schulseite ist ein Gehweg vorgesehen, der bei der Erweiterung zur Ring-
stralle begleitend fortgefiihrt wird.

Stadtraum

Der Bebauungsplan sieht vor, die multicodierten Rdume zwischen den einzelnen Bau-
feldern als offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festzusetzen.
Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung unterteilt ein urbanes Gebiet, zu
dessen Wesen die Forderung eines lebendigen o6ffentlichen Raums gehért. Die
Schaffung von Begegnungsrdumen im Quartier wird ebenfalls Uber die Spielregeln
der nachhaltigen Stadtentwicklung postuliert. Gemall Gesamtkonzeption der KHA
wird ein 6ffentliches Interesse an einer 6ffentlichen Nutzung der Verkehrsflachen mit
ihrem multicodierten Charakter bescheinigt. Die Flachen sollen Allen offenstehen.

Generell treffen in der KHA verschiedene Nutzer- und Interessensgruppen (multico-
dierte Raume) aufeinander.

Im Zuge der neuen Herausforderungen an Stadtrdume (Klimaanpassung, Klimawi-
derstandsfahigkeit, verandertes Freizeit- und Mobilitadtsverhalten) tiberlagern und ver-
dichten sich immer starker vielfaltige Nutzungsinteressen. Das erfordert, Flachen in
der Stadt in Zukunft mehrdimensional zu denken. Multikodierung bedeutet, die unter-
schiedlichen Interessenlagen der Akteure in stadtischen RGumen miteinander quali-
tativ zu synchronisieren.

Auf der einen Seite sollen die Wege innerhalb des Quartiers fur eine gute und schnelle
Verbindung sorgen. Auf der anderen Seite hat die KHA eine bedeutende Aufenthalts-
funktion. Entsprechend sind auch viele Personen zu Ful3 mit dem Kinderwagen,
Rollator oder dhnlichen Hilfsmitteln unterwegs. Auch kommt es haufiger vor, dass
Personen in kleineren oder grofieren Gruppen unterwegs sind und entsprechend
mehrere Personen nebeneinander laufen mdchten.

Im vorgesehenen Gestaltungskonzept ist aus diesem Grund im zufahrtsbeschrankten
Bereich eine Mischverkehrsflache geplant. Das Mobilitdtskonzept betrachtet beispiel-
haft den Stadtraum zwischen Baufeld 1 und Baufeld 2. Insgesamt verfligt der Quer-
schnitt Uber eine Breite von 10 m. Gemal einem autoarmen Quartier ist eine 5,50m
breite Mischverkehrsflache vorgesehen. Auf dieser kdnnen alle Verkehrsteilnehmer
aufeinander Ricksicht nehmend mit Schrittgeschwindigkeit verkehren. Auch wird an-
geregt, wie im Querschnitt mit einer Breite von 2,50 m dargestellt, mehrere Lade- und
Lieferzonen im Quartier herzustellen, damit nicht unkontrolliert und willkirlich im
Quartier zum Be- und Entladen gehalten und geparkt wird. Auf der Seite der Kita ist
ein 4,50m breite Eingangszone mit Griinstreifen vorgesehen.
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Diese bietet FuRgangern einen zuséatzlichen Sicherheitsbereich, bevor diese, aus den
Gebauden kommend, die Mischverkehrsflache betreten. Zuséatzlich kann der Griin-
streifen mit Baumen bepflanzt werden. Auf der gegenuberliegenden Seite ist ein mul-
tifunktionaler Gebdudesaum mit einer Breite von 1,00 m vorgesehen.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Stadtraum® gliedert das MU 2a
und MU 2b. Um den motorisierten Verkehr weitgehend aus dem Gebiet fernzuhalten,
ist das Uberfahren der Flachen lediglich Sonderfahrzeugen erlaubt, wie Entsorgungs-
fahrzeugen sowie Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr und des Rettungsdienstes. In-
folge des verkehrsberuhigten Ausbaus kénnen Larm- und Abgasemissionen inner-
halb des Quartiers minimiert und die Aufenthaltsqualitédt in den Stadtrédumen gestei-
gert werden. Die Offnung fiir Radfahrer bietet in Verbindung mit den giinstig angeord-
neten Abstellanlagen fir Fahrrader einen Anreiz, bei alltaglichen Wegen auf das Auto
zu verzichten.

Die Stadtraume sind durch eine Gestaltung mit einer Mdblierung zum Verweilen und
Griinelementen mit Vegetationsflachen und Strauchpflanzungen zu entwickeln. Die
Flachen sind so herzustellen, dass Niederschlage versickern, in angrenzende Pflanz-
flachen entwassern oder in Zisternen gesammelt und verwertet werden kénnen.
Klnstliche Verschattungs- und Wasserelemente sind zulassig.

Die Festsetzungen bringen die Empfehlungen der Fachgutachten aus dem Bereich
Klimaschutz, Freiraumgestaltung und Umgang mit dem Niederschlagswasser in Ein-
klang. Auf Ebene der Strallenplanung werden die unterschiedlichen Anforderungen
aus den Fachgutachten zur Regenwasserbewirtschaftung und zum Klimaschutz so-
wie die Anforderungen an den StraRenentwurf harmonisiert. Im Norden des Quartiers
weitet sich der Stadtraum zu einem Quartiersplatz auf. Dieser ist langfristig geman
Freiraumkonzept eine der zentralen Begegnungsstatten in der Kastel Housing Area
und dient vorwiegend dem Aufenthalt.

Zur fuBlaufigen ErschlieRung der privaten Baufelder 1 bis 4 (BF 1 - BF 4) sind inner-
halb der 6ffentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Stadtraum® 6f-
fentlich gewidmete private Wohnwege und Zuwegungen zuldssig. Die Festsetzung
ermdglicht es, private Wohnwege innerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,Stadtraum® zu realisieren, um die Wegefiihrungen flexibel an den
ortlichen Gegebenheiten und die Bedarfe der einzelnen Baufelder anzupassen.

Die Festsetzung ermdoglicht eine gewisse Flexibilitat in der stadtebaulichen Gestal-
tung auf Ebene der Bauausfiihrung.

Gleichermalen sind auch private Unterflurcontainer zur Abfallentsorgung innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Stadtraum® aus-
nahmsweise zuldssig.

Da die endgliltigen Standorte der Unterflurcontainer auf Ebene der Bauleitplanung
noch nicht festgelegt sind, ermdglicht die ausnahmsweise Zulassigkeit eine bedarfs-
gerechte und praxisnahe Platzierung in spateren Planungs- und Umsetzungsphasen.

Innerhalb des Quartiersplatzes sind Bereiche vorzuhalten, die flir den motorisierten
Verkehr im Bedarfsfall genutzt werden kénnen (Ausfahrt aus dem Quartier fir Mull-
fahrzeuge, Feuerwehr, Anschluss der Tiefgarage an die Wiesbadener Stral3e).
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8.2

10

FuRverkehr

Ostlich der Flache fiir Gemeinbedarf wird eine FuRwegeverbindung planungsrechtlich
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gesichert. Sie dient der Férderung
des Fulverkehrs als nachhaltige Fortbewegungsart und korrespondiert mit der Ziel-
setzung, kurze Wegebeziehungen im urbanen Quartier zwischen einzelnen Nut-
zungsbereichen zu schaffen.

Private Verkehrsflachen

Die zwischen der Flache fur Gemeindarf und MU 1 festgesetzte private Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung dient ausschlieBlich der Kfz-ErschlieBungssi-
cherung der bereits realisierten Gebaude (stark eingeschrankter Nutzerkreis). Die im
Norden festgesetzten privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung dient
ausschlieBlich der Kfz-ErschlieBungssicherung der Militarflachen (stark einge-
schrankter Nutzerkreis).

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:

Thema: Lebendige Stadt, Malnahmenpakete: Mischung, Identitat

Thema: Neue Mobilitdt, Mallnahmenpakete: Mobilitatsrdume, Vernetzte Mobilitat, Mobilitdtshauser
Thema: klimaoptimiertes Stadtgriin: klimaangepasste Flachen, Biodiversitat

Thema: Sensibles Wassermanagement: Regenwassermanagement

Versorgungsanlagen und -leitungen

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu flihren. Infolge der siedlungsraumli-
chen Lage des Baugebiets ist davon auszugehen, dass die Ver- und Entsorgung prob-
lemlos gewahrleistet werden kann. Freiliegende Versorgungsleitungen, wie Strom-
oder Telefonkabel, beeintrachtigen haufig das optische Erscheinungsbild von Stralten
und Gebauden. Oberirdische Leitungen schranken die Nutzungsmdglichkeiten des
Straflenraums ein, da sie Platz beanspruchen und bei der Planung von Stral3en,
Grunflachen oder 6ffentlichen Platzen berlicksichtigt werden mussen. Unterirdische
Leitungen ermdglichen eine flexiblere Gestaltung und effizientere Flachennutzung.
Oberirdische Leitungen sind anfalliger fir Unfélle, beispielsweise durch Sturmscha-
den, umstirzende Bdume oder Fahrzeuge. Leitungen, die unterirdisch verlegt sind,
sind besser vor Witterungseinfliissen wie Sturm, Schnee oder Hitze geschitzt. Frei-
leitungen kommen im Siedlungsraum nicht in Betracht.

Grinflachen

Gemalf Planzeichnung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine 6ffentliche
Granflache ,Quartierspark mit Kinderspielplatzen® festgesetzt. Die Festsetzung ist so-
wohl aus stadtebaulicher als auch aus klimadkologischer Sicht von gro3er Bedeu-
tung. Sie tragt malgeblich zur Lebensqualitat in der KHA bei und unterstitzt die Um-
setzung der Spielregeln zur nachhaltigen Quartiersentwicklung.

Die Grinflache im Suidosten ist die flaichenmafig gréRte zusammenhangende Griin-
flache im Plangebiet (ca. 3.850 m?). Perspektivisch wird sie gemal ihrer Nutzung un-
terteilt sein. Ein Teil wird als Au3engelande flr die Betreuungseinrichtungen im Um-
feld fungieren (max. 1.700 m?), der andere Teil (mind. 2.150 m?) wird den zukiinftigen
Bewohnern der KHA und dem Kasteler Westen als Freiflache zur Erholung und Frei-
zeitgestaltung dienen.

Stand: 14.04.2025 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 76 von 164



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stral3e

Der Flachenbedarf der Kita steht zwar grundsatzlich fest, allerdings kann eine lage-
getreue Ausparzellierung in der Planzeichnung zum jetzigen Planungsstand nicht er-
folgen, da die Freiraumkonzeption dahingehend noch nicht konkretisiert wurde. Die
Grinflache fordert die Lebensqualitdt und den sozialen Zusammenhalt im KHA. In
urbanen Gebieten, in denen Wohnbebauung oft dicht ist und private Garten fehlen,
bieten 6ffentliche Griinflachen wie Spielplatze wichtige Freirdume. Sie dienen der Er-
holung und bieten Raum fiir Freizeitaktivitaten im Freien, was besonders fir Familien
ohne eigenen Garten wichtig ist. Griinflichen und Spielplatze verbessern auch das
visuelle Erscheinungsbild eines Stadtteils. Sie schaffen ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen bebauten und unbebauten Flachen und fordern eine ansprechende, lebens-
werte Umgebung. Griinflachen tragen zur Regulierung der Umgebungstemperatur
bei, indem sie Schatten spenden und die Luftfeuchtigkeit erhéhen. Durch die Ver-
dunstung von Wasser aus Pflanzen und Bdéden wird die Umgebung abgekihlt, was
an hei3en Tagen zu einem angenehmeren Mikroklima fihrt, und das Phadnomen der
stadtischen Warmeinseln mildert. Pflanzen binden Staub und Schadstoffe aus der
Luft, was zur Verbesserung der Luftqualitat beitragt. Gleichzeitig wirken Grinflachen
als natirliche Larmschutzbarrieren, die den Umgebungslarm dampfen und somit die
Wohnqualitat erhéhen. Diese Effekte sind besonders in bebauten Gebieten wichtig.
Die offentlichen Fldachen fordern weiterhin die Biodiversitat, den Wasserriickhalt und
die Bodenversickerung im Plangebiet. Besonders in Zeiten zunehmender Starkrege-
nereignisse und langerer Trockenperioden sind diese Funktionen von groRer Wich-
tigkeit. Die festgesetzte Qualitatskriterien sorgen fur eine optimale Wirkungsweise der
Begriinungsmalinahmen. Die Bedeutung der Grinflache in der KHA wurde im Rah-
men des Klimagutachtens expliziert herausgearbeitet.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:
Thema: Lebendige Stadt, MaRinahmenpakete: Identitat
Thema: klimaoptimiertes Stadtgriin, MalRnahmenpakete: klimaangepasste Flachen, Biodiversitat

Thema: Sensibles Wassermanagement, Mal3hahmenpakete: Regenwassermanagement

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

11.1 Oberflachenbefestigung

Notwendige Flachenbefestigungen (Wege, Zufahrten, Stellplatzflachen und sonstige
befestigte Grundstiicksfreiflachen) sollen wasserdurchlassig realisiert werden oder
alternativ die Flachen soweit moéglich tber eine geeignete Oberflachenneigung in an-
grenzende Grinflachen oder Baumscheiben entwassert werden. Befestigungssys-
teme mit einem Vegetationsanteil sind aus 6kologischer Sicht grundsatzlich héher zu
bewerten. Die Reinigungswirkung des nicht bewachsenen Bodens unterhalb wasser-
durchlassig befestigter Flachen ist geringer als die einer bewachsenen und durchwur-
zelten Bodenschicht. Daher sind Flachen, die nicht stark vom rollenden Verkehr fre-
quentiert werden, durch Systeme mit integriertem Vegetationsanteil zu befestigen
(zum Beispiel Rasengittersteine, Rasenwaben, Schotterrasen).

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:

Thema: klimaoptimiertes Stadtgriin

Thema: Sensibles Wassermanagement, MalRnahmenpakete: Regenwassermanagement
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11.2

11.3

114

11.5

Reduzierung der Spiegelwirkung von Fensterflachen

Aufgrund der innerhalb und im Umfeld des Plangebiets vorkommenden Vogelarten
werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, um die Spiegelungswirkung von
Fenstern und Glasflachen zu reduzieren. Hierdurch kann das Vogelschlagrisiko mini-
miert werden.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:

Thema: klimaoptimiertes Stadtgriin, MaRnahmenpakete: Biodiversitat

Insektenschutz

Fir fliegende, nachtaktive Insekten werden starke nachtliche Lichtquellen zu einem
Problem, denn Licht spielt eine wesentliche Rolle fiir ihre Orientierung. Das stunden-
lange Umschwirren der Lichtquellen erfordert viel Energie; undichte Gehause werden
zu einer Falle. Deshalb stellt der Bebauungsplan besondere Anforderungen an die
technische Ausflihrung der AufRenbeleuchtung (Lichtfarbe, Gehause, Abstrahlung
nach unten).

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:
Thema: klimaoptimiertes Stadtgriin, MaRnahmenpakete: Biodiversitat

Thema: Erneuerbare Energien, Malnahmenpakete: Energieeffizienz

MaRnahmen zur Reduktion der bioklimatischen Belastungen

Der Bebauungsplan regelt, dass alle Oberflachen (mit Ausnahme der 6ffentlichen
Verkehrsflache) hell auszufiihren sind. In Bezug auf die Helligkeit von Oberflachen
haben Erfahrungen in bereits realisierten Projekten gezeigt, dass die konkrete Fest-
setzung von Albedo-Werten praktisch kaum zu vollziehen ist. Daher wird bei der Farb-
gebung der Gebaudefassaden und Oberflachenbefestigungen (Beton, Asphalt, Pflas-
ter, wassergebundene Wegedecken) vorgegeben, Materialien und Farbténe mit ge-
ringer Warmespeicherung zu verwenden. Der Hellbezugswert (HBW) oder der L-Wert
der RAL Design Codierung muss mindestens 45 oder heller sein.

Neben einem attraktiven und aufeinander abgestimmten Erscheinungsbild des Wohn-
gebiets dient die Festsetzung der Verbesserung des Strahlungs- und Temperatur-
haushalts. Durch die helleren Farbténe kann eine Uberwadrmung insbesondere wéh-
rend heiller Sommertage signifikant verringert werden. Dennoch bleibt ein ausrei-
chender individueller Freiheitsgrad bei der Au3engestaltung der Gebaude und der
Oberflachen erhalten. Die Festsetzung, auch ebenerdige Stellplatze in einer hellen
Pflasterung auszufiihren, hat zum Ziel, Uberwdrmungstendenzen in dem ohnehin
thermisch belasteten Gebiet zu kompensieren.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:
Thema: klimaoptimiertes Stadtgriin, MalRnahmenpakete: klimaangepasste Flachen

Thema: Erneuerbare Energien, Malinahmenpakete: Energieeffizienz

Dachbegriinung

Aufgrund der kleinklimatisch ausgleichenden Funktion sind Dacher von Gebauden
extensiv zu begrinen.
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Stadtebaulich gesehen leisten begriinte Dacher einen wesentlichen Beitrag zur as-
thetischen Aufwertung des Stadtbildes. Sie brechen die Monotonie grauer, versiegel-
ter Flachen auf und integrieren nattirliche Elemente in das urbane Umfeld. Dies erhoht
nicht nur die visuelle Attraktivitat, sondern tragt auch zum Wohlbefinden der Bewoh-
ner bei.

Klimadkologisch spielen begriinte Dacher eine bedeutende Rolle im Umgang mit den
Herausforderungen des Klimawandels und der urbanen Umwelt. Sie tragen zur Ver-
besserung des stadtischen Mikroklimas bei, indem sie die Umgebungstemperatur re-
gulieren.

Pflanzen auf den Dachern absorbieren Sonnenstrahlen und verhindern so die Aufhei-
zung der Gebaude und ihrer Umgebung, was das Phanomen der stadtischen War-
meinseln mindert. Dadurch wird auch der Energiebedarf flir die Kiihlung der Gebaude
verringert, was zu einer Reduzierung der CO»-Emissionen fihrt.

Ein weiterer wichtiger klimadkologischer Aspekt ist die Verbesserung der Luftqualitat.
Begriinte Dacher filtern Schadstoffe und Feinstaub aus der Luft und erhéhen die Sau-
erstoffproduktion durch den natirlichen Photosyntheseprozess der Pflanzen. Dies
fuhrt zu einer insgesamt besseren Luftqualitat in urbanen Gebieten, was positive Aus-
wirkungen auf die Gesundheit der Bewohner hat.

Darliber hinaus tragen begriinte Dacher erheblich zur Regenwasserbewirtschaftung
bei. Sie wirken als natirliche Wasserspeicher, die Niederschlage aufnehmen und
langsam wieder abgeben. Dies reduziert die Belastung der stadtischen Entwasse-
rungssysteme und mindert das Risiko von Uberschwemmungen nach Starkregener-
eignissen.

SchlieBlich férdern begriinte Dacher die Biodiversitat in stadtischen Gebieten. Als
vom Menschen geschaffene Sekundarbiotope bieten Lebensraume fiir verschiedene
Pflanzen- und Tierarten, die in der stark versiegelten Stadtlandschaft sonst wenig
Platz finden.

Die Festsetzungen definieren durch die festgelegte Substrathdhe eine Mindestquali-
tat, gleichzeitig regeln sie Ausnahmen, insbesondere flir erforderliche Technikraume
oder Dachterrassen, die nicht begrint werden missen. Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie kénnen mit der Dachbegriinung kombiniert werden und schlie3en
sich nicht gegenseitig aus. Die Realisierung einer konventionellen Dachbegriinung
fuhrt insgesamt zu einer Reduzierung des jahrlichen Niederschlagsabflusses von die-
sen Flachen um mindestens 50 Prozent. Nur das Uberschusswasser flieRt ab, der
Uberwiegende Anteil wird tber die Pflanzen aufgenommen und verdunstet. Die Ver-
dunstungsleistung der Pflanzen hangt von der Vegetationsform ab und betragt an ei-
nem heillen Sommertag 2 Liter pro Quadratmeter bei extensiver Dachbegriinung.

Die Kombination mit Photovoltaik ist aufgrund der positiven Wechselwirkungen aus-
drticklich erwtinscht. Dachbegriinungen tragen zur Kiihlung der Dachoberflachen bei,
was die Betriebstemperatur der PV-Module senkt. PV-Module arbeiten effizienter bei
niedrigeren Temperaturen, da hohe Temperaturen die Energieerzeugung mindern
kénnen. Durch die Verdunstungskiihlung der Pflanzen auf dem begriinten Dach wird
eine angenehmere Temperaturumgebung geschaffen, die die Leistung der PV-Mo-
dule steigert und damit die Energieausbeute erhoht.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:

Thema: Lebendige Stadt, MaRnahmenpakete: Identitét
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Thema: klimaoptimiertes Stadtgriin, Mal3hahmenpakete: klimaangepasste Flachen, Gebaudebegrii-
nung, Biodiversitat

Thema: Erneuerbare Energien, Malnahmenpakete: Energieeffizienz

11.6 Fassadenbegriinung

Die Fassadenbegriinung dient dem Schutz und der individuellen du3eren Gestaltung
eines Bauwerkes ebenso wie der Verbesserung gebauter Umwelt unter 6kologischen
Aspekten. Insbesondere durch die bauphysikalischen, lufthygienischen und stadttko-
logischen Wirkungen einer Fassadenbegriinung entstehen Verbesserungen von
Stadtluft und Stadtklima. Zu den positiven Wirkungen gehdren Verschattung und da-
mit einhergehende Kihlung, Filterung und Bindung von Staub und Luftschadstoffen,
Beitrage zur Biodiversitat, Abmilderung extremer Temperaturen sowie Schall-, Strah-
lungs- und Witterungsschutz. Aus Sicht der Regenwasserbewirtschaftung ist von Be-
deutung, dass die Fassadenbegriinung mit Regenwasser bewassert wird. Bodenge-
bundene Systeme werden ihren Wasserbedarf zumindest zum Teil aus den 6rtlich
anfallenden Niederschlagen decken. Wandgebundene Systeme sollten dagegen mit
Regenwasser bewassert werden. Gemall den Empfehlungen der Arbeitsgemein-
schaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und des Deutschen Feuerwehrverbandes
Brandschutz missen grofflachig begriinten Fassaden den Anforderungen der bau-
technischen Richtlinien entsprechen und durfen keinen bauordnungsrechtlichen Re-
gelungen gem. Hessischer Bauordnung entgegenstehen. Bei der Begriinung ist die
Materialart der Fassade zu beriicksichtigen, um Konflikte mit Brandschutzvorgaben,
insbesondere bei Holzschalung, zu vermeiden. Die Art der Gehdlze sowie der Ab-
stand zwischen Fassade und Geholz sind entsprechend anzupassen. Die festge-
setzte Qualitatskriterien sorgen flir eine optimale Wirkungsweise der Fassadenbegri-
nung.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:
Thema: Lebendige Stadt, Manahmenpakete: Identitét

Thema: klimaoptimiertes Stadtgriin, MalRhahmenpakete: klimaangepasste Flachen, Gebaudebegri-
nung, Biodiversitat

Thema: Erneuerbare Energien, Mallnahmenpakete: Energieeffizienz, Quartiersversorgung

11.7 Minimierung der Versiegelung von privaten Grundstiicksflachen

Aus stadtebaulicher Sicht férdert die Beschrankung der befestigten Flachen die
Schaffung und Erhaltung von Griinflachen auf privaten Grundstiicken. Griinflachen
verbessern das asthetische Erscheinungsbild des Wohnumfelds und schaffen eine
angenehmere und ansprechendere Wohnatmosphére. Begrunte private Flachen bie-
ten Lebensraume flir verschiedene Pflanzen- und Tierarten, Dies tragt zur 6kologi-
schen Vielfalt bei und unterstiitzt das Gleichgewicht der stadtischen Okosysteme.
Gleichzeitig fordern private Griinflachen das Mikroklima in der KHA, indem sie kiih-
lende und luftreinigende Effekte haben.

Klimadkologisch gesehen ist die Begrenzung der Versiegelung privater Flachen be-
sonders wichtig fur die Regenwasserbewirtschaftung und die Reduzierung von Hoch-
wasser- und Uberflutungsrisiken. Befestigte Flachen wie Beton oder Asphalt verhin-
dern die natiirliche Versickerung von Regenwasser, was zu einer Uberlastung der
stadtischen Entwasserungssysteme und vermehrtem Oberflachenabfluss fiihrt.

Dies kann in Zeiten starker Regenfalle zu Uberschwemmungen und erheblichen
Schéaden an Infrastruktur und Eigentum fiihren.
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Durch die Reduzierung versiegelter Flachen und die Férderung von begrinten und
durchlassigen Flachen wird die nattirliche Versickerung und Speicherung von Regen-
wasser verbessert, was die Hochwassergefahr mindert und zur Grundwasserneubil-
dung beitragt.

Ein weiterer klimadkologischer Aspekt ist die Minderung des stadtischen Warmein-
seleffekts. Versiegelte Flachen absorbieren und speichern Warme, was zu einer Er-
héhung der Umgebungstemperaturen in stadtischen Gebieten fuhrt. Begriinte FIa-
chen hingegen reflektieren mehr Sonnenlicht und kiihlen durch Verdunstung, was die
Temperaturen senkt und zu einem angenehmeren Stadtklima beitragt. Dies reduziert
auch den Energiebedarf fir die Klimatisierung von Gebauden, was wiederum den
COy-Ausstol verringert.

Zusatzlich tragen begriinte Flachen zur Verbesserung der Luftqualitat bei, indem sie
Staub und Schadstoffe aus der Luft filtern und Sauerstoff produzieren. Dies hat posi-
tive Auswirkungen auf die Gesundheit der Stadtbewohner, insbesondere in stark ur-
banisierten Gebieten mit hoher Luftverschmutzung.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:
Thema: Lebendige Stadt, MaRinahmenpakete: Identitat

Thema: klimaoptimiertes Stadtgriin, MaRnahmenpakete: klimaangepasste Flachen, Gebdudebegri-
nung, Biodiversitat

Thema: Sensibles Wassermanagement, MaRnahmenpakete: Regenwassermanagement

Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Die Vorgabe zur vollstéandigen Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
tragt dazu bei, den Gesamtwasserhaushalt positiv zu unterstitzen und das stadtische
Abwassersystem zu entlasten.

Gemal § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und den landesrechtlichen Vor-
gaben § 37 Hessisches Wassergesetz (HWGQ) ist der Niederschlagsabfluss ortsnah
zu versickern, verrieseln, oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

Ziel einer naturnahen Regenwasserbewirtschaftung ist einerseits die Minimierung der
Niederschlagsabflisse und andererseits die moglichst naturnahe Wiedereingliede-
rung der unvermeidbaren Niederschlagsabfliisse in den natirlichen Wasserkreislauf.
Abflussspitzen sowie Anteile des Oberflachenabflusses sollen dabei zugunsten von
Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung soweit moglich reduziert bzw. vermie-
den werden. Dies entspricht den Vorgaben bzw. Forderungen des Wasserhaushalts-
gesetzes und Hessischen Wassergesetzes. Die Niederschlagsentwéasserung der Ver-
kehrsflachen kann durch stralRenbegleitende Mulden, Mulden-Rigolen, Baumrigolen
oder Tiefbeete erfolgen. Hierflr ist bei der StralRenplanung ein entsprechender Platz-
bedarf vorzuhalten.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:
Thema: klimaoptimiertes Stadtgriin, MalRnahmenpakete: klimaangepasste Flachen,

Thema: Sensibles Wassermanagement, MaRnahmenpakete: Regenwassermanagement
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebietes sind Flachen mit Gehrechten zugunsten der Aligemein-
heit belegt (s. Planzeichnung). Die Flachen fur Gehrechte sind auf die privaten Ver-
kehrsflache (Durchwegung) im Suden des Plangebiets und auf das sudliche MU 1
begrenzt (Durchwegung). Die festgesetzten Gehrechte sind zur ErschlieRung und
Durchquerung des Gebiets zu Ful® und mit dem Fahrrad (Anwohner und Besucher)
mit moglichst kurzen Wegen erforderlich. Sie dienen der Férderung der nachhaltigen
Mobilitat.

Nutzung erneuerbarer Energien

Als Beitrag zum Klimaschutz werden Uber den Bebauungsplan klimaschutzbezogene
Festsetzungen getroffen. Diese beziehen sich auf die Umsetzung in der Bauleitpla-
nung nach § 1a Abs. 5 BauGB, um den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen. Dieses Erfordernis
leitet sich einerseits aus § 13 Abs. 1 des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) und
andererseits aus Beschliussen der LH Wiesbaden wie dem Klimanotstandsbeschluss
(Nr. 291 vom 27.06.2019) ab.

Die Umsetzung des Energiekonzepts fir die KHA wird mit der Festsetzung zur Errich-
tung von Solaranlagen angeregt. Auch unabhangig vom gegenwartig vorliegendem
Energiekonzept, stellt die Festsetzung zur Nutzung von erneuerbaren Energien si-
cher, dass Gebaude bereits bei der Errichtung auf eine zukiinftige Nutzung der Dach-
flachen durch solarenergetische Anlagen vorbereitet werden.

Hierbei handelt es sich u. a. um das Herstellen von Schachten fir Leitungsstrange,
ggf. auch statische Aufwendungen im Dachbereich.

Zur Solarfestsetzung im Einzelnen:

Mindestfestsetzung der nutzbaren Dachflache

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errich-
tung von Gebauden Photovoltaikmodule in der Gréf3e einer Modulflache zu installie-
ren, die mindestens 50 % der technisch nutzbaren Dachflache entspricht (Solarmin-
destflache).

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den duf3eren Randern des Da-
ches bzw. aller Dacher (in Quadratmetern) der Gebdude, die innerhalb der Gberbau-
baren Grundstlicksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungs-
plans errichtet werden.

Technisch nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der flir die Nutzung der solaren
Strahlungsenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden
kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln.
Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in Quadratmetern) abzu-
ziehen - nicht nutzbar sind insbesondere:

e Flachen, die durch notwendige Aufbauten oder technische Anlagen belegt
sind, wenn diese nicht eingehaust und extensiv begriint sind,

e erforderliche Abstandsflachen zu Dachrandern,
¢ Flachen fir Zugangswege

e notwendige Flachen zur Wartung und Instandhaltung der technischen Anla-
gen,
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e Flachen fur Dachterrassen und Dachgarten

e Flachen, auf denen Photovoltaikmodule dauerhaft nicht wirtschaftlich betrie-
ben werden kénnen, z. B. aufgrund einer erheblichen Verschattung durch
Dachaufbauten, benachbarte Gebdude und/oder Baumbestand

Als erheblich verschattet gelten Teilflachen des Daches eines Gebaudes, wenn dort
die jahrliche Menge solarer Strahlungsenergie um mehr als 20 % reduziert wird.

Die Begrenzung der Modulflache auf extensiv zu begriinenden Dachflachen auf 75 %
der zu begriinenden und technisch nutzbaren Dachflache erfolgt, um die 6kologische
Funktionsfahigkeit der Dachbegriinung zu gewahrleisten.

Die Modulflache setzt sich aus der Summe der Flachen aller einzelnen Module, die
auf einem Dach installiert werden, zusammen (MF=MF1+MF2+MF3+MFn).

Priméar Photovoltaik, ersatzweise Solarwdrme

Die im Gebiet geltende Solarfestsetzung ist vorrangig auf die lokale Stromerzeugung
ausgerichtet. Ersatzweise kénnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung
der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder die Photovoltaik-Anlage erganzende
Solarwarmekollektoren errichtet werden.

Dadurch sollen den Bauherren vielfaltige Gestaltungsmaoglichkeiten bei der techni-
schen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht
auszuschliel3en ist, dass eine teilweise oder vollstdndige Solarwdrmenutzung im Ein-
zelfall 6kologisch oder 6konomisch vorteilhafter ist.

Werden auf einem Dach Solarwdrmeanlagen installiert, so kann der Flachenanteil der
Kollektoren auf die zu realisierende PV-Flache angerechnet werden. Dies bedeutet,
dass die Solarmindestflache anteilig oder auch vollstandig mit der Installation von So-
larwarmekollektoren eingehalten werden kann.

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

In Siidhessen ist bei PV-Flachdachanlagen, die dem gegenwartigen Stand der Tech-
nik entsprechen, bei Stidorientierung (ca. 15° - 20° Aufstanderung) mit einem Ertrag
von ca. 950 Kilowattstunden Strom (kWh) pro kWpeak installierter Leistung zu rech-
nen. Bei einer Ost-West-Aufstdnderung mit einer Neigung von 10° werden jahrlich
noch Uber 850 Kilowattstunden Strom (kWh) pro kWpeak installierter Leistung er-
zeugt. Fir 1 kWpeak wird eine Modulflache von rund 5-7 m? benétigt. Aufgrund der
stetig gesunkenen Preise fir PV-Technik, der geringen Wartungsaufwendungen fir
PV-Anlagen und der gesetzlichen Rahmenbedingungen (z.B. entfallende/reduzierte
EEG-Umlage) ist derzeit die Eigenversorgung mit Photovoltaik vom Gebaudedach fir
Anlagenbetreiber mit Kosten in Hohe von weniger als 15 ct/kWh zu erzeugen (ohne
Speicherlésung, Anlagenbetrieb 20 Jahre). Der selbst erzeugte Strom ist damit min-
destens 50 % gunstiger als Netzstrom vom Stromanbieter (Kosten 2024 fur gewerbli-
che Nutzer ab ca. 30 ct/kWh, flr private Haushalte ca. 35 ct/kWh). Damit rechnet sich
bei einem teilweisen Eigenverbrauch und einer gewahrten Einspeisevergitung tber
20 Jahre die Installation einer PV-Anlage fir die i.d.R. innerhalb weniger Jahre bis zu
rund einem Jahrzehnt. Nach ihrer Amortisation sorgt die Anlage Uber viele Jahre fiir
eine deutliche Reduzierung der Stromkosten, wenn der Anlagenbetreiber den Eigen-
verbrauch realisieren kann. Es kann von einem Anlagenbetrieb von 25 Jahren ausge-
gangen werden. Damit ist die verbindliche Festsetzung von PV-Anlagen auf den
Dachflachen der neu zu errichtenden Gebaude im Baugebiet wirtschaftlich zumutbar.

Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die lang-
fristige Bezahlbarkeit der Energieversorgung in Gebduden durch eine Stabilitat der
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Energiepreise. Die Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare
Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos. Der Eingriff
in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 Abs. 1 GG) ist daher zumutbar
und tragt tberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 Abs. 5 S. 1 BauGB)
bei.

Beachtung des Energiefachrechts

Die Solarfestsetzung fligt sich in den Rahmen des Energiefachrechts ein und erfllt
zugleich deren gesetzliche Ziele zum Ausbau erneuerbarer Energien (§ 1 Erneuer-
bare-Energien-Gesetz - EEG 2023), wonach die leitungsgebundene Stromversor-
gung zunehmend auf erneuerbaren Energien beruhen soll (§ 1 Abs. 1 Energiewirt-
schaftsgesetz - EnWG). Zugleich gewahrleistet sie durch die Vorgabe der Photovol-
taik und die Mdglichkeit der ersatzweisen Erflillung durch Solarwarme die Wahlfreiheit
beim Einsatz erneuerbarer Warmeenergietrager nach dem Geb&audeenergiegesetz
(GEG, in der zuletzt novellierten und zum 01.01.2024 in Kraft getretenen Fassung).

Die Festsetzung regelt eine Pflicht zur Errichtung von Solaranlagen primar mittels
Photovoltaikanlagen, sekundar mittels Solarwarmekollektoren. Konkrete Vorgaben
zur Art und Weise des Betriebs werden nicht gemacht. Der Grundstlickseigentimer
kann selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung
entweder flir die Eigenversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Gebaude
oder fir die Allgemeinheit der 6ffentlichen ortlichen Energieversorgung oder in einer
Kombination dieser Optionen einzusetzen.

Die Grundstlickseigentimer und Nutzer der Gebaude verfligen (ber alle Rechte und
Pflichten nach dem EnWG, insbesondere verfligen sie Uber einen Stromnetzan-
schluss und sind frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum Strombezug, z.B. durch
den Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie werden
nicht dazu verpflichtet, ihren Strombedarf anteilig oder ausschliellich durch Solar-
strom zu decken. Denn sie sind frei in der Wahl, ob und wie sie die Eigenversorgung
aus der Solarstromanlage gestalten und ggf. mit einem elektrischen Speicher opti-
mieren. Sie verfiigen Uber alle Gestaltungsmdglichkeiten innerhalb oder auferhalb
der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG). Sie
kénnen die Solarpflicht auch durch Dritte erfillen. Fir die Pflichterflillung ist nur von
Bedeutung, dass bei der Errichtung von Gebauden eine Solaranlage installiert wird.
Sollte der Grundsttickseigentiimer die Verpflichtung Dritten tberlassen, bleibt er den-
noch der Verpflichtete. Er sollte die zuverlassige Errichtung von Anlagen zur Nutzung
der solaren Strahlungsenergie mit dem Dritten daher vertraglich und ggf. dinglich ab-
sichern.

Die Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem
Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB). Sie erfillt die stadtebaulichen Aufgaben
der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB) und beriicksichtigt von
der Gemeinde beschlossene sonstige stadtebauliche Planungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB).

Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB)

Die Festsetzung schreibt mit Solarmodulen bzw. -absorbern ortsfeste technische An-
lagen selbstandiger Art vor (priméar Photovoltaikanlagen, sekundar Solarwarmeanla-
gen), die auf den technisch nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen An-
lagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet zu errichten
sind. Die Solarenergienutzung durch die Festsetzung erfolgt daher ortsbezogen im
Plangebiet auf den Gebauden und baulichen Anlagen.
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Die erzeugte Energie wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die Ei-
genversorgung der Gebaudenutzer mit Strom bzw. Warme oder durch den physikali-
schen Effekt, dass Solarstrom im Netz vorrangig dort verbraucht wird, wo er einge-
speist wird. In einem weiteren Sinne besteht der 6rtliche Bezug der Nutzung der So-
larenergie im Plangebiet darin, dass der Bebauungsplan durch die EinrAumung von
Bodennutzungsmdéglichkeiten Energiebedarfe schafft, die wenigstens teilweise durch
die ErschlieBung der im Plangebiet nutzbaren erneuerbaren Energien gedeckt wer-
den.

Der Zuschnitt der Uberbaubaren Grundstucksflachen (§ 23 BauNVO) ist so erfolgt,
dass auf jedem Gebaude grundsatzlich die Solarenergie uneingeschrankt genutzt
werden kann.

Ortliche Energieversorgung und Energieversorgungssicherheit (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e

BauGB)

Mit der Uberplanung des 5,4 ha groBen Geltungsbereich wird fiir die Versorgung der
zu errichtenden Gebaude ein Energiebedarf (Strom und Warme) ausgeldst.

Mit der Festsetzung der Installation von PV-Anlagen auf den Gebauden wird ein orts-
bezogener Beitrag zur Deckung des lokalen Strombedarfs geleistet. Die Energie wird
dezentral am Ort des Bedarfs erzeugt. Hierdurch wird auch die Importabhangigkeit im
Energiebereich verringert. Die dezentrale Produktion von Strom tragt auch zur
Netzentlastung bei. Energieversorgungs- und Energiepreisrisiken werden hierdurch
reduziert.

Die dezentrale oOrtliche Energieversorgung aus heimischen Quellen erhéht die Resili-
enz gegeniuber Energieimporten. Werden zusatzlich Speicher installiert, die flir eine
Notstromversorgung ausgelegt sind, kdnnen diese bei einem Ausfall der zentralen
Energieinfrastruktur die Energieversorgung vortibergehend sichern.

Von der Gemeinde beschlossene sonstige stadtebauliche Planung (§ 1 Abs. 6 Nr. 11

BauGB)

2019 hat die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden den
,Klimanotstand“ und die Ubernahme der Klimaschutzziele des Pariser Abkommens
beschlossen, wie sie im Klimaschutzplan der Bundesregierung von 2016 definiert
wurden (StVV-Beschluss Nr. 0291 vom 27.06.2019).

In dem Beschluss zum Handlungsprogramm ,Klimaneutrales Wiesbaden“ vom
17.05.2023 (StVV-Beschluss Nr. 0199) hat die Stadtverordnetenversammlung den
Beschluss von 2019 bekraftigt und eine Intensivierung der Anstrengungen zur Verrin-
gerung der Treibhausgas-Emissionen durch Energieeinsparung sowie eine Beschleu-
nigung des Ausbaus der Erneuerbaren Energien bzw. des Einsatzes griiner Energie-
trager sowie der Reduzierung des Einsatzes fossiler Brennstoffe beschlossen. Ziel ist
es, die Treibhausgasemissionen bis 2030 auf ein Niveau von 1,05 Mio. Tonnen CO;
zu reduzieren und im Jahr 2035 die Klimaneutralitdt anzustreben. Diese Zielsetzun-
gen gelten sowohl fiir den Stadtverbund (Amter, Beteiligungen und Eigenbetriebe) als
auch fir die Landeshauptstadt insgesamt. Sie sind nur durch eine Vielzahl von Mal}-
nahmen (u.a. Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien) unter Mitwirkung
der Landesverwaltung, der Blirgerschaft und der ortlichen Wirtschaft erreichbar. Die
Festsetzung von PV-Anlagen ist eine geeignete Mal3nahme zur Erreichung dieser
kommunalen Ziele.

Die verbindliche Solar-Festsetzung von PV-Anlagen im Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplans ist eine MaRnahme zur Erreichung der im Klimaschutzkon-
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zept der Landeshauptstadt Wiesbaden und in den Grundsatzbeschliissen formulier-
ten Zielsetzungen zur Reduzierung der CO,-Emissionen, zur Verbesserung der Luft-
qualitat innerhalb der Kommune und zur Verbesserung der Versorgungssicherheit der
lokalen Energieversorgung. Mit der lokalen Produktion von Strom aus erneuerbaren
Energien wird ein Beitrag zu den kommunalen Klimaschutzzielen geleistet.

Die lokale Energieversorgung wird durch die Ersetzung endlicher durch unerschopfli-
che erneuerbare Energietrager nachhaltig verbessert. Die Festsetzung dient damit
auch dem Planungsgrundsatz der Versorgungssicherheit der lokalen Energieversor-
gung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB). Die Festsetzung fligt sich in das Energiefachrecht
ein und erfillt ihren Auftrag fir die zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien.

15 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet wurden im Schallgutachten beschrie-
ben, anhand des einschlégigen Regelwerks ermittelt und bewertet. Bei Uberschrei-
tung der zulassigen Orientierungs-, Immissionsgrenz- oder -richtwerte wurden die er-
forderlichen SchallschutzmalRhahmen entwickelt und deren Wirksamkeit nachgewie-
sen. Die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen werden im Bebauungsplan durch
zeichnerische und textliche Festsetzungen umgesetzt.

Schallschutzkonzept gegen Verkehrslarm:

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und der Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV ist zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet die Ausarbeitung eines Schallschutzkonzepts er-
forderlich. Dies gilt insbesondere flir die Bereiche, in denen die Schwelle zur Gesund-
heitsgefahr tiberschritten wird. Das Schallschutzkonzept verfolgt die folgenden Ziele:

¢ Vermeidung einer Gesundheitsgefahr, vornehmlich fir Wohnnutzungen und ver-
gleichbare schutzbediirftige Nutzungen, wie z. B. Kranken- oder Pflegeeinrichtun-
gen, Kitas etc.

¢ Ungestdrte Kommunikation am Tag, sowohl innerhalb der schutzbeduirftigen Auf-
enthaltsrdume als auch auf Flachen im Freien auf3erhalb von Gebauden, z. B.
Terrassen, Balkone etc.

e Ungestorter Schlaf in der Nacht

Das Schallschutzkonzept wurde im schalltechnischen Gutachten entwickelt. Die Stadt
Wiesbaden hat die vorgeschlagenen Malinahmen kritisch geprift und aus stadtebau-
licher Sicht bewertet. Die vorgeschlagenen Schallschutzmaf3nahmen sind erforder-
lich und geeignet, um im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu ge-
wahrleisten. Daher werden alle vorgeschlagenen SchallschutzmalRnahmen im Be-
bauungsplan durch Festsetzung umgesetzt. Fir die Erarbeitung des Schallschutz-
konzepts werden die folgenden Beurteilungsmafistabe zugrunde gelegt.

1. Schutzbedirftige Rdume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 sind z. B.

e Wohnraume, einschlie3lich Wohndielen, Wohnkiichen;

e Schlafrdume, einschlieRlich Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten;
e Bettenrdume in Krankenhausern und Sanatorien;

e Ubernachtungsrdume in Pflegeeinrichtungen;

¢ schutzbediirftige Raume in Kitas, in denen sich Kinder dauerhaft aufhalten;
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e Bilrordume, Praxisraume, Sitzungsraume und ahnliche Arbeitsraume

2. Die Mehrzahl der Schallschutzmaf3nahmen zielt auf den Schutz von schutzbedirf-
tigen Raumen nach DIN 4109-1:2018 01 von Wohnungen, Bettenrdume in Kranken-
hausern und Pflegeeinrichtungen, schutzbedirftige Rdume in Kitas, in denen sich
Kinder dauerhaft aufhalten sowie vergleichbar schutzbedirftigen Raumen ab.

Dabei wird hinsichtlich der Aufenthaltsraume von Wohnungen nach schutzbediirftigen
Raumen, die zum Schlafen dienen, wie z. B. Kinder- und Schlafzimmer, und den nicht
zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen, wie z. B. Wohn- und Esszimmer sowie
Wohnklchen, unterschieden. Aufenthaltsraume, die nicht eindeutig zum Wohnen die-
nen, sind wie Schlafraume zu betrachten. Dies gilt flir Arbeitszimmer, Gastezimmer
etc. Im Zweifelsfall ist pro Wohnung nur ein Aufenthaltsraum vorhanden, der nicht
zum Schlafen dient. Ein-Raum-Wohnungen von Studierendenwohnheimen, Senio-
renheimen etc. sind wie Schlafrdume zu betrachten. Fiir den Schallschutz von Auf-
enthaltsrdumen, die nicht zum Schlafen dienen, sind die Gerauscheinwirkungen am
Tag malgeblich. Flir diese Rdume miissen nicht die erhdhten Anforderungen zum
Schutz des Nachtschlafes umgesetzt werden.

Fir sie gilt die Anforderung fiir eine ungestérte Kommunikation im Rauminneren. Da-
her sind im Regelfall die Beurteilungspegel am Tag maligeblich, da diese in der liber-
wiegenden Zahl der Plangebiete lauter sind als die Pegel in der Nacht, wie es in der
vorliegenden Aufgabenstellung der Fall ist.

3. Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse in den schutzbedirftigen Raumen
von Wohnungen, Bettenraume in Krankenhausern und Pflegeeinrichtungen, schutz-
bedirftige Raume in Kitas, in denen sich Kinder dauerhaft aufhalten sowie vergleich-
bar schutzbedirftigen Rdumen ist die Liftung der Rdume liber ein zu 6ffnendes Fens-
ter erforderlich. Daher sind schutzbedirftige Rdume ohne ein zu 6ffnendes Fenster
unbedingt zu vermeiden.

4. Fiir Aufenthaltsrdume von Nicht-Wohnnutzungen, wie z. B. Ubernachtungsraume
in Beherbergungsbetrieben, Unterrichts-, Biiro-, Sitzungs- und Praxisrdume, kann ein
ausreichender Schallschutz durch die entsprechende schalltechnische Ausbildung
der AulRenbauteile von Aufenthaltsrdumen gewéhrleistet werden. Hierbei handelt es
sich im Wesentlichen um den Einbau geeigneter Schallschutzfenster. Die notwendige
Liftung dieser Rdume kann entweder durch Fensterliftung oder durch den Einbau
einer fensterunabhangigen schallgeddammten Luftung erfolgen.

5. Im Bebauungsplan wird ein urbanes Gebiet mit den Teilgebieten MU 1 Nord, MU 1
Sid, MU 2a und MU 2b festgesetzt. Flir die Flache der Bertha-von Suttner-Grund-
schule wird eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule festgesetzt.
Im MU 1 Sid wurde aktuell eine Kita realisiert. Fir die Grundschule und die Kita wird
die Schutzbediirftigkeit vergleichbar eines urbanen Gebiets zugrunde gelegt. Beide
Nutzungen sind lediglich am Tag (06.00 bis 22.00 Uhr) schutzbedurftig.

Durch geeignete Schallschutzmal3nahmen ist, soweit méglich, die Einhaltung der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1:2023-07 fur urbane Gebiete von am Tag 60
dB(A) und in der Nacht 45 dB(A) sicherzustellen. Die Einhaltung der Orientierungs-
werte stellt eine ungestérte Kommunikation am Tag innerhalb und auBerhalb der Ge-
baude sowie einen ungestoérten Schlaf in der Nacht innerhalb der Gebaude sicher.
Die schutzbedurftigen Rdume innerhalb der Gebaude sind fir Wohnungen und ver-
gleichbare Nutzungen sowohl am Tag als auch in der Nacht zu schiitzen. Die Aufent-
haltsraume von Nicht-Wohnnutzungen sind im Hinblick auf den Tag schutzbedirftig.
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Die AuRenwohnbereiche der Wohnungen, die Freiflachen der Kita und der Schulhof
der Grundschule sind lediglich am Tag schutzbedurftig.

6. Zunachst sind die SchallschutzmalRnahmen zu prifen, die sicherstellen, dass an
den kiinftigen Geb&uden die Orientierungswerte eingehalten werden. Mégliche Maf3-
nahmen sind dabei die Ausweisung weniger schutzbedurftiger Gebieten, die Vergro-
Rerung des Abstands zu den umgebenden Verkehrswegen, der Bau von aktiven
SchallschutzmafRnahmen in Form von Erdwallen oder Schallschutzwéanden sowie die
Realisierung abschirmender Bebauung im Plangebiet. Diese Schallschutzmalinah-
men wurden untersucht und bewertet.

7. Ausweisung weniger schutzbedurftiger Nutzungen: Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans ist Teil des Rahmenplangebiets ,Kastel Housing Area“. Fiir dieses Ge-
biet wurde ein Rahmenplan erarbeitet, der im Jahr 2022 durch die Stadtverordneten-
versammlung beschlossen wurde. Der Rahmenplan hat die Entwicklung eines ge-
mischt genutzten Gesamtquartiers zum Ziel. Dieser Plan ist ein wichtiger Bestandteil
der Umgestaltung von Konversionsflachen im Stadtteil Mainz-Kastel. Ein wichtiger
Bestandteil dieser stadtebaulichen Entwicklung ist die Schaffung von Wohnraum und
der hierfur erforderlichen gewerblichen Anlagen und sozialen Einrichtungen. Daher
sieht der Rahmenplan die Entwicklung eines gemischten Stadtquartiers vor. Hieraus
resultiert die Festsetzung eines urbanen Gebiets und einer Gemeinbedarfsflache flir
die Bertha-von-Suttner-Grundschule. Entlang der Wiesbadener Stral3e sieht der Rah-
menplan gemischt genutzte Gebaude und ein Hybrid-Parkhaus (Wohnen und Parken
in einer Blockstruktur, MU 2 Baufeld 3) vor. Im Gebietsinneren sollen iberwiegend
Wohnungen untergebracht werden.

Die Festsetzung eines weniger schutzbediirftigen Gebiets als eines urbanen Gebiets,
wie z. B. eines Gewerbegebietes, wiirde der Zielsetzung des Rahmenplans wider-
sprechen, da keine Entwicklung von Wohnnutzungen maéglich ware. Zudem ist keine
Nachfrage nach weiteren gewerblich genutzten Flachen innerhalb des Plangebiets
gegeben.

8. Vergrolierung der Abstande des Plangebiets zu den umgebenden Verkehrswegen:
Die im Rahmenplan festgelegte Baustruktur ist das Ergebnis eines Planungsprozes-
ses in dem verschiedene Planungsaspekte Eingang gefunden haben. Die Lage der
klinftigen Bebauung entlang der Wiesbadener Strale orientiert sich an den Bestands-
gebauden, die im Plangebiet vorhanden sind und erhalten werden sowie der in der
Umgebung vorhandenen Wohngebaude. Dem Grundsatz des sparsamen und scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden folgend, kénnen die Gebaude nicht weiter
von der Wiesbadener Stralle abriicken. Ein geringfiigiges Abrlicken hatte zudem
keine relevanten Auswirkungen auf die Gerauscheinwirkungen an den nachstgelege-
nen Gebduden. Ein Abrlicken der zur Bahnstrecke im Osten orientierten Teile der
Bebauung wiirde dem Rahmenplan widersprechen, der eine Fortsetzung der Bau-
strukturen in Richtung Bahnstrecke zum Ziel hat. Zur Bewaltigung der Gerauschein-
wirkungen des Schienenverkehrslarms sieht der Rahmenplan eine geschlossene
Larmschutzbebauung im Osten des Plangebiets vor, die die Gerduschemissionen der
Bahnstrecke wirksam abschirmen.

9. Aktive SchallschutzmalRnahmen (Erdwalle und Schallschutzwande): Aufgrund des
Zuschnitts des Plangebiets, dessen geringe Tiefe und dessen Lage zur Wiesbadener
Strale ist es nicht mdglich, innerhalb des Plangebiets Schallschutzwande oder Erd-
walle zu errichten. Ein Abriicken der Bebauung nach Osten ist aus den vorstehend
beschriebenen Griinden nicht mdglich.
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Die im Bebauungsplan zuldssige Gebaudehdhe ist zudem so hoch, dass es mit einer
stadtebaulich vertretbaren Hohe der Schallschutzwande nicht méglich ware, die
Obergeschosse zu schiitzen. Auf3erdem wiirden aktive Schallschutzmaf3nahmen ent-
lang der Wiesbadener Stral3e der stadtebaulichen Zielsetzung zum Stadtraum 6ffnen-
den Quartiers entgegenstehen.

Im Plangebiet sind aktive Schallschutzmallihahmen zum Schutz gegen Bahnlarm der
im Osten gelegenen Bahnstrecke nicht umsetzbar. Diese wirden zum einen dem
Rahmenplan widersprechen, zum anderen waren sie nicht ausreichend wirksam, da
sie sehr weit von der Bahnstrecke entfernt gelegen waren.

Der Rahmenplan sieht eine abschirmende, geschlossene Larmschutzbebauung im
Osten des Plangebiets unmittelbar an der Bahnstrecke vor. Dieser Teil des Plange-
biets kann jedoch derzeit nicht entwickelt werden, da ein Teil der ,Kastel Housing
Area“ auch kiinftig durch das amerikanische Militdr genutzt wird. Flr das Plangebiet
ergibt sich die Notwendigkeit, keine Mallnahmen vorzusehen, die der Entwicklung
des Plangebiets gemall Rahmenplan entgegenstehen. In direkter Nachbarschaft der
Bahnstrecke befindet sich slidlich des Rahmenplangebiets eine Schallschutzwand
der Larmsanierung. Diese schitzt die vorhandenen Wohngebdude zwischen der
Bahnstrecke und der Wiesbadener Stralle. Auf Héhe des Rahmenplangebiets ist
keine Schallschutzwand vorhanden, da hier keine schutzbedirftigen Wohnnutzungen
vorhanden sind, die im Zuge einer Larmsanierung schutzbedirftig sind. Durch die
Verlangerung der vorhandenen Larmschutzwand ware es mdglich, die Gerauschein-
wirkungen im Plangebiet zu vermindern. Hierzu wurden orientierende, schalltechni-
sche Berechnungen durchgefiihrt.

In Abhéangigkeit der Hohe der Schallschutzwand kénnen die Gerduscheinwirkungen
im Plangebiet deutlich vermindert werden. Es ware in jedem Fall moglich, eine ge-
sundheitsgefahrdende Belastung zu vermeiden. Die Schwierigkeit bei der Realisie-
rung dieser Schallschutzwand ist jedoch die Tatsache, dass die Stadt Wiesbaden
Uber keine Flachen verfligt, auf denen die Schallschutzwand in der Nahe der Bahn-
strecke realisiert werden kénnte. Die Stadt Wiesbaden priift fortwahrend die Mdglich-
keit der Realisierung einer Schallschutzwand. Bei der Erarbeitung des Schallschutz-
konzepts flir die Nutzungen im Bebauungsplan soll derzeit keine neue Schallschutz-
wand bericksichtigt werden. Die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sollen durch entsprechende SchallschutzmalRnahmen im Plangebiet ge-
wahrleistet werden. Sollte sich im weiteren Planungsprozess die Méglichkeit ergeben,
eine Schallschutzwand entlang der Bahn zu realisieren, wird das Schallschutzkonzept
des Bebauungsplans Uberarbeitet.

10. Festsetzung Ziffer 14.8.1: Abschirmende Bebauung im Plangebiet (Schallschutz-
maflinahme SM 7): Die Baustruktur, der im Geltungsbereich des Bebauungsplans be-
absichtige Bebauung ist schalltechnisch optimiert. Entlang der Wiesbadener Stral3e
soll eine weitgehend geschlossene Bebauung entstehen, ohne dass sich das Plange-
biet hermetisch gegen den Stadtraum entlang dieser Strafle abschirmt. Im MU 2a
Baufelder 3 und 4, ist eine Blockrandbebauung vorgesehen. Im Baufeld 3 wird zudem
das zentrale Hybrid-Parkhaus fuir das Quartier realisiert. Die vorgesehene Baustruktur
bewirkt eine Abschirmung des Stral3enverkehrslarms der Wiesbadener Stral3e fur das
eigene Baufeld als auch fir die 6stlich angrenzenden Baufelder 1 und 2. Gleiches gilt
fur den Neubau der Schule, der durch die Bebauung auf der gesamten Breite des
Baufelds das eigene Gebaude und das Bestandsgebdaude der Schule wirksam
schutzt. Die vorhandene Zeilenbebauung im MU 1 Siid schitzt sowohl die Riickseite
des eigenen als auch die hinterliegenden Gebaude.
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Im Zuge des Planungsprozesses wurde die Baustruktur im Baufeld 2 gegentiber dem
Rahmenplan schalltechnisch optimiert. Hier wurde eine SchlieBung der Ostseite des
Blocks vorgenommen. Au3erdem wird eine hdhere Bebauung der 6stlichen Baufelder
ermoglicht. Beide MalRnahmen bewirken eine bessere Larmabschirmung der abge-
wandten und hinterliegenden Gebaudeteile. Eine entsprechend schalltechnische Op-
timierung der Bebauung im Baufeld BF 1 in Form einer Blockstruktur ist aufgrund des
ungunstigen Zuschnitts des Baufelds aufgrund der verbleibenden militarischen Nut-
zung leider nicht maoglich.

Die Karte 7 der textlichen Festsetzungen zeigt die Flachen, auf denen eine geschlos-
sene Bebauung mit der im Bebauungsplan festgesetzten Mindesthéhe zu errichten
ist. Die bauliche Anlage darf aus Gebauden oder aus Schallschutzwanden bestehen.
Das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal} R’'w,ges nach DIN 4109-2:2018-01
der baulichen Anlage muss mindestens 25 dB betragen.

11. Festsetzung Ziffer 15.1: Bauzeitliche Reihenfolge (SchallschutzmaRnahme SM
11): Zum Schutz insbesondere der Wohnnutzung im jeweiligen Baufeld als auch in
benachbarten Baufeldern wird festgesetzt, dass in den Baufeldern BF 1-3 die Auf-
nahme der Nutzung im Sinne des Bauordnungsrechts erst dann zulassig ist, wenn auf
allen in der Karte 7 der Ziffer 14.8.1 der textlichen Festsetzung in den Baufeldern
BF 1-3 mit ,SM 7“ gekennzeichneten Flachen Gebaude im Rohbau einschliellich des
Einbaus der Fenster, der Tlren und dem SchlieRen der Dachhaut und/oder Schall-
schutzwande geman Ziffer 14.8.1 der textlichen Festsetzung errichtet sind. Im Bau-
feld BF 4 ist die Aufnahme der Nutzung im Sinne des Bauordnungsrechts erst dann
zulassig, wenn auf allen in der Karte 7 der Ziffer 14.8.1 der textlichen Festsetzung in
den Baufeldern BF 1-4 mit ,SM 7“ gekennzeichneten Flachen Gebaude im Rohbau
einschliellich des Einbaus der Fenster, der Tiiren und dem SchlielRen der Dachhaut
und/oder Schallschutzwande geman Ziffer 14.8.1 der textlichen Festsetzung errichtet
sind.

12. Festsetzung Ziffer 14.1.1 bis 14.1.3: Schallschutz der Aufdenbauteile von schutz-
bedirftigen Radumen (Schallschutzmaltnahme SM 1): Kénnen aktive Schallschutz-
malflinahmen nicht umgesetzt werden oder sind diese unverhaltnismalRig, sind an den
Aulenfassaden, an denen die oben genannten Orientierungswerte Gberschritten wer-
den, die AuRenbauteile (wie z. B. Wande, Decken, Fenster, Turen) der schutzbedirf-
tigen Raume nach DIN 4109-1:2018-01 gemal’ den Anforderungen der mal3geblichen
Aulenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 auszubilden. Als wesentliche Schall-
schutzmalRnahme ist hier der Einbau von Schallschutzfenstern zu nennen. Durch die
schalldammende Ausbildung der Au3enbauteile wird sichergestellt, dass im Inneren
der schutzbediirftigen Raume gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
werden. Die maf3geblichen Aulienlarmpegel sind die Grundlage zur schalltechni-
schen Dimensionierung der Au3enbauteile. Bei der Ermittlung der AulRenlarmpegel
werden die Beurteilungspegel des Stral’en-, Schienen- und Gewerbelarms bertck-
sichtigt. In der Karte 1 der textlichen Festsetzungen sind die mal3geblichen Aul3en-
larmpegel fir die schutzbedirftigen Raume von Wohnungen, Bettenrdume von Kran-
kenhausern und Pflegeeinrichtungen sowie Ubernachtungsrdume von Beherber-
gungsbetrieben dokumentiert. In der Karte 2 der textlichen Festsetzungen sind die
mafgeblichen AulRenlarmpegel fir die schutzbedirftigen Radume von Nicht-Wohnnut-
zungen, wie z. B. Unterrichtsrdume, schutzbedirftige Rdume in Kindertagesstatten,
in denen sich Kinder dauerhaft aufhalten, Biroraume, Praxisrdume sowie vergleich-
bar schutzbedirftige Raume dokumentiert.

13. Festsetzung Ziffer 14.2.1: Fensterunabhangige schallgeddmmte Liftung in zum
Schlafen genutzten schutzbedirftigen Rdumen (Schallschutzmaflhahme SM 2):
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Nach Ziffer 14.2.1 der textlichen Festsetzungen sind im gesamten Plangebiet auf-
grund der Uberschreitung des nachtlichen Orientierungswerts der DIN 18005 fiir ur-
bane Gebiete von 50 dB(A) in zum Schlafen genutzten schutzbedurftigen Rdumen
von Wohnungen, in Bettenrdumen von Krankenhausern und Pflegeeinrichtungen so-
wie den Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsbetrieben, eine schallgeddmmte
fensterunabhangige Liftung einzubauen. Durch die fensterunabhangige, schallge-
dammte Liftung wird ein ungestorter Schlaf bei ausreichender Beliiftung sicherge-
stellt. Die Liftung der schutzbediirftigen Raume am Tag kann durch StoRIiftung tiber
das Offnen der Fenster erfolgen.

14. Festsetzung Ziffer 14.3.1 und 14.3.2: Grundrissorientierung und Schallschutz-
malflinahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit (Schallschutzmalinahmen SM 3 und
SM 4): Bei einem Beurteilungspegel, der am Tag den Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV flir gemischt genutzte Gebiete von 64 dB(A) Giberschreitet und den Wert von
69 dB(A) nicht liberschreitet ist die Bewaltigung der Gerduscheinwirkungen durch die
schalltechnische Ausbildung der Aul3enbauteile der schutzbediirftigen Raume und
den Einbau einer fensterunabhangigen Liftung alleine nicht mehr zu gewéahrleisten.
Hierbei wird sich am Urteil des Bundesverwaltungsgerichts BVerwG 4 A 18.04 vom
17.03.2005 orientiert. Darin stellt das BVerwG fest, dass die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse im Regelfall dann gewahrt sind, wenn die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV fiir Dorf- und Mischgebiete eingehalten werden.

Daher werden bei Uberschreiten des Immissionsgrenzwerts von 64 dB(A) weiterge-
hende MalRhahmen erforderlich. Ein angemessener Schallschutz sollte soweit mog-
lich dadurch erreicht werden, dass an den betroffenen Fassaden zu 6ffnende Fenster
von schutzbedrftigen Raumen von Wohnungen, schutzbediirftige Rdume in Kinder-
tagesstatten, in denen sich Kinder dauerhaft aufhalten, sowie von Bettenrdumen in
Pflegeeinrichtungen nur dann zuldssig sind, wenn der jeweilige schutzbediirftige
Raum Uiber ein weiteres zu 6ffnendes Fenster verfligt, das zu einer Fassadenseite
orientiert ist, an der der genannte Immissionsgrenzwert eingehalten wird. Ist dies auf-
grund des Zuschnitts des Baufelds nicht moéglich, sind vor mindestens einem zu 6ff-
nenden Fenster des jeweiligen Aufenthaltsraums SchallschutzmalRnahmen nach dem
Prinzip der 2-Schaligkeit erforderlich, wie z. B. vorgehéngte Glasfassade, Wintergar-
ten, verglaste Loggia, verglaster Balkon, Prallscheibe oder vergleichbare Schall-
schutzmalRnahmen (Schallschutzmalinahme SM 3).

Diese MalRnahmen sind so zu dimensionieren, dass vor diesem Fenster der Beurtei-
lungspegel des Verkehrslarms am Tag den Orientierungswert der DIN 18005 flir
Mischgebiete von 60 dB(A)) nicht iberschreitet.

In der Karte 3 der textlichen Festsetzungen sind die Flachen gekennzeichnet, auf de-
nen die SchallschutzmalRhahme ,SM 3“ umzusetzen ist.

Bei einem Beurteilungspegel, der nur in der Nacht den Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV flr gemischt genutzte Gebiete von 54 dB(A) iberschreitet und den Wert von
59 dB(A) nicht tGberschreitet, sind die SchallschutzmaRnahmen nur fir zum Schlafen
genutzte schutzbedurftige Rdume von Wohnungen, Bettenrdume von Pflegeeinrich-
tungen sowie Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben erforderlich (Schall-
schutzmalRnahme SM 4). Die SchallschutzmalRnahmen nach dem Prinzip der 2-Scha-
ligkeit sind so zu dimensionieren, dass vor dem zu 6ffnende Fenster der Beurteilungs-
pegel des Verkehrslarms in der Nacht den Orientierungswert der DIN 18005 fiir
Mischgebiete von 50 dB(A) nicht Uberschreitet.

In der Karte 4 der textlichen Festsetzungen sind die Flachen gekennzeichnet, auf de-
nen die Schallschutzmal3nahme ,SM 4 umzusetzen ist.
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Durch die Schallschutzmalihahmen soll sichergestellt werden, dass jeder schutzbe-
durftige Raum einer Wohnung und vergleichbar schutzbedirftige Raume tber ein ,ru-
higes“ Fenster verfligen, das flir eine Fensterliftung geeignet ist. Daher werden als
Zielwerte der Schallschutzmalihahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 flir Mischgebiete festgelegt.

Da die Malknahme dem Schutz vor Verkehrslarm und nicht vor Anlagenlarm dient,
darf die bauliche SchallschutzmafRnahme aus o6ffenbaren, verschiebbaren oder falt-
baren Elementen bestehen.

15. Festsetzung Ziffer 14.5.1: Grundrissorientierung (SchallschutzmalRnahme SM 5):
Bei Uberschreitung der Schwelle der Gesundheitsgefahr werden die Anforderungen
an die SchallschutzmalRnahmen weiter verscharft. Die Schwelle der Gesundheitsge-
fahr ist nicht eindeutig definiert. Sie wird im vorliegenden Gutachten bei Erreichen
oder Uberschreiten der Werte von am Tag 70 dB(A) und in der Nacht 60 dB(A) (nur
Schlafraume) angenommen. Dabei wird sich auch an denin § 1 Abs. 2 Nr. 2 der 16.
BImSchV genannten Werten orientiert.

An den betroffenen Fassaden sind zu 6ffnende Fenster von schutzbediirftigen Rau-
men nur dann zulassig, wenn der jeweilige Aufenthaltsraum Uber ein weiteres zu 6ff-
nendes Fenster verfligt, das zu einer Fassadenseite orientiert ist, an der die Schwelle
der Gesundheitsgefahr nicht Gberschritten wird. Als alternative Schallschutzmal3-
nahme zur Vermeidung der Gesundheitsgefahr sind nur durch die Nutzer der schutz-
bedirftigen Radume, nicht veranderbare bauliche Mallhahmen der architektonischen
Selbsthilfe zulassig, wie z. B. Einschnitte in den Baukérper, Verspriinge in der Fas-
sade, Bristungen, feststehende Bauteile von Loggien und von verglasten Balkonen,
Prallscheiben oder vergleichbare SchallschutzmalRnahmen.

Schallschutzmalinahmen nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit, die der Nutzer nach
seinem Belieben 6ffnen oder schlieRen kann, werden aufgrund der hohen Ge-
rauscheinwirkungen als nicht ausreichend angesehen. Wird die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahr nur in der Nacht Gberschritten, sind die SchallschutzmalRnahmen nur
fur die zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume erforderlich. Sollte vor dem jeweils
zu 6ffnenden ,leisen“ Fenster der Immissionsgrenzwert von am Tag 64 dB(A) oder in
der Nacht 54 dB(A) Uberschritten werden, sind zusatzlich die Schallschutzmalinah-
men ,SM 3* bzw. ,SM 4“ umzusetzen. Am Tag wird die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahr nicht Gberschritten.

In der Nacht wird die Schwelle zur Gesundheitsgefahr (iberschritten. In der Karte 5
der textlichen Festsetzungen sind die Flachen gekennzeichnet, auf denen die Schall-
schutzmalnahme ,SM 5“ umzusetzen ist. Betroffen hiervon sind Teile der unmittelbar
zur Bahnstrecke orientierten Fassaden im MU 2 in den Baufeldern 1 und 2.

16. Festsetzung Ziffer 14.6.1: Schutz der Auflienwohnbereiche von Wohnungen
(SchallschutzmalRnahme SM 6): Fiir eine qualitatsvolle Nutzbarkeit der Auf’enwohn-
bereiche von Wohnungen, Krankenhausern, Pflegeeinrichtungen etc., wie z. B. Ter-
rassen, Balkone, Loggien, ist ein angemessener Schallschutz am Tag erforderlich. In
der Nacht sind die AuRenwohnbereiche nicht schutzbedurftig. Hinsichtlich der zumut-
baren Gerduschbelastung auf Auflenwohnbereichen gibt es keine zwingenden Vor-
gaben. Daher orientiert sich die Stadt Wiesbaden am Urteil BVerwG 4 A 18.04 vom
17.03.2005. Darin stellt das BVerwG fest, dass die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse im Regelfall dann gewahrt sind, wenn die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fur Dorf- und Mischgebiete eingehalten werden. Am Tag betragt der Immis-
sionsgrenzwert 64 dB(A). Der Beurteilungspegel auf einem Balkon oder einer Ter-
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rasse in einer Entfernung von ca. 2 m vor der Gebaudefassade von 64 dB(A) ent-
spricht aufgrund der Reflexionen an der Hauswand einem Beurteilungspegel unmit-
telbar an der Fassade von 62 dB(A).

Daher sind an AulRenwéanden mit einem Beurteilungspegel am Tag von mehr als
62 dB(A) Aulenwohnbereiche nur dann zuldssig, wenn durch eine bauliche Schall-
schutzmalRnahme, wie z. B. Wintergarten, verglaste Loggia, verglaster Balkon oder
vergleichbare Schallschutzmaf3nahmen sichergestellt ist, dass in der Mitte des Au-
Renwohnbereichs in einer Hohe von 2 m der Beurteilungspegel des Verkehrslarms
am Tag den Wert von 64 dB(A) nicht Gberschreitet. Die bauliche Schallschutzmal3-
nahme darf, da es sich um Verkehrslarm handelt, aus 6ffenbaren, verschiebbaren
oder faltbaren Elementen bestehen.

Durch die Mal3nahme wird sichergestellt, dass auch an den zum Teil hochbelasteten
Aulenwanden der kinftigen Gebaude gesunde Wohnverhaltnisse auf den Aufen-
wohnbereichen der Wohnungen gewéhrleistet sind.

In der Karte 6 der textlichen Festsetzungen sind die Flachen gekennzeichnet, auf de-
nen die Schallschutzmalhahme ,SM 6“ umzusetzen ist.

Von dieser Mallnahme sind im Wesentlichen die der Wiesbadener Stral3e zugewand-
ten Fassaden in den westlichen Baufeldern betroffen.

17. Festsetzungen Ziffer 14.7.1 und 14.7.2: Berechnungen nach Ziffer 14.1.3 bis
14.6.2 der textlichen Festsetzungen: In diesen Festsetzungen sind die Berechnungs-
verfahren festgelegt, die im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach
§ 68 HBO im Hinblick auf die Einhaltung der Festsetzungen zum Schutz gegen Ver-
kehrslarm anzuwenden sind.

Schallschutzkonzept gegen Gewerbelarm

In der Nachbarschaft zum Hybrid-Parkhaus im MU 2 BF 3 werden zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte und der zuldssigen Spitzenpegel nach TA Larm die Schall-
schutzmafRnahmen ,SM 8“ und ,,SM 9a“ bis ,SM 9d“ erforderlich. Zum Schutz kiinfti-
ger, neu zu beantragenden Wohnnutzungen im nérdlichen Teil des vorhandenen Ge-
baudes im MU 1 Nord wird die SchallschutzmalRnahme ,SM 10“ erforderlich.

Diese MalRnahmen zielen darauf ab, dass entweder mal3gebliche Immissionsorte im
Sinne der TA Larm vermieden werden oder durch geeignete TA Larm konforme
SchallschutzmalRnahmen vor den zu 6ffnenden Fenstern der Immissionsrichtwert und
der Spitzenpegel der TA Larm eingehalten werden.

Hinsichtlich der Dachgéarten/-terrassen im Plangebiet ist im Baugenehmigungsverfah-
ren eine Auflage zu treffen, dass deren Nutzung ausschlielYlich in der Zeit zwischen
06.00 und 22.00 Uhr erfolgen darf.

1. Festsetzung Ziffer 14.9.1: Grundrissorientierung (Schallschutzmalinahme SM 8):
Bei der Errichtung und der baugenehmigungsrelevanten Anderung von Gebauden
sind an AuRenwanden, die auf einer in der Karte 8 der textlichen Festsetzungen mit
-SM 8“ gekennzeichneten Flache errichtet werden, zu 6ffnende Fenster von schutz-
bedirftigen Rdumen nach DIN 4109 1:2018 01 nicht zulassig. An diesen Fassaden
werden in der Nacht der Immissionsrichtwert und der zulassige Spitzenpegel nach TA
Larm flr urbane Gebiete Gberschritten.

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 68 HBO unter
Berlicksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung der Nachweis erbracht, dass vor dem zu 6ffnenden Fenster der Beurteilungspe-
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gel der Gesamtbelastung aller gewerblichen Anlagen (auch zukinftige, nicht be-
kannte Schallquellen im Plangebiet) den Immissionsrichtwert der TA Larm?* und der
Spitzenpegel aufgrund der Nutzung des Parkhauses den zulassigen Wert nach TA
Larm nicht Uberschreiten, wird die in 14.9.1 festgesetzte Schallschutzmalinahme
nicht erforderlich.

2. Festsetzung Ziffer 14.10.1 bis 14.10.7: SchallschutzmalRinahmen Hybrid-Parkhaus
(SchallschutzmalRnahmen SM 9a bis SM 9d): Bei Realisierung des Hybrid-Parkhaus
ist das oberste Parkdeck auf den in der Karte 9 in Ziffer 14.10 der textlichen Festset-
zungen mit ,SM 9a“ gekennzeichneten Flachen mit einem geschlossenen Dach zu
Uberdecken. Die Aulienwande des Hybrid-Parkhauses, das auf den in der Karte 9 mit
~»SM 9b“ gekennzeichneten Flachen errichtet wird, sind vollstandig zu schlieffen und
an das noérdlich angrenzende Gebaude fugenlos anzuschlief3en.

Die Aullenwande nach ,SM 9b“ miissen in dem Uberdachten Teil des Hybrid-Park-
hauses fugenlos an das Dach anschlie3en. Im Teil des Hybrid-Parkhauses ohne Dach
mussen die AuRenwanden 1,5 m hoher sein als die Fahrbahn des oberen, nicht tUber-
dachten Parkdecks. Das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mall R‘'w,ges nach
DIN 4109-2:2018-01 der geschlossenen Fassaden und des Dachs muss mindestens
25 dB betragen.

An Auflenwande des Hybrid-Parkhauses, die auf den in der Karte 9 mit ,SM 9c* ge-
kennzeichneten Flachen errichtet werden, ist in allen Parkdecks eine geschlossene
Briistung mit einer HOhe von mindestens 1,10 m Uber der Oberkante der Fahrbahn
zu errichten. Ausgenommen hiervon ist lediglich die Zufahrt im Erdgeschoss an der
Slidseite des Hybrid-Parkhauses. Die Bristungen missen fugenlos an die Aul3en-
wande nach ,SM 9b“ anschliellen. Das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mal}
R‘w,ges nach DIN 4109-2:2018-01 der Briistungen muss mindestens 25 dB betragen.

Die Unterseiten der Decken des Hybrid-Parkhauses, die auf den in der in der Karte 9
mit ,SM 9d“ gekennzeichneten Flachen errichtet werden, sind mit einem absorbieren-
den Material mit einem mittleren Absorptionsgrad von aw = 0,8 nach
DIN EN ISO 354:2003-12 zu verkleiden. (Anmerkung: Breite der slidlichen Parkreihe)

Wird im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach § 68 HBO unter
Berticksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung der Nachweis erbracht, dass an den maligeblichen Immissionsorten der Beur-
teilungspegel der Gesamtbelastung aller gewerblichen Anlagen (auch zukinftige,
nicht bekannte Schallquellen im Plangebiet), den Immissionsrichtwert der TA Larm
und der Spitzenpegel aufgrund der Nutzung des Hybrid-Parkhauses den zulassigen
Wert nach TA Larm nicht Uberschreiten, werden die Schallschutzmafnahmen ,SM
9a“ bis ,SM 9d" nicht oder nur in Teilen erforderlich.

3. Festsetzungen Ziffer 14.11.1 und 14.11.2: Grundrissorientierung (Schallschutz-
malnahme SM 10): Das vorhandene Gebaude im MU 1 Nord wird bereits seit Lan-
gerem als Unterkunft fir Geflichtete genutzt. Wahrend des Tags werden an diesem
Gebaude der Immissionsrichtwert und der Spitzenpegel der TA Larm flir urbane Ge-
biete eingehalten. In der Nacht werden am nérdlichen Teil des Gebdudes der Immis-
sionsrichtwert und der Spitzenpegel der TA Larm fir urbane Gebiete Uiberschritten.
Die entsprechenden Werte fiir ein Gewerbegebiet werden nur an der Nordfassade mit
1 dB(A) geringfiigig Uberschritten. An der Ost- und Westfassade werden die Werte flir

24 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, TA Larm - Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm, vom 26. August 1998 (GMBI. 1998 S. 503), gedndert durch Verwaltungs-
vorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)
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Gewerbegebiete eingehalten. Somit werden die zulassigen Werte fir ein Gewerbe-
gebiet in der Nacht weitgehend eingehalten und Uberwiegend deutlich unterschritten.
Fir die nachtlichen Gerauscheinwirkungen am Gebaude sind die Zu- und Abfahrt von
Militarfahrzeugen die alleinige pegelbestimmende Schallquelle. Diese finden nach
Angaben der US Army nicht regelmafig statt. AuBerdem unterscheiden sich die Ge-
rausche dieser Fahrzeuge nicht vom allgemeinen Verkehr auf der Wiesbadener
Strale. Folglich ist von keiner besonderen Auffalligkeit der Gerdusche der Militarfahr-
zeuge auszugehen. Das Gebdude der Geflichtetenunterkunft ist mit LArmschutzver-
glasung ausgestattet. Daher kann davon ausgegangen werden, dass bei geschlosse-
nen Fenstern im Rauminneren im Hinblick auf den Larm der Militarfahrzeuge gesunde
Wohnverhaltnisse gegeben sind. Dies gilt umso mehr, da der Strallenverkehrslarm
der Wiesbadener Stral’e und der Schienenverkehrslarm der Bahnstrecke im Osten
des Plangebiets die pegelbestimmenden Schallquellen sind. Die nachtlichen Ge-
rauscheinwirkungen der militdrischen Fahrzeuge sind deutlich leiser. Nach dem der-
zeit glltigem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht sind Unterkiinfte fir Gefliichtete
in Gewerbegebieten zulassig. Da am vorhandenen Gebaude im MU 1 der Immissi-
onsrichtwert und der Spitzenpegel der TA Larm fiir Gewerbegebiete weitgehend ein-
gehalten und Uberwiegend deutlich unterschritten werden, sind zum Schutz der vor-
handenen Unterkunft fir Gefllichtete weitergehende Schallschutzmalihahmen gegen
den Gewerbelarm nicht zwingend erforderlich.

Sollten im Gebaude nach der Aufgabe der Nutzung als Unterkunft flir Gefllichtete eine
Nutzungséanderung zu einer ,allgemeinen“ Wohnnutzung vorgenommen werden, sind
Schallschutzmalinahmen zum Schutz gegen Gewerbeldrm nach den Kriterien der TA
Larm fir urbane Gebiete erforderlich. Demnach sind bei der baugenehmigungsrele-
vanten baulichen Anderung oder der Nutzungsanderung des Geb&udes an AuRen-
wanden, die auf den in der Karte 10 mit ,SM 10“ gekennzeichneten Flachen errichtet
sind, zu 6ffnende Fenster von schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109 1:2018 01
von Wohnungen, Bettenrdumen in Krankenhdusern und Pflegeeinrichtungen sowie
vergleichbar schutzbediirftigen Raumen nicht zulassig.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn durch die Nutzer der schutzbediirftigen
Raume nicht veranderbare bauliche MalRhahmen der architektonischen Selbsthilfe,
wie z. B. Einschnitte in den Baukérper, Versprlinge in der Fassade, Briistungen, fest-
stehende Bauteile von Loggien und von verglasten Balkonen, Prallscheiben oder ver-
gleichbare SchallschutzmalRnahmen sichergestellt sind, sodass vor dem zu 6ffnen-
den Fenster in der Nacht der Beurteilungspegel des Gewerbelarms den Wert von
45 dB(A) und der Spitzenpegel den Wert von 65 dB(A) nicht liberschreitet. Der Beur-
teilungspegel und der Spitzenpegel sind nach der TA Larm zu ermitteln.

In der Karte 10 der textlichen Festsetzungen sind die Flachen gekennzeichnet, auf
denen die SchallschutzmalRnahme ,SM 6“ umzusetzen ist.

4. Festsetzungen Ziffer 14.12.1 und 14.12.2: Berechnungen nach Ziffer 14.9.2,
14.10.6 und 14.11.2 der textlichen Festsetzungen: In diesen Festsetzungen sind die
Berechnungsverfahren festgelegt, die im Zuge der Erstellung der bautechnischen
Nachweise nach § 68 HBO im Hinblick auf die Einhaltung der Festsetzungen zum
Schutz gegen Gewerbelarm anzuwenden sind.

5. Hinweise zum Bebauungsplan Ziffer 18 Schallschutz: Zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplans sind noch nicht alle Schallquellen des Gewerbeldarm inner-
halb des Plangebiets bekannt.

Daher konnten die Gerauscheinwirkungen dieser Quelle bei der Erstellung des Gut-
achtens zum Bebauungsplan nicht ermittelt werden. Von kunftigen Quellen kénnen
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jedoch kritische Gerauscheinwirkungen hervorgerufen werden. Aus diesem Grund
wird in den Hinweisen zum Bebauungsplan unter Ziffer 18 ein Passus aufgenommen,
nach welcher Methodik die Gesamtbelastung des Gewerbelarms im Zuge der Erstel-
lung der bautechnischen Nachweise nach § 68 HBO zu ermitteln ist. Auch werden
Hinweise zu haustechnischen Anlagen, wie z. B. Heizungs-, Liftungs- und Klimaan-
lagen, aufgenommen.

Schallschutzkonzept gegen den Parkierungslarm der Tiefgarage Wohnen im Baufeld
BF4

Zur Minimierung der Gerauschbelastung der Tiefgaragenoffnung werden in den Fest-
setzungen Ziffer 14.13.1 und 14.13.2 (Schallschutzmafinahmen ,SM 12“) eine hoch-
absorbierende Verkleidung der Decke und der Seitenwande im Inneren der Tiefga-
rage und der schallgedammte Einbau der Regenrinne im Bereich der Zufahrt festge-
setzt.

16 Grlunordnerische Festsetzungen

Die im Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen zielen auf die
Entwicklung einer qualitatsvollen Durchgriinung des Gebiets ab - insbesondere hin-
sichtlich der Attraktivierung des Stadtbilds, des Arten- und Biotopschutzes und der
klimadkologischen Funktion des Plangebiets. Dazu zéhlen im Einzelnen:

16.1 Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
Baumplanzungen

In der Planzeichnung werden zeichnerisch Baumpflanzungen festgesetzt. Durch
diese Festsetzung soll sichergestellt werden, dass im Stadtraum, auf dem Quartiers-
platz, auf der 6ffentliche Griinflache im Siden und auf dem Schulhof Baumreihen und
-gruppe entstehen. Fir den Schulhof wurde ein Freiflachenkonzept erarbeitet, wel-
ches von der textlichen Festsetzung zur Freiflachengestaltung Schulhofs berticksich-
tigt wird. Aus stadtebaulicher Sicht tragen Baumpflanzungen erheblich zur astheti-
schen Aufwertung des Stadtbildes bei. Baume schaffen eine harmonische und attrak-
tive Umgebung, die das visuelle Erscheinungsbild der Stadt verbessert. Dies kann
nicht nur das Wohlbefinden der Bewohner steigern, sondern auch die Attraktivitat des
Gebiets fiur Besucher erhéhen. Insbesondere Gruppen- und Reihenbepflanzungen
schaffen ein geordnetes und einheitliches Erscheinungsbild, das die stadtische Struk-
tur betont und die Orientierung erleichtert. BAume kdnnen als Pufferzonen dienen, die
verschiedene stadtische Bereiche voneinander trennen, wie Wohngebiete von Ver-
kehrsflachen oder gewerblichen Nutzungen. Diese griinen Elemente tragen zur Larm-
minderung und zur Verbesserung der Luftqualitat bei, indem sie Staub und Schad-
stoffe aus der Luft filtern. Sie fordern auch das Mikroklima, indem sie Schatten spen-
den und die Umgebungstemperaturen regulieren. Okologisch gesehen spielen Baum-
pflanzungen eine zentrale Rolle bei der Férderung der Biodiversitat in stadtischen
Gebieten. Baume bieten Lebensraume und Nahrungsquellen fir zahlreiche Tier- und
Pflanzenarten, die in urbanen Umgebungen oft schwer zu finden sind.

Dies tragt zur Erhaltung und Férderung der 6kologischen Vielfalt bei und unterstiitzt
das Gleichgewicht der stadtischen Okosysteme.

Ein weiterer 6kologischer Vorteil ist die Verbesserung des stadtischen Klimas. Bdume
tragen zur Reduzierung des stadtischen Warmeinseleffekts bei, indem sie durch
Transpiration und Schattenwurf die Umgebungstemperaturen senken. Dies ist beson-
ders wichtig in dicht bebauten Gebieten, wo die Aufheizung durch versiegelte Flachen
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wie StralRen und Gebaude stark ausgepragt ist. Durch die Regulierung der Tempera-
turen tragen Baumpflanzungen auch zur Energieeinsparung bei, indem sie den Be-
darf an Klimatisierung in den heiflen Sommermonaten reduzieren. Dartber hinaus
spielen Baume eine wichtige Rolle bei der Regenwasserbewirtschaftung. lhre Wur-
zelsysteme verbessern die Bodenstruktur und erhdhen die Wasserdurchlassigkeit,
was die Versickerung von Regenwasser fordert und die Oberflachenabflisse redu-
ziert. Dies hilft, Uberschwemmungen zu verhindern und die Belastung der stadtischen
Entwéasserungssysteme zu mindern. Zusétzlich tragen Badume zur Grundwasserneu-
bildung bei, indem sie das Wasser langsam in den Boden zurickfiihren.

Bepflanzung von Grundstiicksfreiflachen

Nicht Uberbaute Grundstilicksfreiflachen mit Bodenanschluss sind als Vegetationsfla-
chen anzulegen. Die Bepflanzung von Grundstlicksfreiflachen unterstiitzt die bereits
bei der Begriindung der Baumpflanzungen aufgeflihrten stadtebauliche, 6kologischen
und klimadkologischen Aspekte.

Erhalt von Bdumen

Gemal Planzeichnung wird der Erhalt von vorhandenen Baumen festgesetzt. Die ge-
kennzeichneten Baume sind erhaltungsfahig und erhaltungswiirdig (vgl.: Baumgut-
achten). Sie sind im Wesentlichen aufgrund von stadtebaulichen, 6kologischen und
klimadkologischen Aspekten zu erhalten.

Begriinung von Stellplatzen

Um einer Uberhitzung der Stellplatzflichen entgegenzuwirken und zugleich Effekte
der Verdunstungskihle zu erzielen, sind gemal der formulierten Festsetzung stand-
ortgerechte, moglichst grolRkérnige Laubbaume zu pflanzen. Zuséatzlich wirkt sich die
Gliederung der Stellplatzanlage mit Baumpflanzungen positiv auf das Stadtbild aus.

Verwendung klimaangepasster, standortgerechter, pflegeleichter Pflanzen

Klimaangepasste Pflanzenarten tragen zur Widerstandsfahigkeit der stadtischen
Grinflachen bei, indem sie besser mit extremen Wetterbedingungen wie Hitzewellen,
Trockenperioden oder Starkregen umgehen kénnen. Dies ist besonders wichtig an-
gesichts der zunehmenden Auswirkungen des Klimawandels, der zu haufigeren und
intensiveren Wetterereignissen flhrt.

Durch die Verwendung klimaangepasster Pflanzen wird die Stabilitat und Nachhaltig-
keit der Begrlinungsprojekte erhéht. Die Auswahl standortgerechter Pflanzen bertick-
sichtigt die spezifischen Bodenverhaltnisse, Lichtverhaltnisse und andere mikroklima-
tischen Faktoren des jeweiligen Standorts. Dies gewahrleistet, dass die Pflanzen op-
timal wachsen und gedeihen kénnen, ohne dass intensive Bodenbearbeitung oder
kiinstliche Anpassungen notwendig sind. Standortgerechte Pflanzen tragen somit zur
Okologischen Balance des Standortes bei und foérdern eine gesunde Bodenstruktur
und -fruchtbarkeit. Pflegeleichte Pflanzenarten sind besonders in urbanen Gebieten
von Vorteil, wo die verfligbaren Ressourcen fir die Pflege und Wartung von Grinfla-
chen oft begrenzt sind. Durch die Auswahl solcher Pflanzen kann der Pflegeaufwand
reduziert werden, was die langfristige Erhaltung und Attraktivitat der Grunflachen si-
cherstellen. Dies ermdglicht es Gemeinden und stadtischen Verwaltungen, ihre be-
grenzten Ressourcen effizienter zu nutzen und gleichzeitig ein ansprechendes und
gesundes Stadtgriin zu gewahrleisten. Die Diversitat der Baumarten tragt zur 6kolo-
gischen Stabilitat, Asthetik und Klimafunktionalitdt des urbanen Raumes bei.
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17

Qualitatsbestimmungen und sonstige Bestimmungen zum Anpflanzen und Erhalt von
Bepflanzungen

Die allgemeinen Bestimmungen dienen der Sicherung von Mindestqualitaten der
Pflanzmalinahmen.

Gewiirdigte Spielregeln/MaRnahmen fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung:
Thema: Lebendige Stadt, Malinahmenpakete: Identitat
Thema: klimaoptimiertes Stadtgriin, MalRnahmenpakete: klimaangepasste Flachen, Biodiversitat

Thema: Sensibles Wassermanagement, Mal3nahmenpakete: Regenwassermanagement

Flachen zur Herstellung des Stra3enkdrpers

Die Festsetzung von Flachen zur Herstellung des StralRenkérpers gewahrleistet eine
geordnete, funktionale und nachhaltige Verkehrsplanung flir die Planstralte geman
Rahmenplan. Sie tragt dazu bei, stadtebauliche Ziele wie VerkehrserschlieRung, Si-
cherheit und eine attraktive Gestaltung des 6ffentlichen Raumes zu erreichen. Stiitz-
mauern sind zum Abfangen topografisch bedingter Gelandeunterschiede erforderlich.
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B Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen
in den Bebauungsplan

1 Gestaltung baulicher Anlagen

Gestaltung baulicher Anlagen

Um einen neuen stadtebaulichen Akzent zu setzen und den Eindruck der Geschlos-
senheit zu erreichen, wird die Dachform im gesamten Plangebiet auf flache und flach
geneigte Dacher beschrankt. Das ermdglicht einerseits Dachbegriinungen und ande-
rerseits den Einsatz von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie. Die Ma3nahmen leis-
ten einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des Lokalklimas und erleichtern die
Nutzbarkeit der Dachflachen im Hinblick auf eine regenerative Energiegewinnung
aber auch durch die Nutzer der Gebaude (Dachgéarten und Dachterrassen).

Werbeanlagen

Um nachteilige Wirkungen auf die Wohnnutzung innerhalb des Plangebiets und auf
seine Nachbarschaft sowie auf Flora und Fauna zu unterbinden und um eine in der
Gesamtwahrnehmung ansprechende, gestalterische Entwicklung des Plangebiets si-
cherzustellen, wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen in eindeutiger Form geregelt.
Die Festsetzungen betreffen im Einzelnen die Lage und die Art der Beleuchtung bzw.
selbst leuchtende Werbeanlagen. Sie dienen der Sicherstellung eines positiven ge-
stalterischen Gesamtbilds. Werbeanlagen mit dynamischem Licht sind aus Griinden
des Nachbarschaftsschutzes, der Verkehrssicherheit und aus gestalterischen Aspek-
ten heraus von der Zulassigkeit ausgenommen.

2 Standflachen fiir Abfallbehaltnisse

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung des Stadt- und Ortsbilds sind Abfallbehalter
entweder in die Gebaude zu integrieren, die zu begriinen sind oder, sofern sie auller-
halb aufgestellt werden sollen, mit ortsfesten Anlagen einzuhausen oder mit Pflanzen
abzuschirmen.

3 Einfriedungen und Stiitzmauern

Die Festsetzung basiert im Wesentlichen auf gestalterischen und 6kologischen Griin-
den. Die Begrenzung der Héhe von Einfriedungen ist auch unter kriminalpraventiven
Gesichtspunkten sinnvoll, da sie dazu beitragen kann, nicht einsehbare Bereiche zu
vermeiden.

Begriinte Stiitzmauern fordern die Biodiversitat, indem sie Lebensraum fir Pflanzen
und Tiere bieten. Sie kdnnen beispielsweise als Standort flir Kletterpflanzen oder als
Nistplatz fir Insekten dienen. Auch Natursteinmauern oder Gabionen schaffen 6kolo-
gische Nischen, die eine hdhere Artenvielfalt unterstitzen.

Die vorgeschlagenen Bauweisen als Ausnahme zur Begriinung bieten eine gewisse
Gestaltungsfreiheit, um auf spezifische Standortbedingungen reagieren zu kénnen.

4 Zahl der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und der Abstellplatze fir Fahrrader

Im Rahmen des Mobilitatskonzeptes (s. Kapitel Il Abschnitt 4) wurde untersucht, wie
die Voraussetzungen fir eine reduzierte Stellplatzanzahl sind und zugleich dargelegt,
mit welchen Malinahmen eine Reduzierung des Kfz-Verkehrs und somit der flir das
Entwicklungsgebiet notwendigen Stellplatzanzahl erzeugt werden kann.
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Ziel und Aufgabe war es, geeignete MalRnahmen zu definieren, die eine deutliche Re-
duzierung des Motorisierten Individualverkehrs (MIV) von und zum Planungsstandort
,Kastel Housing Area“ bewirken und die ,Mobilitdtswende® hin zur umweltvertragli-
chen Fortbewegung férdern. Die Reduktion privater Stellplatze kann durch alternative
Mobilitatsformen begriindet sein. Die Reduktion privater Stellplatze erhéht die Fla-
cheneffizienz im Plangebiet und hat starke Wirkungszusammenhéange zum Klima-
schutz (Reduktion der CO.-Emissionen im Verkehrssektor) und zur Férderung von
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen (Reduktion von Larm und Gertichen).

Das Mobilitatsgutachten geht davon aus, dass die errechnete Anzahl von Stellplatzen
- abweichend von der stadtischen Stellplatzsatzung - ausreichen und begriindet dies
u. a. mit verschiedenen MalRhahmen. Vor Ort sollen alternative Mobilitdtsangebote
geschaffen und bereitgestellt werden, die nutzerfreundlich, niedrigschwellig, kosten-
glnstig und umweltschonend sind. Die Malnahmen zum Mobilitatskonzept und deren
qualitativen Anforderungen werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Die auf das Mobilitdtskonzept abgestimmte Anzahl an Kfz-Stellplatzen wird Uber die
ortlichen Bauvorschriften festgesetzt, weil das Baugesetzbuch keine quantitative Be-
grenzung der Stellplatze und Abstellplatze ermdglicht.

Die Anzahl der nachzuweisenden Pkw-Stellplatze lassen sich lassen sich gemaf Mo-
bilitatsgutachten von 278 auf 239 Stellplatze reduzieren. Ebenso sind laut gliltiger
Stellplatzsatzung 560 Fahrradabstellméglichkeiten zu schaffen.

Grundsatzlich steht die Plangeberin in der Pflicht, in ihren Bebauungsplanen soweit
wie moglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erflillung der Stellplatz-
anforderungen der fiir das Plangebiet einschlagigen ortlichen Bauvorschrift zu ge-
wahrleisten.

Festsetzungen, die die Anzahl der Stellplatze oder die Mdglichkeiten ihrer Einordnung
in ein Baugebiet begrenzen, kommen deshalb in der Regel nur fiir Teile des jeweiligen
Baugebiets in Betracht oder setzen auf anderen Flachen, z.B. in Tiefgaragen, Quar-
tiersgaragen, Gemeinschaftsanlagen oder Parkhdusern verfligbare Ausweichstell-
platze voraus. Der vorliegende Bebauungsplan erfillt diese Pflicht durch die entspre-
chenden Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 4 und Abs. 6
BauNVO (Quartiersgarage, Tiefgarage und Stellplatze).

Der Landeshauptstadt steht es frei, eine von ihrer Stellplatzsatzung abweichende 6rt-
liche Bauvorschrift in den Bebauungsplan zu integrieren (oder ihre Stellplatzsatzung
zu modifizieren), um in dessen Geltungsbereich nutzungsbezogen eine geringere
oder héhere Anzahl von notwendigen Stellplatzen festzulegen, und damit den beson-
deren Bedingungen des Urbanen Gebiets besser gerecht zu werden oder ein spezi-
elles Mobilitatskonzept zu bertcksichtigen.

Gemal § 52 Abs. 1 und § 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO macht die Landeshauptstadt Wiesba-
den im vorliegenden Fall von lhrem Recht Gebrauch, Vorschriften tber die Ausstat-
tung, Gestaltung und Gro3e sowie Zahl der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sowie die
Abstellplatze fur Fahrrader im Rahmen der Bauleitplanung zu erlassen.

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB wird deshalb folgende Vorschrift unter Kapitel B Ziffer 4 der
textlichen Festsetzungen als 6rtliche Bauvorschrift in den vorliegenden Bebauungs-
plan aufgenommen:

o Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind mindestens 239 Kfz-Stellplatze
herzustellen.
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. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind mindestens 565 Stellplatze fir
Fahrrader herzustellen. Hiervon sind mindestens 34 Abstellplatze fiir Sonder-
fahrrader nachzuweisen.

Eine gesonderte Satzung ist nicht erforderlich, weil die Stellplat__zsatzung der LH Wies-
baden in der aktuell giltigen Fassung beachtet und von der ,Offnungsklausel” in § 3
Abs. 2 der Stellplatzsatzung Gebrauch gemacht wird:

#(2) Ergibt sich unter Zugrundelegung der Richtzahlen im Einzelfall ein offensichtli-
ches Missverhéltnis zum tatsdchlichen Bedarf kann die Zahl der herzustellenden
Stellpldtze entsprechend dem festgestellten Mehr- oder Minderbedarf erhdht oder er-
mafsigt werden. “
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C Kennzeichnung von Fléchen und nachrichtliche Ubernah-
men

1 Hochwassergefahren, Uberschwemmungsgrenzen

GemaR § 9 Abs. 6a BauGB wird die Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hoch-
wassers (HQexrem-Grenze) auf Grundlage von Daten des Hessischen Landesamtes
fur Umwelt und Geologie im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen.

Ein HQexem bezeichnet einen Hochwasserabfluss, der ca. der 1,3-fachen Abfluss-
menge eines HQ100 entspricht. Ein HQexirem (Extremhochwasser) ist ein Hochwas-
serereignis mit einem Abfluss (Q), der (statistisch gesehen) sehr selten auftritt und zu
deutlich héheren Wassersténden als ein HQ1oo fiihren kann. Ein HQexirem €ntspricht in
etwa einem HQ1o00.

Die nachstehende Abbildung zeigt, welche Bereiche des Geltungsbereichs (rot) in-
nerhalb der HQexrem-Flache liegen.

Uberschwemmungsgrenze / potentielle Uberschwemmungsgrenze eines statistisch 10jihrlichen Hochwassers.
Wasserstand am Pegel Mainz ungeféhr 687 cm

Uberschwemmungsgrenze / potentielle Uberschwemmungsgrenze eines statistisch 100jihrlichen Hochwassers.
Wasserstand am Pegel Mainz ungeféhr 827 cm

Uberschwemmungsgrenze / potentielle Uberschwemmungsgrenze eines extremen Hochwassers.
Wasserstand am Pegel Mainz ungefahr 957 cm

Gewiésser

Gebaude fiir Industrie oder Gewerbe

Abbildung 19: Auszug aus der Darstellung der Hochwasseriiberschwemmungsgrenzen auf
Grundlage von Daten des Hessischen Landesamtes fir Umwelt und Geologie, Wiesbaden.
GlS/Layout/weitere Fachinhalte /: Landeshauptstadt Wiesbaden - Umweltamt, unmaf3stablich.

Zur Verringerung der Hochwasserschaden ist § 78 b Abs. 1 Nr. 2 Wasserhaushalts-
gesetz ist zu berlcksichtigen.
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D Hinweise und Empfehlungen

Die Hinweise in den textlichen Festsetzungen sollen auf Belange aufmerksam ma-
chen, die im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplans mit besonderer Sorgfalt zu
beachten sind. Sie beinhalten wichtige Informationen zu Regelungen und Verpflich-
tungen aufgrund anderer Rechtsvorschriften.

Die Hinweise resultieren auch aus den erarbeiteten Fachgutachten und der frihzeiti-
gen Offenlegung der Planunterlagen (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB). Die Hinweise
sind im Wesentlichen selbsterklarend. Um Redundanzen zu vermeiden, wird an die-
ser Stelle auf die Ausfiihrungen im Dokument zu den textlichen Festsetzungen ver-
wiesen.
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\Y AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende MaRnahmen

Die derzeit bestehenden Eigentumsverhaltnisse missen nach den Inhalten der be-
schlossenen Rahmenplanung und der Bebauungsplanung zum Teil neu geordnet
werden, damit die langfristigen Ziele von 6ffentlichen Stadtrdumen, eines neuen
Quartiersplatzes, der offentlichen Griinflache und der neuen Planstralde erreicht wer-
den kénnen.

Alle notwendigen bodenordnenden MalRhahmen haben nicht kurzfristig zu erfolgen.

Die noch in den Objektplanungen befindlichen Baufelder des urbanen Wohnquartiers
(BF 1 bis BF 4) werden weiterhin im Eigentum der Gemeinnitzigen Wiesbadener
Wohnbaugesellschaft mbH (GWW) bleiben. Diese sieht die Errichtung und dauerhafte
Bewirtschaftung des neuen urbanen Wohnquartiers mit den belebten Erdgeschoss-
zonen vor.

Die zentral gelegenen ,Stadtrdume” mit einem hohen Wert fur die Allgemeinheit wer-
den seitens der vorgesehenen Bauherrin des urbanen Wohnquartiers mit den Baufel-
dern BF 1 bis BF 4 (GWW) baulich umgesetzt. Dies wird mittels vertraglicher Rege-
lungen (§ 11 BauGB; Stadtebaulicher Vertrag) festgehalten. Die flr die 6ffentliche
Nutzbarkeit vorgesehenen Stadtraume werden nach baulicher Umsetzung des urba-
nen Wohnquartiers in das offentliche Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden
Ubertragen.

Langfristig sind die Bereiche ,Quartiersplatz und die 6ffentliche Grunflache in das
offentliche Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden zu uUbertragen. Durch die
Ubertragung kénnen die Fléchen entsprechend den Zielen der Rahmen- und Bebau-
ungsplanung die beabsichtigte Umnutzung (Quartiersplatz) und Aufwertung erhalten
(6ffentliche Griinflache). Hierbei bleibt der bestehende Kita-Au3enbereich in seiner
GroRe erhalten. Damit die Ziele der beschlossenen Rahmenplanung erreicht werden
kdénnen, muss der Kita-AuRenbereich neu zoniert werden.

Ein geringfugiger Teilbereich des Baufeldes BF 5 ist fiir die Errichtung einer Plan-
strale durch die Bauherrin des urbanen Wohnquartiers (GWW) vorgesehen. Eigen-
timerin ist derzeit die Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH (SEG).

Um die Anschlussfahigkeit der hinteren Bereiche der Kastel Housing Area zu wahren,
ist die Planstral3e in das 6ffentliche Eigentum der Stadt zu Uberfihren.

2 Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stédtebaulichen Malinah-
men voraussichtlich entstehen

Durch die bodenordnenden MalRnahmen und die Bewirtschaftung der 6ffentlichen
Teilflachen werden der Landeshauptstadt Wiesbaden langfristig Kosten entstehen.

Diese sind im Rahmen einer zwischen den beteiligten Fachdmtern abgestimmten Sit-
zungsvorlage zum Satzungsbeschluss der vorliegenden Bebauungsplanung einzu-
ordnen (Beschlisse Ausschuss fir Stadtentwicklung, Planung und Bau 0116 vom
12.11.2024 und 0137 vom 10.12.2024).
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3 Statistische Angaben
Bezeichnung Wert Relativ zur Be-
(m?) grenzung (%)
Geltungsbereich 53.880 100
Urbanes Gebiet 26.254 48,7
Flache fiir Gemeinbedarf 6.699 12,4
StraBenverkehrsfliche 10.094 18,7
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 6.983 13,0
Offentliche Griinfliche 3.850 7,1
Tabelle 3: Flachenbilanz des Plangebietes, Eigene Darstellung FIRU 2024.
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VI

1.1

1.2

UMWELTPLANUNG

Einleitung

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Mit dem Bebauungsplan ,Kastel Housing Area“ beabsichtigt die Landeshauptstadt,
ein Modellquartier der nachhaltigen Stadtentwicklung zu realisieren, das neue Mal3-
stabe in der Wiesbadener Stadtentwicklung setzt. Die wichtigsten Ziele des Bebau-
ungsplans werden in Abschnitt || - Kapitel 3 thematisiert. Eine Berlicksichtigung der
Ubergeordneten Ziele findet durch Abschnitt Il - Kapitel 7 und 11 statt. Die Inhalte der
Planung werden in den Abschnitten Il und IV erlautert.

Hinweise zum Verfahren und methodisches Vorgehen

Der Bebauungsplan ,Kastel Housing Area“ wird als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung aufgestellt. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung zeichnet sich durch die fol-
genden Besonderheiten im Bereich der Umweltplanung gegeniiber dem Regelverfah-
ren aus:

- Keine Umweltpriifung:

Im beschleunigten Verfahren entféllt die Pflicht zur Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
Satz 1 BauGB (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB).
Auferdem wird von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen; ebenfalls nicht
anzuwenden ist die Verpflichtung zum Monitoring nach § 4c BauGB und das Erstellen
einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB. Unbeschadet des
Verzichts auf die formelle Umweltpriifung hat die Gemeinde aber auch im beschleu-
nigten Verfahren nach allgemeinen Grundsatzen die Belange des Umweltschutzes im
Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen und in die Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB einzustellen.

- Verzicht auf die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung:

Bei Bebauungsplénen der Innenentwicklung mit einer zuladssigen Grundflache der
baulichen Anlagen von weniger als 20.000 m? gelten Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinn des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB). Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich.

Die Umweltplanung, die vollinhaltlich in die Bauleitplanung integriert ist, umfasst die
Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der durch die Umsetzung des Bebauungs-
plans hervorgerufenen Umweltauswirkungen. Die Darstellung der umweltrelevanten
Aspekte erfolgt schutzgutweise. Hierbei liegt jedem Schutzgut der folgende Aufbau
zu Grunde:

Ermittlung und Beschreibung

Bestandsaufnahme der Umweltmerkmale, ihrer Betroffenheit und des derzeitigen
Umweltzustands.

Bewertung, Prognose und MafRnahmen

Abschatzung der Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung und Festlegung von
Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich und Einschatzung der
Auswirkungen bei Umsetzung der MaRhahmen sowie Einschatzung der verbleiben-
den Auswirkungen nach Mallhahmenumsetzung.
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2.1

Bestandsaufnahme, Auswirkungsanalyse und Ma3nahmen

Flache

Das Schutzgut ,Flache* kann durch Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung
von baulichen Anlagen, durch Aufschiittungen und Abgrabungen gré3eren Umfangs
sowie durch Ausschachtungen, Ablagerungen oder Lagerstétten beeintrachtigt wer-
den. Der Flachenschutz wird zum Teil als Aspekt des Bodenschutzes behandelt. Die
Begrenzung der Siedlungsentwicklung ist ein allgemein anerkanntes Ziel des Stadte-
baus. Ziel ist es, den Flachenverbrauch zu begrenzen und eine ressourcenschonende
Flachennutzung zu férdern. Schon nach § 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche
Entwicklung ,vorrangig durch Maf3inahmen der Innenentwicklung® erfolgen.

Ermittlung und Beschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 5,4 ha. Aktuell ist das Plange-
biet in grof3en Teilen bereits uberbaut und anthropogen tberformt. Die Flache weist
nur einen geringen Naturlichkeitsgrad auf.

Insgesamt sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans im Bestand rund 54 % der
Flache vollstandig versiegelt. Die Flacheninanspruchnahme erfolgt aktuell durch die
vorhandenen Gebaudestrukturen, ErschlieBungsstralien, Parkflachen und unterge-
ordneten Nebenanlagen.

Bewertung, Prognose und MaRnahmen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans findet eine Uberplanung und bauliche
Neustrukturierung einer aufgegebene Militdrbrache statt. Innerhalb des Geltungsbe-
reichs wird nach § 6a BauNVO ein Urbanes Gebiet festgesetzt. Damit wird der Inten-
tion der Stadt Wiesbaden entsprochen, auf den ehemals militarisch genutzten Fla-
chen einen Nutzungsmix aus vornehmlich Wohnen und nicht stérendem Gewerbe zu
etablieren. Die Baustrukturen aus der Zeit der Militdrischen Nutzung werden zurlck
gebaut und im Sinne eines Flachenrecyclings sukzessive mit den beabsichtigten Nut-
zungen neu bebaut. Mit der Festsetzung eines urbanen Gebiets wird gewahrleistet,
dass ein urbanes, lebendiges, zentrales sowie nutzungsbezogen heterogenes Quar-
tier entsteht.

Im stdlichen Teilbereich wird eine Flache flir Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 des
Baugesetzbuches (BauGB) mit der Zweckbestimmung ,Bildungseinrichtungen und
Schulsportanlagen® festgesetzt. Hier werden liberwiegend bauliche Bestandssituati-
onen planungsrechtlich gesichert. Die Inanspruchnahme neuer Flachen beschrankt
sich hier auf ein Minimum.

Betrachtet man ausschlieRlich den Versiegelungsanteil bezogen auf den gesamten
Geltungsbereich ergibt sich durch die Neuplanung gegeniber der Bestandssituation
eine deutliche Zunahme der Bodeninanspruchnahme und damit der Versiegelung.

Bei der Bewertung dieser Zunahme ist jedoch zu berlcksichtigen, dass der Bebau-
ungsplan eine ganze Reihe von MalRnahmen ergreift, die nachhaltig dazu beitragen
die Auswirkungen der Flacheninanspruchnahme auf ein vertragliches Mal} zu redu-
zieren. Dazu zahlen insbesondere die Festlegungen zur Dach- und Fassadenbegri-
nung und die Festsetzung von Griinflachen. Die genannten Festsetzungen tragen ge-
meinsam mit den Festlegungen zur qualitativen und quantitativen Ausstattung und
Sicherung der Grinstrukturen im Plangebiet sowie der ebenfalls festgesetzten Ver-
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wertung oder Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers dazu bei, die Aus-
wirkungen, die durch die zuséatzliche Flacheninanspruchnahme entstehen auf ein ver-
tragliches Mal} zu reduzieren.

Die zivile Anschlussnutzung von Militarliegenschaften nach § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB
vorrangig vor der Inanspruchnahme von Freiflachen entspricht dem Ziel einer flachen-
sparenden Siedlungsentwicklung.

2.2 Boden

Der Boden nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Oko-
system ein und ist somit ein wichtiger Bestandteil der natirlichen Lebensgrundlage.
Der Bodenschutz ist in § 1 BauGB verankert und richtet sich einerseits auf die Redu-
zierung der Flachenversiegelung und andererseits auf die Sicherung der 6kologi-
schen Funktionsfahigkeit (Bodenschutzklausel).

Ermittlung und Beschreibung

Das Plangebiet liegt geologisch innerhalb des Mainzer Beckens, welches durch Ter-
tiargraben und -senken gepragt ist. Der anstehende Untergrund wird oberflachennah
durch quartare Ablagerungen des Rheins gebildet. Die liblicherweise wasserflihren-
den Terrassenablagerungen bestehen in der Regel abwechselnd aus schwach schluf-
figen Sanden und Kiesen. Auf dem Areal sind in siidwestlicher Richtung kiinstliche
oberflachennahe Auffiillungen kartiert. Die Erkundungsbohrungen zeigen zusam-
mengefasst in bis zu 7 Metern Tiefe unter GOK folgenden Aufbau:

e Schicht 1: Oberbdden und kinstliche Auffiillungen (ca. 0 - 2,5 Meter unter GOK)
e Schicht 2: Terrassensande und -kiese (Quartér) (ca. 2,6 - 4 Meter unter GOK)
e Schicht 3: Schluffe, Sande und Kalkstein (Tertiar) (ab ca. 4 Meter unter GOK)

Die anstehenden Aufflillboden sind hinsichtlich ihrer Beschaffenheit und ihrer Ver-
dichtung heterogen zusammengesetzt. Lokal kdnnen grobstiickig Bauschuttanteile
und Bauwerksreste vorhanden sein. Unter den Aufflllungen folgen quartére Terras-
sensande und -kiese, die eine gezielte entwasserungstechnische Versickerung von
Niederschlagswasser ermoglichen. Es wird empfohlen, die Versickerungsanlagen bis
in den anstehenden Sand ab etwa 3 Meter unter GOK zu fiihren. Fir die Dimensio-
nierung wird ein Durchlassigkeitsbeiwert von kf= 5 x 10-6 m/s angesetzt. Aufgrund
der vorliegenden Messdaten kann kein Bemessungswasserstand des Grundwassers
abgeleitet werden25

Baugrundaufbau:*

Im Jahr 2016 wurde fiir das Projektgebiet bereits eine orientierende Bodenuntersu-
chung von CDM Smith Consult GmbH, Bingen erarbeitet, die zwischenzeitlich um die
Gutachten zur Entwéasserung und Versickerung erganzt wurde. Schwerpunkt war mit-
unter die ldentifikation etwaiger Bodenverunreinigungen. Insgesamt wurden 21
Bohrsondierungen bis in Tiefen von maximal 3,0 m unter Gelandeoberkante ausge-
fuhrt. Die Erkenntnisse wahrend der Gelandeabreiten als auch die Ergebnisse der
chemischen Untersuchung ergaben keine Verdachtsmomente bezlglich relevanter
Bodenverunreinigungen.

25 ygl.: Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Regenwasserbewirtschaftungskonzept fiir den Teilbebau-
ungsplan ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Straf3e®, (Darmstadt, November 2024)

26 Vgl.: BIW GmbH: Gutachterliche Stellungnahme Versickerungsfahigkeit, (Mainz-Kastel, November 2023)
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An der siidwestlichen Seite des Gebaudes 07533 befindet sich ein Erdtank unbekann-
ter GroRRe, welcher zur Lagerung von Heiz6l verwandt wird.

Unter dem Mutterboden (0,2 - 0,4 m machtig) bzw. unter der Botenauflage wurden
Aufflulllbéden mit unterschiedlicher Machtigkeitsverteilung aufgeschlossen (0,0 - 2,8).
Die Bodenmatrix der Auffullungen ist relativ homogen, meist sandig-schluffig entwi-
ckelt. Es sind Fremdkomponenten aus Ziegelsteinen, Wurzelresten und Schlacke ein-
gestreut. Unter den Aufflillungen folgen Auensedimente aus schluffig-sandigen Kie-
sen (Rheinkiese). Grundwasser wurde in keinem Aufschluss angetroffen. Die auf-ge-
schlossenen Bodenschichten waren tberwiegend frei von organoleptischen Auffallig-
keiten. Lediglich das Bohrgut aus der Bohrstelle 11 war im Bereich 0,02 - 0,2m auf-
fallig. Hier wurde ein deutlicher Geruch nach PAK ermittelt.

Der Gutachter kommt in der Gesamtbetrachtung zu folgenden Ergebnissen: Das Aus-
hubmaterial wiirde der LAGA-Klasse Z 1 zugeordnet werden. Einstufungsrelevante
Parameter sind PAK und Arsen. Wahrend Arsen geogenen Ursprungs sein kann, duirf-
ten die nachgewiesenen schwachen PAK-Konzentrationen auf eingestreute Schla-
ckereste zuruckzuflhren sein.

Eine Ausnahme bildet der Bereich um die Bohrsondierung BS 11. Hier wurde mit
6.170 mg/kg PAK eine deutliche Uberschreitung des entsprechenden Grenzwertes
von 25 mg/kg ermittelt. Nach den Erkenntnissen im Geldnde handelt es sich hier um
eine teerhaltige Schlackeschicht unterhalb einer Betondecke.

Im Falle einer Entsorgung von Aushubmaterial ist einen reprasentative Deklarations-
analytik gemal LAGA PN 98 auszufiihren. Diese Form der Abfalldeklaration kommt
einer reprasentativen Wiedergabe des tatsachlich im Boden vorhandenen Stoffspekt-
rums am nachsten und sichert damit den Bauherren als verantwortlichen Abfallerzeu-
ger in dem Entsorgungsprozess in einem hohen Mal3e ab.

Bezlglich der aufgefundenen PAK-haltigen Schlackeschichten ist davon auszuge-
hen, dass diese als DK |lI-Material zu entsorgen ist. Bei einer angenommenen Mach-
tigkeit von 0,18 m und einer Flachenausdehnung von rund 200 m? ergibt sich eine
Abfallmenge von rund 70 t. Der Gutachter empfiehlt abschlieRend, bei eventuellen
Baumalinahmen Eingriffe in den Untergrund gutachterlich begleiten zu lassen.

Die Empfehlungen des Gutachters werden als Hinweise in den vorliegenden Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Erganzend wurde im Rahmen der gutachterlichen Stellungnahme zur Versickerungs-
fahigkeit von BIW GmbH zum Baugrundaufbau folgendes festgehalten:

Nach der geologischen Karte von Hessen, Blatt 5915 Wiesbaden stehen im Projekt-
gebiet die diluvialen Sande und Kiese der unteren Terrassengruppe des engeren
Rheintals an. Das Projektgebiet grenzt im Siidosten an die kiinstlichen Aufschittun-
gen des Kasteler Rheinarms an. Nach den Baugrunduntersuchungen sowie unseren
Kenntnissen von Projekten in der naheren Umgebung ergibt sich der nachfolgend be-
schriebene Baugrundaufbau: In allen Bohrungen wurde unter einem 0,1 m bis 0,2 m
dickem Oberboden mit Grasnarbe bzw. unter einer Pflasterung Aufflillung aus einem
inhomogenen Gemenge aus Kies, Sand und Schluff mit wechselnden Anteilen der
jeweils anderen Bodenart und teilweise schwach organischen oder tonigen Beimen-
gungen erbohrt. Die organischen Anteile der Auffillung werden durch Wurzeln, die
kiesigen von Bauschutt, Schotter, Ziegeln, Schlacke, Gneis, Schiefer, Beton, Splitt,
Lésskindl, Quarzen, Sand- und Kalkstein gebildet.
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Die Bohrung V 2a wurde bei 3,2 m und die Bohrung V 7a bei 0,9 m unter GOK in der
Aufflillung fest. Ferner wurde die Unterkante der Aufflillung in der Bohrung V 10 bis
zur Endteufe von 4,0 m unter GOK nicht erreicht. In allen anderen Bohrungen wurde
die Unterkante der Auffillung zwischen 0,3 m und 2,9 m unter GOK erbohrt.

4, V ... Versickerungsbohrung @ 70 mm bis 50 mm

Abbildung 20: Standorte der Versickerungsbohrungen, Gutachterliche Stellungnahme Versi-
ckerungsfahigkeit, Anlage 1, BIW GmbH, November 2023

In den BohrungenV 1,V 4,V5,V7,V8,V9undV 11 wurde unterhalb der Aufflillung
ein vermutlich umgelagerter Boden in Form von Sand mit schwach kiesigen und meist
schwach schluffigen bis schluffigen Anteilen mit Kalkanhaufungen erbohrt. Die Unter-
kante des vermutlich umgelagerten Sands wurde zwischen 1,6 m und 2,9 m unter
GOK erkundet. In den Bohrungen V 1, V 2 und V 5 wurde unter der Auffillung bzw.
unter dem vermutlich umgelagerten Sand, Ldss als ein Gemenge aus Feinsand und
Schluff erkundet. Die Unterkante des Ldss wurde in den BohrungenV 1,V 2und V 5
zwischen 2,0 m und 2,5 m unter GOK erbohrt. Unterhalb der Aufflillung, des vermut-
lich umgelagerten Bodens oder des Loéss wurden die quartédren Sande mit schwach
bis stark kiesigen und teilweise schwach schluffigen bis schluffigen Anteilen erkundet.
Ferner wurden im quartdren Sand Schluff- und Kieslagen erkundet.
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Die Unterkante der quartaren Sande wurde in keiner der Bohrungen mit der Endteufe
bei 4,0 m erreicht.

Aus den friheren und den aktuellen, tieferen Erkundungen auf dem Gelande der
»Housing-Area“ ist bekannt, dass hier unter dem quartaren Sand tertiare Wechselfol-
gen anstehen, die allerdings bei den maximal 4,0 m tiefen Bohrungen nicht erreicht
wurden.

Altlasten/Bodenschutz:

Auf dem Bebauungsplanareal befinden sich keine relevanten Altlasten. Daher ist da-
von auszugehen, dass in Wechselwirkung zum Schutzgut Wasser eine gezielte ent-
wasserungstechnische Versickerung aus umwelttechnischer Sicht auf dem Gelénde
maoglich ist. Beim Bau von Versickerungsanlagen ist jedoch sicherzustellen, dass sich
im hydraulischen Einflussbereich keine Schadstoffe befinden. Bei der Realisierung
von Versickerungsanlagen ist bei Feststellung von organoleptischen Auffalligkeiten
der Boden entsprechend zu beproben. Sollten die Werte LAGA Z0 (iberschritten wer-
den, ist der Boden entsprechend gegen unbelasteten Boden &hnlicher Durchlassig-
keit moglichst aus dem Plangebiet auszutauschen. Das Material ist unbelastet und
kann frei verwendet werden. Wenn bei Eingriffen in den Boden organoleptische Ver-
unreinigungen festgestellt werden, ist das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Umwelt Wiesbaden, Dezernat IV/Wi 41.1 Grundwasser, Bodenschutz, Kreuzberger
Ring 17a + b, 65205 Wiesbaden, zu beteiligen.

Das Projektgrundstiick liegt in einem Bombenabwurfgebiet und ehemaliger Flakstel-
lungen.”

Vom Vorhandensein von Kampfmitteln auf solchen Flachen muss grundsatzlich aus-
gegangen werden. In den Bereichen, in denen durch Nachkriegsbebauungen bereits
bodeneingreifende Baumalinahmen bis zu einer Tiefe von mind. 5 Metern durchge-
fuhrt wurden, sind keine Kampfmittelraummalnahmen notwendig.

Bei allen anderen Flachen ist eine systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampf-
mittel) vor Beginn der geplanten Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Baugrundunter-
suchungen auf den Grundstlicksflachen bis in einer Tiefe von 5 Meter (ab GOK IIWK)
erforderlich, auf denen bodeneingreifende Malinahmen stattfinden. Hierbei soll
grundsatzlich eine EDV-gestiitzte Datenaufnahme erfolgen.

Sofern die Flache nicht sondierfahig sein sollte (z.B. wg. Auffillungen, Versiegelun-
gen oder sonstigen magnetischen Anomalien), sind aus Sicherheitsgriinden weitere
Kampfmittelraummalnahmen vor bodeneingreifenden Bauarbeiten erforderlich.

Es ist dann notwendig, einen evtl. vorgesehenen Baugrubenverbau (Spundwand,
Berliner Verbau usw.) durch Sondierungsbohrungen in der Verbauachse abzusi-
chern. Sofern eine sondierfahige Messebene vorliegt, sollen die Erdaushubarbeiten
mit einer Flachensondierung begleitet werden.

Aus Sicherheitsgriinden ist zu bescheinigen, dass die Kampfmittelrdumungsarbeiten
nach dem neuesten Stand der Technik durchgefiihrt wurden. Der Bescheinigung ist
ein Lageplan beizufliigen, auf dem die untersuchten Flachen dokumentiert sind. Wei-
terhin ist das verwendete Detektionsverfahren anzugeben.

Mit einer Luftbilddetailauswertung wurde ein Verdachtspunkt ermittelt, der auf einen
moglicherweise noch vorhandenen Bombenblindganger hinweist.

27 vgl.: Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Regenwasserbewirtschaftungskonzept fiir den Teilbebau-
ungsplan ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Straf3e®, (Darmstadt, November 2024)
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Der Punkt Nr. 10 wurde koordinatenméafig erfasst und ist im beiliegenden Lageplan
rot gekennzeichnet. Eine Uberpriifung des Verdachtspunktes ist vor bodeneingreifen-
den Bauarbeiten erforderlich. Sofern das Geldnde nicht sondierfahig sein sollte (we-
gen oberflaichennaher magnetischer Stérungen wie z.B. Auffiillung, Versiegelung,
Versorgungsleitungen) ist eine Uberpriifung mittels Sondierungsbohrungen erforder-
lich. Eine Uberpriifung des Verdachtspunktes ist auch dann erforderlich, wenn sich
dieser aufRerhalb des Baufeldes bzw. Grundstlickes befindet und vor bodeneingrei-
fenden Bauarbeiten ein Sicherheitsabstand im Radius von 15 Metern um den einge-
messenen Verdachtspunkt nicht eingehalten werden kann.
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Abbildung 21: Kampfmittelauskunft, Regierungsprasidium Darmstadt, Kampfmittelrdumdienst
des Landes Hessen, Stellungnahme vom 23.09.2024

Vorsorgender Bodenschutz

Aufgrund der starken anthropogenen Uberformung, der innerstadtischen Lage und
des bereits im Bestand vorhandenen hohen Versiegelungsgrades erscheint eine de-
taillierte, leitfadenorientierte Betrachtung der einzelnen Boden- und Bodenteilfunktio-
nen (Nitratriickhaltefahigkeit, Feldkapazitat, etc.) unverhaltnismanig.

Bewertung, Prognose und MaRnahmen

Die vorliegende Bauleitplanung schafft den planungsrechtlichen Rahmen fiir eine In-
nenentwicklung auf einer ehemaligen Militarflache, welche oberflachennah teilweise
klinstlich aufgeflillt wurde. Lokal kdnnen grobstiickig Bauschuttanteile und Bauwerks-
reste vorhanden sein.

Flachenrecycling ist reflektiert am Schutzgut Boden immer positiv zu bewerten. Die
Neuinanspruchnahme von Flachen an anderer Stelle wird so minimiert. Das vorlie-
gende Projekt wirdigt somit die Bodenschutzklausel des § 1 a Abs. 2 BauGB sowie
die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung nach § 1 Abs. 5 BauGB.
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Die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Bdden sind gréftenteils mit Gebauden
Uberbaut oder versiegelt. Die Bodenflachen im Plangebiet kénnen ihre Funktion zur
Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes durch bereits bestehende Nut-
zungen nicht mehr vollstandig erflllen. Die natirlichen Standorteigenschaften und die
Bodendynamik sind bereits deutlich tUberpragt. Aufgrund der bereits bestehenden
Versiegelung und Verdichtungen ist der Boden im Hinblick auf seinen Naturlichkeits-
grad nicht mehr als besonders schutzwiirdig einzustufen. Durch das Realisieren neu-
er Vorhaben im Geltungsbereich des angedachten Bebauungsplans kann es durch
Uberbauung zu neuen Versiegelungen kommen und somit zum Verlust von Lebens-
grundlagen fir Flora und Fauna sowie einem erhéhten Oberflachenabfluss des Nie-
derschlagswassers.

Der Bebauungsplan trifft vielfaltige Festzungen, um die Auswirkungen der Planung
auf das Schutzgut Boden und den damit in Wechselwirkungen stehenden Schutzgu-
tern zu verringern.

Durch Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, der tberbaubaren Grund-
stiicksflache, der Biundelung des ruhenden Verkehrs in zentralen Mobilitdts- und
Parkhdusern sowie der Begrinung unbebauter Bereiche wird die Inanspruchnahme
auf ein notwendiges Mal} reduziert. Die festgesetzten PflanzmalRnahmen tragen zu
einer Verbesserung der oberen belebten Bodenschicht bei, die Lebensraum flir be-
stimmte Pflanzen und Tierarten ist. Darliber hinaus kann die vorgeschriebene Dach-
begriinung Bodenfunktionen zwar nur eingeschrankt tbernehmen, dennoch unter-
stiitzt sie die allgemeine Versickerungsfahigkeit des Plangebiets. Extensiv begriinte
Dachflachen speichern Niederschlagswasser und geben es zeitverzdgert ab. Zusatz-
lich trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu versickerungsfahigen Oberflachenbe-
lagen von Stellplatzen und FulRwegen, wodurch die Versickerung von Niederschlags-
wasser gewahrleistet wird.

Wahrend der Bauphase wird es in kleineren Teilbereichen zu Bodenbewegungen,
Reliefveranderungen und lokalen Bodenverdichtungen bzw. Umschichtung des Bo-
dens kommen.

Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden abfallrechtlichen Bestimmun-
gen (Kreislaufwirtschaftsgesetz KrWG und Hessisches Ausflihrungsgesetz zum
Kreislaufwirtschaftsgesetz HAKrWG, jeweils gliltige Fassung) vom Bauherren eigen-
verantwortlich einzuhalten.

Weitere Informationen hierzu erteilt das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung
Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, als zustandige Abfallbehérde. Unter Berlick-
sichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans sind erhebliche Auswirkungen auf
die Schutzgtiter Flache und Boden nicht zu erwarten.

Nach Umsetzung der Planung werden aus bauplanungsrechtlicher Sicht keine erheb-
lich nachteiligen bzw. beeintrachtigenden Auswirkungen auf bodenschutzrelevante
Funktionen verbleiben. GrofRere Konflikte fir das Schutzgut Boden sind deshalb
durch die Neuplanung nicht festzustellen. Zusammenfassend kann festgehalten wer-
den, dass aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine der Bauleitplanung entgegenste-
henden Rechtstatbestande erkennbar sind und der planungsfachlichen Abwagungs-
anforderung des § 1 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 1 und 3 BauGB hinsichtlich des
Bodenschutzes ausreichend Rechnung getragen wird.
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Zur ldentifikation etwaiger vorhandener Kampfmittel ist im Oktober 2023 eine Gradi-
ometer-Geomagnetik-Oberflachen- und Tiefensondierung durchgefiihrt worden.28

Die bereits in der Vergangenheit untersuchten Flachen (Tiefenangaben in Meter) sind
im beiliegenden Lageplan (Abbildung 21) griin dargestellt.

Die Daten der Uberpriften Flachen mit den angegebenen Freigabetiefen wurden von
den ausfiihrenden gewerblichen Kampfmittelrdumfirmen an den KMRD ubermittelt
und in das KMIS System ohne Vor-Ort-Kontrollen tbertragen.

Insbesondere liegt im Messgebiet der vom KMBD Hessen ausgezeichnete Bomben-
blindganger (Verdachtspunkt 10 (BVP), um dessen Mittelpunkt ein Bohrlochraster mit
57 Bohrungen a 1,5 m Abstand gelegt wurde. In diesen und in den Bohrpunkten fir
RKS und DPH wurden magnetische Tiefensondierungen durchgefiihrt. Die restlichen
Bohrpunkte (V) wurden mit einer magnetischen Oberflachenmessung sondiert.

Im Ergebnis kann folgendes festgehalten werden:
Oberflachensondierung:

Das Untersuchungsgebiet weist magnetische Einzelanomalien auf, die auf Kampfmit-
tel modelliert wurden. Bei Verdacht auf Abwurfmunition ab 50 kg wurden Verdachts-
punkte ausgeschrieben. Es wurden 78 Verdachtspunkte flir Abwurfmunition ab 50 kg
detektiert. Aus fachgutachterlicher Sicht wird empfohlen, alle Verdachtspunkte zu
Uberprifen.

Innerhalb des Messgebiets sind mehrere Bereiche so stark magnetisch gestort, dass
sie nicht auf Kampfmittel auswertbar sind. Als Ursache kommen Aufschiittungen und
Bauschutt sowie magnetisches Gestein (z.B. Basalt, Magnetit, Tonziegel) 0.A. im Un-
tersuchungsgebiet in Frage. Es wird empfohlen, in den nicht auswertbaren Bereichen,
wegen Verdachts auf Sprengbomben-Blindganger, eine fachgerechte vollflachige
Uberpriifung mittels sprenggeschiitzter Bagger, gemaR DGUV-I 207-027 (bisher BGI
833), durchzufiihren.

Bohrpunkte:

Es wurden insgesamt 12 Bohrpunkte von der Oberflache sondiert. Die 12 Bohrpunkte
weisen keinen Verdacht auf Abwurfmunition ab 50 kg auf. Die Aussagetiefe betragt 4
m u. GOK. Dies gilt auch fiir alle 19 Tiefensondierungen der RKS und DHP, die eben-
falls keinen Verdacht auf Abwurfmunition ab 50 kg aufwiesen. Die Aussagetiefe be-
tragt 5 m u. GOK. Die Tiefensondierungen des BVP zeigen in insgesamt 8 Bohrl6-
chern oberflachennahe (1 m -1.5 m) Verdachtspunkte auf, die zu 3 Gruppen zusam-
mengefasst werden kdnnen und mit den Verdachtspunkten der Oberflachenmessung
korrelieren. Es wird empfohlen, alle Verdachtspunkte zu iberpriifen.29

2.3 Wasser

Gewasser sind Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen und gehdren zu den Lebensgrundlagen des Menschen. Bei der Betrachtung des
Schutzgutes Wasser sind damit Einflisse auf den Grundwasserhaushalt, die Grund-
wasserqualitat sowie den Zustand von flielenden und ruhenden Gewassern von Be-

28 vgl.: Exom Kampfmittelbeseitigung: Oberflichensondierung und Bohrpunktfreimessung, Geophysikalischer
Kurzbericht, (Niedernhausen, Oktober 2023)

29 vgl.: Exom Kampfmittelbeseitigung: Oberflachensondierung und Bohrpunktfreimessung, Geophysikalischer
Kurzbericht, (Niedernhausen, Oktober 2023)
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deutung. Ziel ist es, die Gesundheit der Wasserdkosysteme zu erhalten, die Versor-
gungssicherheit zu gewahrleisten und die Lebensqualitat fir Mensch und Natur zu
verbessern.

Ermittlung und Beschreibung

Im Plangebiet befinden sich keine stehenden und flieRenden Oberflachengewasser.
In unmittelbarer Umgebung (ca. 200m) flie3t der Rhein. Das Plangebiet liegt in kei-
nem Trinkwasserschutzgebiet und keinem Heilschutzquellengebiet.

Trink- und Loschwasserversorgung

Eine Wasserversorgung ist aufgrund der militarischen Nutzung vorhanden. Das Plan-
gebiet wird perspektivisch an das stadtische Versorgungsnetz angeschlossen.

Im Rahmen einer umfassenden Bedarfsanalyse wurde der Trink- und I6schwasser-
bedarf in dem Plangebiet ermittelt. Im Plangebiet ist mit einem jahrlichen Wasserbe-
darf von 49.300 m3/a zu rechnen. Der Tagesspitzenwert betragt dabei rund 309 3/d.
Im Plangebiet kann die Léschwassermenge fiir den Grundschutz von maximal 96
m?3h Uber einen Zeitraum von 2h aus dem o&ffentlichen Versorgungsnetz zur Verfi-
gung gestellt werden. Der Schmutzwasserspitzenanfall liegt bi 6,3 I/s. Gemal Anga-
ben der ELW werden durch die Realisation des Plangebietes mit dem Regenwasser-
bewirtschaftungskonzept die Schmutzwassergrenzwerte der nachgeschalteten Ent-
lastungsbauwerke in der 6ffentlichen Mischwasserkanalisation eingehalten.30

Grundwasser:

Im Rahmen der Baugrunderkundungen bis 4,0 m unter GOK wurde das Grundwasser
nicht erreicht. Bei friiheren Erkundungen in der Umgebung wurde das Grundwasser
am 4. Juni 2018 in einer Kernbohrung bei ca. 6 m unter GOK bzw. bei ca. 81,7 mNN
und im Oktober 2023 bei zwischen 6,3 m und 7,7 m unter GOK, d.h. zwischen 81,4
und 80,6 mNN eingemessen. Erfahrungsgeman lauft das Grundwasser in den tertia-
ren Schichten bzw. in den Télern des Tertiars in Richtung des Vorfluters.31

Anhand dieser wenigen Messdaten kann zunachst kein Bemessungswasserstand
des Grundwassers abgeleitet werden. Hierzu ist eine langfristige Grundwasserbe-
obachtung durchzufiihren. Da das Grundwasser mal3geblich durch den Rhein be-
stimmt wird, der in einem recht geringen Abstand vom Baufeld flief3t, wird aufgrund
der Rheinpegeldaten der hdochst anzunehmende Grundwasserstand (HGW) auf 85,0
mNN eingeschatzt. Dies ist aus gutachterlicher Sicht nur anzusetzen bei einem langer
anzunehmenden HQ100 Ereignisses des Rheins. Der Bauwasserstand bzw. der
héchste ,normale® Schwankungsbereich des Grundwasserstands wird aus unserer
Sicht auf etwa 82,5 mNN festgelegt. Grundséatzlich ist auf den wenig durchlassigen
Schichten und hier speziell oberhalb der Schluffhorizonte mit Stauwasser und
Schichtwasser speziell nach starken Niederschlagen oder in feuchten Perioden zu
rechnen.

Bei Kernbohrungen im Juni 2018 und im Oktober 2023 konnte das Grundwasser zwi-
schen 6 und 7 Metern Tiefe unter GOK eingemessen werden, sodass ein ausreichen-
der Grundwasserflurabstand zu oberflichennahen Versickerungsanlagen eingehal-
ten werden kann.

30 vgl.: Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Prognose des Wasserbedarfs und des Schmutzwasseran-
falls im Bereich des Bebauungsplans ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Straf3e* Mainz-Kastel
(Darmstadt, November 2024)

31 vgl.: BIW GmbH: Gutachterliche Stellungnahme Versickerungsfahigkeit, (Mainz-Kastel, November 2023)
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Niederschlagsdaten fur das Plangebiet:

Im Plangebiet liegt der langjahrige mittlere Jahresniederschlag bei ca. 720 mm. Ge-
mafR Starkregengefahrenkarte der Stadt Wiesbaden stréomt kein Regenwasser bei
extremen Niederschlagsereignissen in das Plangebiet und aus dem Plangebiet. Im
Plangebiet werden vereinzelt Flachen eingestaut. Aufgrund des Rickbaus der Gber-
wiegenden baulichen Anlagen und neuen Bebauung und Erschlief3ung sind die Dar-
stellungen der Starkregengefahrenkarten im Plangebiet zukUlnftig nicht relevant.32

Hochwasser:

Das Hochwasser HQ100 wird am Pegel Mainz bei 86,8 mNN angegeben, der héchste
gemessene Wasserspiegel der letzten 100 Jahre lag am 29. Marz 1988 bei 86,13
mNN. Die Flache der Kastel Housing Area liegt auRerhalb der Uberflutungsflache des
HQ100. Bei einem extremen Hochwasserereignis liegen Teile des Areals im Uberflu-
tungsbereich (HQ extrem). Die Grenze des HQextrem ist in der Planzeichnung nach-
richtlich dargestellt.
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Abbildung 22: Ausdehnung des HQextrem im Plangebiet, Geltungsbereich grob skizziert, Eigene
Darstellung FIRU 2024 Quelle: Auszug aus der Darstellung der Hochwasseriiberschwem-
mungsgrenzen auf Grundlage von Daten des Hessischen Landesamtes fiir Umwelt und Geo-
logie, Wiesbaden.

Auf Ebene der Bauausfiihrung werden entsprechende MalRnahmen zum Objekt-
schutz und der baulichen Vorsorge erarbeitet. Unter anderem ist geplant, das Hoch-
wasser durch bauliche Malkhahmen von den Gebauden fernzuhalten beziehungs-
weise ein Eindringen von Wasser zu verhindern. Zum Einsatz kommen mitunter teil-
mobile Schutzelemente. Einsatzelemente fiir Eingangs- und Fensterdffnungen und
hochwasserbestandige Baumaterialien.

32 vgl.: Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Regenwasserbewirtschaftungskonzept fiir den Teilbebau-
ungsplan ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener StralRe”, Landeshauptstadt Wiesbaden, Ortsbezirk
Mainz-Kastel (Darmstadt, November 2024)
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Vorhandene Entwasserungsanlagen:

Auf dem Areal des Bebauungsplans ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener
Stralde” befindet sich im Bereich des Parkplatzes in Hohe der Wiesbadener Stralie 78
eine Versickerungsrigole mit 30 Kubikmeter Versickerungsvolumen. Die Rigole fasst
das anfallende Niederschlagswasser der zwei nebenstehenden Gebaude. Die anfal-
lenden Niederschlage der Kaserne sowie des Bestandsgebaudes der Grundschule
entwassern zurzeit in die bestehende offentliche Mischwasserkanalisation in der
Wiesbadener Stralle.3?

Bewertung, Prognose und MafRnahmen

Fur stehende und flieRende Oberflachengewéasser besteht durch die Planung keine
direkte Betroffenheit. Konflikte sind keine zu erwarten.

Der Trink- und Léschwasserbedarf kann aus dem o6ffentlichen Versorgungsnetz der
Wasserversorgungsbetriebe der Landeshauptstadt Wiesbaden (WLW) gedeckt wer-
den. Der Schutzwasserspitzenabfluss kann in die 6ffentliche Kanalisation in der Wies-
badener Stralle abgeleitet werden. Die Trink- und Léschwasserversorgung sowie
Schmutzwasserentsorgung sind gesichert.34

Im Risikogebiet des HQexrem ist die Umsetzung einer hochwasserangepassten Be-
bauung zu bericksichtigen.

Offene Bdden, die auch nach der baulichen Realisierung der Planung im Betrach-
tungsbereich vorhanden sein werden, leisten im Rahmen ihrer physikalischen Stand-
ortméglichen grundséatzlich einen Beitrag zur Versickerung von Niederschlagswas-
sers. Die im Plangebiet anstehenden Bdden bieten grundsatzlich gute Voraussetzun-
gen flir eine dezentrale Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers. Durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans wird die Versickerung und die Grundwasser-
neubildung positiv geférdert (Dachbegriinung, versickerungsfahige Oberflachen und
Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen, Grinflachen). Durch diese Mal-
nahmen wird an geeigneten Stellen im gesamten Plangebiet die Versickerung des
Niederschlagswassers unterstitzt. Die grundsatzliche Funktionalitat der Festsetzun-
gen wird durch die Berlcksichtigung des erarbeiteten Entwasserungskonzept ge-
wahrleistet.

Durch Neubaumalnahmen kann es trotzdem lokal begrenzt zu einer Veranderung
der Grundwasserneubildung und einer Veranderung des Oberflachenabflusses kom-
men. Gleichzeitig wird die Verdunstung auf aktuell vorhandenen unbebauten Flachen
leicht gemindert. Diese Einfliisse werden jedoch als nicht erheblich eingestuft, gerade
weil unter der Berlicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans und der Um-
setzung des Entwasserungskonzeptes positive Effekte auf die Versickerung erzielt
werden.

GroRere Konflikte fir das Schutzgut Wasser sind deshalb durch die Neuplanung nicht
festzustellen. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass keine der Bauleit-
planung entgegenstehenden Rechtstatbestdnde erkennbar sind und der planungs-

33 vgl.: Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Regenwasserbewirtschaftungskonzept fiir den Teilbebau-
ungsplan ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stralle®, Landeshauptstadt Wiesbaden, Ortsbezirk
Mainz-Kastel (Darmstadt, November 2024)

34 vgl.: Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Prognose des Wasserbedarfs und des Schmutzwasseran-
falls im Bereich des Bebauungsplans ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Straf3e* Mainz-Kastel
(Darmstadt, November 2024)
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fachlichen Abwagungsanforderung des § 1 Abs. 6 BauGB ausreichend Rechnung ge-
tragen wird.

24 Pflanzen

Auf Grundlage des BNatschG sind Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in
ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. |hre Lebens-
raume sowie die sonstigen Lebensbedingungen sind zu pflegen, zu entwickeln und
wiederherzustellen.

Ermittlung und Beschreibung

Aufgrund der gegebenen Struktur- und Nutzungsverhaltnisse ist von einer mafigen
Wertigkeit der Grinstrukturen auszugehen. GroRe Teile des Geltungsbereichs sind
bereits bebaut bzw. versiegelt und somit anthropogen tiberformt. Im Plangebiet finden
sich Uberwiegend innerstadtische Wiesenflachen, die regelmalig gemaht und ge-
pflegt werden. Neben diesen Wiesenflachen sind im Plangebiet punktuell Einzel-
baume und Baumgruppen/-reihen vorhanden. Die Bdume wurden in einem eigenen
Baumgutachten erfasst und bewertet. Der Gehdlzbestand setzt sich zusammen aus
56 Baumen (Rubinie, Rosskastanie, Rotbuche, Tulpenbaum, Kiefer, Fichte u.a.), die
im Ost- und Sidbereich auch gruppenweise zusammenstehen, sowie Einzelstrau-
chern vor den Gebaudefronten, die allerdings nirgends eine zusammenhangende He-
cke bilden.

Wiesen:

Die Wiesen sind Uberwiegend als Umgrinung der Kasernengebdude angelegt wor-
den. Neben der Versiegelung durch Haupt- und Gebaude, resultiert im Plangebiet
auch flir Vegetationsstrukturen eine Trennwirkung durch Verkehrsflachen. Die Stadt-
biotoptypenkartierung hat flir den gesamten Innenbereich von Wiesbaden Daten zur
Vegetation erhoben, wobei fiir das Plangebiet der Biotoptyp ,,G - Grolt¢formenbebau-
ung“ verzeichnet ist. Dieser Biotoptyp zeichnet sich mitunter vegetationsarme oder
sparlich bewachsene Flachen aus, die durch eine intensive Nutzung und Bebauung
gepragt sind. Das Plangebiet liegt au3erhalb von Naturschutzgebieten, Landschafts-
schutzgebieten und FFH-Gebieten. Der Biotoptyp ,,G - GroR¢formenbebauung® wird im
Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden als von mittlerer Bedeutung ein-
gestuft. Es gibt keine Hinweise auf das Vorkommen von seltenen oder geschiitzten
Pflanzenarten im Plangebiet.

Baumgutachten

Die Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH beauftragt den Baumsachver-
standigen Jan Goevert mit der Erstellung eines Gutachtens lber die Prifung der Er-
haltungsfahigkeit und Erhaltungswiirdigkeit von Bestandsbdumen sowie die Benen-
nung der erforderlichen Baumschutzmalinahmen fiir die Erweiterungsflachen der
Bertha von Suttner-Schule. Insbesondere bei Neubaumalnahmen ist es aus Klima-
schutz- und Klimawandelgesichtspunkten wichtig, eingewachsene Bestandsbdume
zu erhalten, zu schitzen und zu integrieren, zumal die technischen Voraussetzungen
dafur grundséatzlich gegeben sind.

Das Gutachten besteht aus drei Ergebnisteilen:
1. Feststellung des Gesamtzustandes
2. Feststellung der Erhaltungswiurdigkeit von Baumen

3. Feststellung der Erhaltungsfahigkeit von Badumen
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Die Untersuchung von Baumen verlauft nach den Grundsatzen der FLL-Baumunter-
suchungsrichtlinie (Ausgabe 2013) und der FLL-Baumkontrollrichtlinie (2010).

Feststellung des Gesamtzustandes:

Im Vermesserplan vom 31.05.2022 sind 14 Baume im Planungsgebiet erfasst. Diese
befinden sich hauptsachlich zwischen der Wiesbadener Stral’e und der Riickseite
des Gebaudes Nr. 92. Weitere Baume befinden sich entlang der Straflen und Wege
auf der Eingangsseite der Gebaude 82, 84 und 92.

14 Laubbdume 0 Nadelbdume
Davon 11 mittelalte Bdume in der Reifephase 3 Jungbdume
Davon 13 verkehrssichere Bdume 1 Baum nicht verkehrssicher

Tabelle 4: Bestandsaufnahme vorhandener Bdume im Plangebiet, Jan Goevert, Baumsach-
verstandigenburo, 2024

Abbildung 23: Baumstandorte auf der Grundlage des Vermessungsplans, Jan Goevert,
Baumsachverstandigenbiro, 2024 (Genehmigung fir Abbildung liegt vor)
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Bewertung, Prognose und MafRnahmen

Der groiite Teil des Plangebiets ist stark versiegelt und anthropogen erheblich liber-
pragt. Die vorhandenen Grunstrukturen sind von einer maRigen Wertigkeit.

Durch das potenzielle Bebauen der ausgewiesenen Flachen werden perspektivisch
vorhandene Straucher und Gehdlzstrukturen zwischen den bestehenden Gebauden
verloren gehen. Einzelne Lebensraume fur Tier- und Pflanzenarten gehen somit ab-
handen. Durch das Anlegen neuer Grunflachen kann sich die Vegetationszusammen-
setzung verandern. Der Bebauungsplan eréffnet Gber seine griinordnerischen Fest-
setzungen jedoch auch die Mdéglichkeit fiir weniger stéranfallige Tier- und Pflanzen-
arten Lebensrdume zu schaffen.

Durch die geplante Neubebauung wird es zur Versiegelung bisher unversiegelter Fla-
chen kommen, was den Lebensraum fiir Pflanzen weiter einschranken wird. Der Be-
bauungsplan sorgt (iber seine Festsetzungen jedoch flir die Schaffung von Ersatzle-
bensrdumen. Die zusatzliche Versiegelung und die Trennwirkung durch neue Ver-
kehrsflachen werden vorhandene Vegetationsstrukturen weiter fragmentieren und be-
eintrachtigen. Allerdings wird iber das Bauplanungsrecht dafiir Sorge getragen, dass
ausreichend Begleitgriin in die Verkehrsflachen integriert wird.

Mégliche Stoffeintrage durch Bau- und Verkehrsaktivitdten kdnnten die verbleibenden
Pflanzenflachen negativ beeinflussen, insbesondere durch Abgase, Staub und even-
tuell eingesetzte Bauchemikalien. Diese Belastung wird aber aufgrund der geringen
Wertigkeit der vorhandenen Vegetationsstrukturen als nicht erheblich eingestuft.

Die geplante Bebauung kénnte den Wasserhaushalt der verbleibenden Grinflachen
verandern, insbesondere durch veranderte Abflussmuster und moéglicherweise gerin-
gere Bodenfeuchtigkeit. Der Bebauungsplan reduziert diese negativen Effekte durch
entsprechende Festzungen zur Versickerung des Niederschlagswassers im Plange-
biet.

Baume:*

Die Erhaltungswirdigkeit eines Baumes ist eine sachverstandige Bewertung, welche
die Funktionsfahigkeit eines Baumes und damit seinen Nutzen unter Berlicksichti-
gung der Zukunftsaussichten an einem Standort zum Ausdruck bringt. Untersucht
wird hierbei zunachst die grundsatzliche Erhaltungswurdigkeit, ohne Bericksichti-
gung der geplanten BaumafRnahme. Die gegenwartigen Planungen spielen erst bei
der Bewertung der Erhaltungsfahigkeit eine Rolle. Die Erhaltungswirdigkeit wird
neutral anhand der Vor-Ort-Situation eingeschatzt.

Im Planungsgebiet sind insgesamt drei Baume nicht dauerhaft erhaltungswirdig. Bei
dem Jungbaum Nr. 10 fehlt die Krone ab einer Héhe von ca. 2,0 m. Da diese abge-
schnitten wurde kann abschlief3end nicht festgestellt werden, ob dieses infolge einer
abgestorbenen Krone erfolgte oder ob es sich um Vandalismus handelt. Die Baume
Nr. 13 und 14 sind in ihrem Gesamtzustand derart vorgeschadigt, dass ein dauerhaf-
ter Erhalt nicht sinnvoll durchfiihrbar ist. Die Catalpa Nr. 13 ist zwar gegenwartig noch
verkehrssicher, mit der baldigen Verkehrsgefahrdung ist jedoch aufgrund des Pilzbe-
falls in der Krone zu rechnen.

35 Vgl.: Die Baumpraxis, Dipl.Biol. Jan Goevert, Baumsachverstéandigenbiiro: Gutachten Uberpriifung der Erhal-
tungsfahigkeit und Erhaltungswiirdigkeit von Bestandsbdumen; Norm- und Richtliniengerechte Malihahmen
zum Schutz von Bestandsbaumen, Landeshauptstadt Wiesbaden, Ortsbezirk Mainz-Kastel (Frankfurt am
Main, Januar 2024)
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Die Robinie Nr. 14 ist aufgrund der nachlassenden Vitalitdt und der damit verbunde-
nen verstarkten Totholzbildung nicht mehr ausreichend bruchsicher. Da bei diesen
Baumen keine signifikanten Lebensstatten (Habitate) im Sinne des Bundenatur-
schutzgesetztes vorgefunden wurden, ist der Erhalt eines Torsos als Habitatbaum
nicht ratsam.

Die Erhaltungsfahigkeit eines Baumes ist eine sachverstdndige Bewertung des
Baumstandortes unter Beriicksichtigung einer bestehenden Planung. Mit Hilfe der
einschlagigen Normen und Richtlinien (DIN1890, RAS-LP 4, ZTV-Baumpflege) und
der eigenen baumsachverstandigen Kenntnisse und Erfahrungen wird festgelegt, in-
wieweit BaumschutzmalRhahmen durchgefiihrt werden kénnen. Ziel von Baumschutz-
malflinahmen ist stets der dauerhafte Erhalt eines Baumes unter Wahrung der Ver-
kehrssicherheit und Vitalitat. Fur die Beurteilung der Erhaltungsfahigkeit eines Bau-
mes sind zwei Kenngrofen relevant:

1. Der Stammumfang ist relevant fiir den Schutzradius gemaR DIN18920 (das Vierfa-
che des Stammumfangs) innerhalb dessen zunachst keine Abgrabungen und Auf-
schittungen erfolgen dirfen. Im Ausnahmefall sind zur Schadenbegrenzung baumsi-
chernde Malinahmen erforderlich.

2. Die Kronenbreite dient der Abschatzung des inneren Wurzelschutzraumes. Dieser
umfasst gemaf DIN18920 die auf den Boden abgebildete Kronentraufe zuztiglich ei-
ner Breite von 1,50 m. Da bei Stadtbdumen auf stark Uberbauten und verdichteten
Standorten das Wurzelwachstum von Baumen véllig unterschiedlich sein kann, ist die
Kenntnis und Erfahrung des Baumsachverstandigen besonders wichtig.

Im Planungsgebiet sind insgesamt sieben Baume nicht erhaltungsfahig, da die Stand-
orte im direkten Planungsgebiet liegen. Die Baume Nr. 1 bis 4 befinden sich im un-
mittelbaren Bereich des geplanten Neubaus. Um diese Baume erhalten zu kdnnen,
misste das Gebaude grundlegend neu geplant werden. Der Feldahorn Nr. 5 liegt am
Rande des Neubaus im Bereich des Gebaudezugangs. Allein aufgrund seines Stan-
dortes kdnnte dieser Baum erhalten werden. Mit erheblichen Eingriffen in den Wur-
zelraum wéare dennoch zu rechnen. Da bei der Erfassung dieses Baumes bereits Vor-
schaden (eingefaulte Kernholzwunden am Stammful}) festgestellt wurden, ist mit ei-
ner weiteren Schadigung mit nachhaltiger Verkehrsgefahrdung zu rechnen. Die
Baume Nr. 6 bis 9 befinden sich auf3erhalb des Untersuchungsgebietes des vorlie-
genden Baumgutachtens fir die Bertha-von-Suttner-Schule. Inwieweit diese Baume
erhaltungsfahig sind, ist bei vorliegender Detailplanung zu prifen.

Die im Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen zielen auf die
Entwicklung einer erforderlichen Durchgriinung des Gebiets ab - insbesondere hin-
sichtlich der Durchgriinung des Stadtbilds, des Arten- und Biotopschutzes und der
klimadkologischen Funktion des Plangebiets.

Mit dem Anpflanzen von Baumen und Strauchern an den zeichnerisch festgesetzten
Standorten der Einzelbdume und innerhalb der Pflanzflache werden gréere zusam-
menhangende Vegetationsflichen gewahrleistet. Die Festsetzung zur Fassadenbe-
grinung und zur Dachbegriinung sowie textliche Festsetzungen fir die nicht tber-
baubaren Grundstiicksfreiflachen wirken sich positiv auf das Mikroklima aus.

Zum einen wird die Aufheizung der Dach- und Fassadenflachen verringert, zum an-
deren stellen die begriinten Dacher Retentionsflachen fir das anfallende Nieder-
schlagswasser dar, sodass der Regenwasserabfluss verzdgert werden kann. Werden
die Dachflachen als AuRenwohnbereiche oder als Anbauflache konzipiert (z. B. als
Dachgarten), ist auch eine intensive Begriinung zuldssig, um die Flachen fur den
Menschen nutzbar zu machen.
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2.5

Um einen moglichst hohen Anteil an begriinten Flachen im Gebiet trotz des planeri-
schen Ziels der Nachverdichtung zu gewahrleisten, sollen die Flachenbefestigungen
so gering wie moglich ausfallen.

Durch die vorgesehenen griinordnerischen Maf3nahmen wird sichergestellt, dass sich
die Situation gegeniliber der Ausgangssituation signifikant verbessert. Der Durchgru-
nungsanteil nimmt zu, erhebliche negative Effekte sind nicht erkennbar.

Grolere Konflikte fur das Schutzgut Pflanzen sind deshalb durch die Neuplanung
nicht festzustellen. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass keine der
Bauleitplanung entgegenstehenden Rechtstatbestdnde erkennbar sind und der pla-
nungsfachlichen Abwagungsanforderung des § 1 Abs. 6 BauGB ausreichend Rech-
nung getragen wird.

Tiere*

Auf Grundlage des BNatSchG sind Tiere als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ihre Lebensraume
sowie die sonstigen Lebensbedingungen sind zu pflegen, zu entwickeln und wieder-
herzustellen.

Ermittlung und Beschreibung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine Priifung der Verbotstatbestande
des § 44 BNatSchG erforderlich. Flir den Bebauungsplan wurde durch die Beratungs-
gesellschaft NATUR dbR, Oberwallmenach ein Fachbeitrag Artenschutz erarbeitet,
der eine artenschutzrechtliche Bewertung nach § 44 BNatSchG zum Inhalt hat.

Nach § 44 BNatSchG ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu ent-
nehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten,
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch
die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren (Zugriffsverbote).

An funf Gelandebegehungsterminen im Zeitraum Mai bis Oktober 2023 wurde eine
Habitatstrukturanalyse fir planungsrelevante Tiergruppen und Erfassungen flir eine
artenschutzrechtliche Beurteilung durchgefiihrt. Die Kartierung umfasste:

e Habitatanalysen
o Ubersichtskartierungen zu Brutvdgeln

e Bewertung des Planungsgebietes hinsichtlich seiner Eignung fur Flederméuse

36 Vgl.: Beratungsgesellschaft Natur dbR: Fachbeitrag Artenschutz, (Oberwallmenach, Marz 2024)
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e Kontrolle der Bestandsgebaude und Geblische hinsichtlich der Eignung fiir Bilche
o Kontrolle der Freiflachen und Sdume hinsichtlich eines Vorkommens von Reptilien

Das Untersuchungsgebiet wurde bis zu 50 m iber die Grenzen des Geltungsbereichs
zum Bebauungsplan hinaus ausgedehnt, um eventuelle Wirkungen des Projektes
auch auf ggf. sensible Bereiche im nahen Umfeld abschatzen zu kénnen.

Habitatmerkmale:

Beim Plangebiet handelt es sich vielfach um versiegelte Platze und asphaltierte Ver-
kehrsflachen. Das lberplante Grundstlick weiset aber auch grofflachig Scherrasen-
bereiche auf. Der Gebaudebestand umfasst mehrstéckige Kasernenhauser. Im stdli-
chen Geltungsbereich wurden bei Bestandsrenovierungsarbeiten bereits Ersatzkas-
ten fur Végel und Fledermaus installiert. Vorhandene Neubauten und kleine Neben-
gebdude geben keine Hinweise auf eine Quartiersnutzung durch wildlebende Tiere.

Der Geholzbestand setzt sich zusammen aus 56 Baumen (Rubinie, Rosskastanie,
Rotbuche, Tulpenbaum, Kiefer, Fichte u.a.), die im Ost- und Sidbereich auch grup-
penweise zusammenstehen, sowie Einzelstrauchern vor den Gebaudefronten, die al-
lerdings nirgends eine zusammenhangende Hecke bilden.

Avifauna:

Die Ubersichtskartierung 2023 ergab Beobachtungen von 15 Vogelarten. Einige der
haufigen und stérungsrelevanten Arten briteten in Bdumen und Fassadenspalten in-
nerhalb des Planungsgebietes. Von den Brutvogeln, die entweder streng geschitzt,
gefahrdet oder besonders geschitzt sind nach Anhang 1 der EU-VSR, gelangen
keine sicheren Brutnachweise im Planungsgebiet. Am Gebaude des Hauses Wiesba-
dener Stralle 84a besteht aber der Verdacht einer Brut vom Star und auch Haussper-
linge wurden im Umfeld beobachtet. Spechte, Spechthéhlen, Eulen und gréRere
Horste wurden nicht gefunden.

Unter den Nahrungsgéasten sind noch bestandsgefahrdete Mehlschwalben als zusatz-
liche Art mit Brutplatzen randlich zum Untersuchungsgebiet zu nennen. Weitere Arten
in einem unguinstig-schlechten Erhaltungszustand in Hessen sind Stockente und Tdr-
kentaube. Diese wurden allerdings nur als Nahrungsgast oder liberfliegend beobach-
tet, ohne essenziellem Bezug zum Geltungsbereich des B-Plans.

Flederméause:

Die Artenliste der kartierten Fledermause umfasst nur sechs Arten (Zwergfledermaus,
Rauhautfledermaus, Mickenlederfledermaus, GroRer Abendsegler, Kleine Bartfle-
dermaus und Grof3e Bartfledermaus). Das Artenspektrum ist als gering zu bezeich-
nen. Die Erfassung erfolgte mittels Horchboxen (Batcorder) tiber 65 Néachte. Die Er-
mittlung der Rufaufzeichnung sind als mittlere Aktivitatsdichte zu deuten. Quartiere
kénnen in der Ortslage von Mainz-Kastel hinter Gebaudefassaden sowie in Badume
mit Stammldchern oder hinter abstehender Borke vorkommen.

Im Planungsgebiet kommen dazu Spalten in Dachiberstanden und bspw. in Fassa-
denldchern in Frage. Der kartierte Baumbestand im Plangebieten bietet keine schma-
len, dunkeln Taschen hinter abstehender Borke, aber an vier grofien Laubbdumen im
sudlichen Abschnitt des Geltungsbereichs auf dem Spielplatz sind Baumhohlen. Die
Rufaufnahmen an den Batcorderstandorten deuten allerdings auf kein typisches
bimodeales Aktivitatenmuster im Nachtverlauf hin, wie es im Nahbereich zu Wochen-
stubenkolonien vielfach auftritt.

Stand: 14.04.2025 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 123 von 164



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stral3e

Kleinsauger:

In leerstehenden Gebauden und verbuschtem Gelande ist auch mit Vorkommen von
Kleinsdugern zu rechnen. Planungsrelevante Arten sind nicht darunter. Weder an den
Altbauten, noch an den beiden Holzpavillons konnten Hinweise auf ein Vorkommen
von Bilchen entdeckt werden. In den vier Laubbaumen mit Stammldchern im stdli-
chen Abschnitt des Geltungsbereiches ist allerdings eine Besiedlung durch Garten-
schlafer nicht vollstandig auszuschlielen. Entsprechende Besatzhinweise (z.B. Kot-
funde) liegen dazu aber nicht vor. Auch bzgl. der Haselmaus ergaben sich nirgends
Hinweise.

Reptilien:

Aufgrund der umgebenen Ruderalflachen und der Bahnstrecke mit Schotterbett im
Umfeld sowie den grof3en Freiflachen im Geltungsbereich kann grundsatzlich von mit
einem Vorkommen von Reptilien gerechnet werden. Das langsame Ablaufen der
Saume und die Kontrolle der ausgelegten kiinstlichen Verstecke liber die Sommer-
monate hinweg ergab hier allerdings keine Nachweise von Reptilien.

Insekten:

Aufgrund der Biotopausstattung galt der Untersuchungsauftrag auch den wirbellosen
Tieren. Im Geltungsbereich fanden sich jedoch keine Baume, die den Kriterien des
betrachtungsrelevanten Altholzkafers-Bruthabitats ansatzweise entsprechen koénn-
ten. Auch fehlen im Plangebiet weitgehend blitenreiche Wiesen mit wertgebender
Tagfalter- oder Heuschreckenbesiedelung. Ein Vorkommen von Odlandschrecken
wurde auch nicht verzeichnet.

Bewertung, Prognose und MaRnahmen

Betroffenheit gesetzlich geschiitzter Arten, artenschutzrechtliche Belange

Die Wertigkeit des Geltungsbereichs ist aus faunistischer Sicht auf eine beschrankte
Anzahl planungsrelevanter Arten begrenzt. Nur wenige Vdgel briten oder suchen dort
ihre Nahrung. Ubiquitdr vorkommende Arten mit hoher Toleranz gegeniliber Stérun-
gen sind im Plangebiet anzutreffen. Mit dem Star wurde lediglich eine Art mit Vor-
warnstufe und auch unglnstig-unzureichendem Erhaltungszustand in Hessen mit
Brutverdacht in Fassadenlochern am Haus ,Wiesbadener Stralle 84a“ im Untersu-
chungsgebiet beobachtet. Auch Haussperling und Hausrotschwanz sind hier als Ni-
schen- bzw. Hohlenbriter anzutreffen. Mehlschwalbe, Steckende und Tiirkentaube
nutzen das Plangebiet als Nahrungsrevier, sind aber insgesamt nur unregelmafig
und kurz dort erschienen. Das Plangebiet hat fir diese Arten keine wertbestimmende
Bedeutung.”

Hoéchstes im stidlichen Geltungsbereich kann eine Nutzung von den wenigen Stamm-
I6¢chern durch Héhlenbrtter, inklusive Fledermause und Gartenschlafer moglich sein.
Hinweise auf einen konkreten Besatz oder eine Besiedlung durch Altholzkéafer fehlen.

Nur wenige Fledermausarten nutzen das Plangebiet bei ihren nachtlichen Jagdflligen.
Vor allem die Geholzbestande im Siiden sind die wichtigsten Anziehungspunkte fir
die genannten Tiergruppen in einem sonst stark Uberformten Plangebiet. Diese gilt es
im Rahmen des vorliegenden Projekts aufrechtzuerhalten bzw. auszuweiten. Die
moglichen Beeintrachtigungen kénnen folgendermallen zusammengefasst werden:

37 vgl.: Beratungsgesellschaft Natur dbR: Fachbeitrag Artenschutz, (Oberwallmenach, Méarz 2024)
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Baubedingt e Verletzung, Tétung und Stérung von britenden Végeln wahrend der Jun-
genaufzucht im Zuge von Rodungs- und larmintensiven Bauarbeiten

e Verletzung, Tétung und Stérung von Zwergfledermausen und anderen
spaltenbewohnenden Arten beim Geb&udeabbruch

anlagebedingt e Zerstorung von Habitatbereichen besonders geschiitzter Tierarten, mit
Brutplatzfunktion fiir z.B.: Brutvdgel in Hecken und Baumkronen

o Kollisionsgefahr von Végeln an groRen, reflektierenden Glasscheiben oder
reflektierenden Fassaden

Betriebsbedingt ¢ Vergramungseffekte durch Bewegungsunruhe, Beleuchtung und Larment-
wicklungen ausgehend von einer Verdichtung von Wohnraumschaffung
und damit verbundenem héherem Besucherverkehr

¢ AuBenbeleuchtung kann Insekten anziehen, die sich an Lichtquellen ,zu-
Tode-fliegen®, wodurch Fledermause in den Stral3enverkehr gelenkt wer-
den kdnnen.

Tabelle 5: Betroffenheit geschitzter Arten, Fachbeitrag Artenschutz, Beratungsgesellschaft

Natur dbR

Verbotstatbestand ,Zerstorung von Ruhestatten®

Im Falle des Gebaudeabbruchs im Plangebiet und auch bei Sanierungen gehen Nist-
platze verloren, was entsprechende Ersatzmalinahmen erfordert. Im Rahmen einer
sukzessiven Entwicklung des Quartiers finden die vorgefundenen Arten innerhalb ih-
rer Revierbereiche entsprechende Ersatzstrukturen vor. Den hier betroffenen Arten
ist daher ein Ausweichen moglich. Eine schrittweise Ergdnzung von Vogelkasten bei
den noch geplanten Neubauten gleichen neu entstehende Nistplatzdefizite aus.
Durch eine Eingrinung des Plangebietes ist zudem auf langfristige Sicht auch flr
Brutvdgel in den Baumkronen und Hecken eine Kompensation zu erwarten.

Verbotstatbestand ,Fang, Verletzung, Tétung von Tieren*

Zu diesem Verbotstatbestand kann es bei Gebaudeabbriichen und Rodungsarbeiten
kommen. Besonders hoch ist diese Gefahr zur Zeit der Vegetationsperiode. Der Ge-
setzgeber hat deshalb Verbotszeitrdume fir Gehoélzrodungen definiert. So kann die
Gefahr auf ein unerhebliches Mal} herabgesetzt werden. Grol3e, reflektierende Glas-
scheiben an Neubauten sollten wegen der Gefahr von Vogelschlag vermieden wer-
den.

Beim Abbruch von Gebduden muss damit gerechnet werden, dass sich dort gesetz-
lich geschiitzte Wildtiere, wie beispielsweise Fledermause aufhalten. Vor Baubeginn
muss deshalb eine detaillierte Besatzkontrolle erfolgen.

Verbotstatbestand ,erhebliche Stérung von Tieren®

Unter den streng geschitzten Tieren sind nach derzeitiger Einschatzung héchstens
Fledermause als Bewohner im Plangebiet und nahem Umfeld zu erwarten. Diese dlir-
fen genau wie die Brutvdgel wahrend ihrer Fortpflanzung, Aufzucht oder Uberwinte-
rung nicht erheblich gestért werden. Durch eine eventuelle Stérung darf sich der Er-
haltungszustand der lokalen Population nicht nachhaltig verschlechtern. Durch eine
Aufhangung von Ersatzkasten sowie die Gestaltung von Biotopvernetzungsmalinah-
men innerhalb des Plangebietes kann eine erhebliche Verschlechterung der lokalen
Population vermieden werden. Im Zuge einer 6kologischen Baubegleitung kénnen
auch sofortige Rettungsumsiedlungen vorgenommen werden.
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Betroffenheit des Schutzes der Baumbestande der LH Wiesbaden

Der Geholzbestand auf dem Baugrundstiick untersteht sachlich nur in Teilen den Kri-
terien der Satzung zum Schutz der Baumbesténde in der Landeshauptstadt Wiesba-
den. Dies betrifft Bdume mit erreichter Dicke von mind. 80 cm Stammumfang bei
Laubbdumen und 100 cm bei Nadelbdumen in 1m iber dem Boden gemessen. Be-
troffen sind hiervon nur wenige Baume (s. Baumgutachten). Die meisten der dick-
stdmmigen Baume bleiben von einer Inanspruchnahme bei der Planumsetzung aus-
genommen.

Wirkung des Projektes auf gesetzlich geschiitzte, wildlebende Tiere

Verlust von Scherrasenflachen sowie Rodung von Gehélzen fiir eine Uberbauung

Entfernung von Geholzflachen sowie von Spaltenquartieren an Bestandsgebau-
den mit Eignung als Brut- und Nahrungshabitate

Zunahme des Anlieger- und Besucherverkehrs

Beraumung von tlw. langjahrig bestehenden Gehoélzstrukturen mit Versteck-
platzeignung fir Vogel, Fledermause, Bilche u.a.

Aushebung von Baugruben zur Errichtung von Gebauden, Erschliefungswegen
und Parkraum

Wiedererrichtung von hohen Baukdrpern
Abstrahlungswarme von Gebauden und Strallenbelag
Nachtliche Beleuchtung an Gebauden und von Stellplatzen

Baustellenverkehr und Bodenumschichtungen bei Rodungs- und Abbrucharbei-
ten fihren zu kurzfristiger Stérungserhéhung und vernachlassigbaren Verlusten
der Nahrungsverfligbarkeit flir Vogel und Fledermause in bisherigen Hecken- und
Baumflachen, auch Gefahr von Vergramung, Verletzung, Tétung von Bilchen so-
wie von einwandernden Eidechsen in Erdhaufen

Risikoerh6hung von Vogelschlag durch ggf. spiegelnde Glas/Fassadenfronten

Fahrzeugbewegungen und Unruhe kénnen stérungsempfindliche Vogelarten ver-
gramen sowie tieffliegende Tiere bei der Strallenquerung verletzen/téten

Typischer Larm bei der Freiflachenpflege sowie Anlieger- und Besucherverkehr
Bewegungsunruhe bei Garten-/Parknutzung und Besucherverkehr

Temporare nachtliche Beleuchtung an Gebauden und durch Stralenlaternen lo-
cken evil. Nachtfalter aus der Umgebung an mit ggf. Individuenverlusten durch
Fallenwirkung oder Verbrennen an nicht-verkapselten Leuchtmittteln

Taumitteleinsatz (Salz) auf Verkehrswegen und Parkplatzen im Winter
Ggf. Eintrag von Betriebs- und Schmiermittel wahrend der Bauphase in Béden

Forderung von Vdgeln, Fledermausen und Bilchen durch Ausgleichskonzept (Ge-
hélzpflanzungen, Aufhangungen von Ersatzkasten, ggf. Fassadenbegriinung
USW.

Bekampfung von Organismen ggf. im Rahmen gartnerischer Freiflachenpflege in
Ziergarten und StralRenrandbereichen
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Ergebnisse der Konfliktanalyse®

1. Fang, Verletzung, Tétung wild lebender Tiere: Durch die zeitliche Beschrankung
der Gehdlzrodung auf das Winterhalbjahr wird erreicht, dass keine briitenden Végel
verletzt oder getdtet werden. Die Baurdumungszeiten sind auf die Aktivitatszeiten der
Fledermause abzustimmen. Kritisch sind hier nur die Sommermonate. Eine Bau-
zeitenregelung, kombiniert mit einer fachkundigen Kontrolle unmittelbar vor oder wah-
rend des Abbruchs der Bestandsgebaude und etwaige Rettungsumsiedlungen, redu-
zieren schliellich das Verletzungs- und Tétungsrisiko auf ein signifikant unerhebli-
ches Niveau fir alle betroffenen Arten.

2. Stérung: Fir Hohlen- und Nischenbriiter sind Kastenaufhdngungen als erganzende
Bestandssicherungsmalinahme mdglich, um die negativen Effekte von Rodungs- und
Abbrucharbeiten zu mindern. Eine Bauzeitenregelung, die Rodungs- und Abbruchar-
beiten aulerhalb sensibler Jahreszeiten verlegt, kommt allen Fledermausarten in
ausreichendem Male zugute. Ersatzkasten wirken auch flir diese Tiergruppen popu-
lationsstabilisierend. Im Nachgang zur geplanten Neubebauung des Plangebietes
sollen die verbleibenden Freiflachen wiederbegriint und Laubbaume gepflanzt wer-
den, die in einigen Jahren auch gréRere Kronen ausbilden. Die bauzeitlichen be-
schrankten Einbuf3en an nur wenigen vorhandenen Gebtischen und Baumen werden
das lokale Vorkommen allgemein verbreiteter und haufiger Singvogelarten sowie
auch die Nahrungssuche der Fledermause aus dem angrenzenden Umfeld nicht
nachhaltig vermindern.

3. Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten: Bei
anstehenden Rodungsarbeiten sind nach vorliegendem Kartierungsergebnis nur we-
nige Vogelbrutplatze betroffen. Auch bei der Sanierung oder beim Abbruch von Ge-
bduden kann es zu Konflikten mit bestandsbedrohten Fledermdusen kommen. Da
aber keinerlei Hinweise auf tatsachliche Nutzungen durch gesetzlich geschiitzte Wild-
tierarten vorliegen, ist weder der Erhalt einzelner Gebaude oder von bestimmten
Landschaftsstrukturen als EingriffsminderungsmafRnahme einzufordern noch ein
Ausnahmeverfahren nach § 45 Abs. 7 BNatschG von den Verboten des § 44 notwen-
dig. Artenschutzrechtliche Gesichtspunkte stehen einer Fallung der Baume und ei-
nem Abbruch oder einer Sanierung der Bestandsgebaude daher nicht entgegen, so-
weit vorsorglich Malinahmen sowie ein kurzfristig wirkender Ausgleich erfolgen.

4. Entnahme von wild lebenden Pflanzen sowie Beschddigung oder Zerstérung ihrer
Standorte: Innerhalb des Plangebietsareals kommen nach vorliegender Kenntnis
keine gesetzlich geschitzten Pflanzenarten vor oder sind dort zu erwarten. Eine Be-
eintrachtigung dieses Schutzgutes ist deshalb auszuschlief3en.

Fir 1. bis 4. gilt: Dagegen keines der Verbote des § 44 Abs. 1 BNatschG verstolien
wird, stehen einer Zulassung des Vorhabens keine artenschutzrechtlichen Belange
entgegen. Die Durchfihrung eines Ausnahmeverfahrens inklusive der Klarung der
dafuir nétigen Voraussetzungen kann entfallen.

5. Betroffenheit weiterer besonders geschiitzter, wild lebender Arten: Ggf. leben im
Planbereich noch Gartenschlafer. Ein konkretes, aktuelles Vorkommen ist aber nicht
bekannt. Das Vorkommen von Mauereidechsen kann ebenfalls nicht vollends ausge-
schlossen werden. Hinweise auf einen aktuellen Besatz durch Reptilien sind aller-
dings aktuell nicht gegeben. Bauschutt- und Erdhaufen im Zuge der Gebaudeabbri-
che kénnen jedoch auch kurzfristig besiedelt werden.

38 vgl.: Beratungsgesellschaft Natur dbR: Fachbeitrag Artenschutz, (Oberwallmenach, Méarz 2024)
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2.6

Vermeidungsmallhahmen: Der Fachgutachter definiert notwendige Vermeidungs-
mafnahmen die als Festsetzungen und Hinweise Einzug in die vorliegende Bauleit-
planung gefunden haben.

e Zeitliche Beschrankung der Baufeldreifmachung

¢ Fachliche Begleitung beim Abbruch der Gebaude

¢ Aufhangen von Ersatzkéasten

o Ersatz der baubedingten Einbuf3en an Geblischen und Badumen

Far keine der aufgefuhrten Arten wurde die Notwendigkeit von vorgezogenen Aus-
gleichsmalinahmen gesehen.

Fazit: Die Prifung der geplanten Aufstellung des Bebauungsplans hinsichtlich der Er-
fullung der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatschG im vorliegenden arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag hat ergeben, dass unter Beriicksichtigung der fachgut-
achterlich genannten MalRnahmen einer Zulassung des Vorhabens keine arten-
schutzrechtlichen Belange entgegenstehen.

Okologische Baubegleitung

Die 6kologische Baubegleitung, deren Sicherung im Rahmen einer vertraglichen Ver-
einbarung zwischen den Vorhabentragern und der LH Wiesbaden 6ffentlich-rechtlich
erfolgt, hat den Zweck wahrend der Baufeldfreimachung sicherzustellen, dass das
Téten von Individuen vermieden wird. Die 6kologische Baubegleitung begleitet und
kontrolliert die termin- und fachgerechte Umsetzung der Vermeidungs- und CEF-
Malnahmen.

Grolere Konflikte fur das Schutzgut Tiere sind deshalb durch die Neuplanung nicht
festzustellen. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass keine der Bauleit-
planung entgegenstehenden Rechtstatbestédnde erkennbar sind und der planungs-
fachlichen Abwagungsanforderung des § 1 Abs. 6 ausreichend Rechnung getragen
wird.

Luft und Klima:

Planerische Relevanz entfalten klimatische Phanomene dann, wenn sie spiirbare
Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen, auf die Na-
turglter und den Naturhaushalt sowie auf Sachguter und deren Nutzbarkeit haben.
Ermittlung und Beschreibung

Klimagutachten:39

Das Institut flir Klima- und Energiekonzepte hat die stadtklimatischen Auswirkungen
der Neuplanung ,Kastel Housing Area“ im Wiesbadener Stadtteil Kastel, im Plange-
biet und auf die umliegenden Nachbarschaften untersucht. Die rechtliche Grundlage
der Notwendigkeit stadtklimatischer Erhebungen im Planungsprozess, auch vor dem
Hintergrund des projizierten globalen Klimawandels, stellt neben dem Raumord-
nungsrecht insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) dar. Gemal § 1 Abs. 5 Satz
2 BauGB sollen Bauleitplane u.a. dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern, sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, speziell auch in der Stadt-
entwicklung, zu férdern. Gemal § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB sind bei der Aufstellung

39 vgl.: Institut fir Klima- und Energiekonzepte INKEK: Klimatische Untersuchung Kastel Housing Area in Mainz-

Kastel (Wiesbaden) (Lohfelden, Juni 2024)
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von Bauleitplanen u. a. die Belange des Umweltschutzes u.a. ,Luft®, ,Klima“ und der
»-menschlichen Gesundheit” zu beriicksichtigen. Laut Klimaanpassungsgesetz (KAnG
2023) soll bei Planungen und Entscheidungen die ,anerkannten Regeln der Technik®
Anwendung finden, entsprechend werden Fachinformationen nach VDI-Richtlinien in
Stadtklimakarten umgesetzt werden und durch daraus abgeleitete Planungshinweise
erganzt werden. Laut der Deutschen Anpassungsstrategie an den Klimawandel (DAS,
Fortschrittsbericht 2020) nimmt die Stadt- und Raumplanung eine ,Schliisselrolle im
Bereich der Klimaanpassung®“ ein. Da sich die steigende Hitzebelastung negativ auf
die menschliche Gesundheit auswirkt, istim Themenbereich ,Stadtklima und Luftqua-
litat“ ein grofRer Handlungsbedarf gegeben.

Klimaanalysekarte der Landeshauptstadt Wiesbaden 2022 als Grundlage fur das Kili-
magutachten

Laut der Klimaanalysekarte der Landeshauptstadt Wiesbaden 2022 wird das Gebiet
den Klimatopen ,geringe* bis ,moderate Uberwarmung“ zugeordnet. Durch die der-
zeitige Bebauung und Versiegelung der Flachen wird von einem schwachen bis aus-
gepragten Warmeinseleffekt ausgegangen. Die Bellftung der Flache ist von unter-
schiedlichen Systemen gepragt. Am Tag herrschen weststudwestliche bis nordnord-
westliche Winde, so dass fir die Betrachtung der Tagsituation im Klimagutachten
zwei Anstrdmungen (240° und 330°) als Eingangsparamater angenommen wurden.
Wahrend der Nacht findet eine ,kaltluftinduzierte Ausgleichsstrémung zwischen
Taunus und Rhein® statt. Um diese wichtige Ausgleichsleistung realitdtsnah zu be-
rticksichtigen, wurde eine Drehung der Anstrdomung in den Abendstunden bis 60° An-
stromwinkel vorgenommen.4°

Berechnet wurden zwei Planvarianten (Planung 2023 und Planung 2024) sowie der
Bestand unter Annahme einer Realisierung der rechtskraftigen und zum Teil im Bau
befindlichen Bebauungsplane im Umfeld des Untersuchungsgebietes. Hierbei wurde
die Planung der ,Hellinghdfe, in direkter Nachbarschaft zum Plangebiet im Modell
tubernommen. AuRerdem wurde flr die Berlcksichtigung des Kumulations-Effektes
(der stadtischen Uberwarmung) ebenfalls die Bauvorhaben in der Umgebung (Cle-
mensareal, Petersweg und Ostfeld) bei den Rahmenbedingungen des Modells be-
rucksichtigt.

Das Bebauungsszenario ,Planung 2023“ zeigt das erste Planungskonzept aus dem
Jahr 2023, mit dem Mobilititsgebdude im Norden des Gebietes. Nach einer Uberar-
beitung des Planungskonzeptes im Jahr 2024 musste aufgrund der unterschiedlichen
Eingriffe und Veranderungen eine Modellanpassung vorgenommen werden. Szenario
»Planung 2024“ beriicksichtigt das Bestandsgebaude im Norden anstatt des Mobili-
tatsgebaudes, sowie eine veranderte Freiraumgestaltung, Veranderungen im Bau-
block 2 und eine fortgeschrittene Schulhofgestaltung der Bertha-von-Suttner-Schule.

Rahmenbedingungen, Stadtklimatische Lage: Durch die derzeitige Bebauung und
teils gro¥flachiger Versiegelung im Untersuchungsraum ist der Bereich laut Klimaan-
alysekarte der Landeshauptstadt Wiesbaden 2022 als Lastraum charakterisiert. Das
beschriebene Kaltluftgeschehen in Form der Kaltluftabflisse vom Taunus in Richtung
Rhein kann am besten Uber den Kaltluftvolumenstrom beschreiben werden. Das Plan-
gebiet wird aus Richtung Nordosten mit Kaltluft versorgt.

40 vgl.: Institut fiir Klima- und Energiekonzepte INKEK: Klimatische Untersuchung Kastel Housing Area in Mainz-
Kastel (Wiesbaden) (Lohfelden, Juni 2024)
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Erhebungsmethodik des Klimagutachtens: Fiir die mikroskalige Analyse von Stadt-
raumen wird das Modell ENVI-met (Bruse und Fleer, 1998) verwendet. Mit Hilfe des
Programms kénnen Mikroklimakarten erstellt werden, die unterschiedliche Parameter
wie Windgeschwindigkeit, mittlere Strahlungstemperatur oder thermische Indizes fla-
chendeckend im Untersuchungsgebiet abbilden. Fir die Realisierung der Berechnun-
gen wurde neben den meteorologischen Eingangsdaten das Untersuchungsgebiet di-
gitalisiert, wobei Gebdaudehdhen, Bodenmaterialien und Baumstandorte in das Modell
integriert wurden. Das Modell liefert als Ergebnis die Strahlungsbedingungen (solare
Sonneneinstrahlung sowie Gebaudeabstrahlung), Windverhaltnisse, Lufttemperatur
und Luftfeuchte (Hitzestress), ausgedrtickt als physiologisch &quivalente Temperatur
und weitere meteorologische Parameter. Die beschriebene Methode folgt der VDI-
Richtlinie 3787 Blatt 1 und kann sowohl fiir ein existierendes Stadtquartier als auch in
einem frilhen Stadium eines Planungsentwurfs angewandt werden, um Problembe-
reiche zu identifizieren und Strategien zur Verbesserung des Komforts wie Beschat-
tung oder Windschutz einzuleiten.

Eingangsdaten Mikroklima: Das Modell kann materialspezifische Eingangsdaten ver-
arbeiten. Um eine mdglichst realistische Simulation durchfiihren zu kénnen, wurden
die typischen Materialien fiir das Untersuchungsgebiet ausgewahlt und im Modell
nachgebildet. Als Bodentyp wurde ein standardisiertes Bodenprofil gewahlt. Fir die
Fahrwege in der Umgebung wurde Asphalt und fiir die Gehwege und Platze entspre-
chende Betonbelage gewabhlt. Fur die Plan-Situation wurden die detaillierten Informa-
tionen entsprechend der Gitternetzgrofle angepasst und umgesetzt. Bestandsge-
bdude wurden in der Kubatur (Klétzchenmodell) nachgebildet und die Neuplanungen
wurden mit entsprechenden Baukdpern in das Modell eingefuigt. Fur die Rasenflachen
wurden typische Vegetationsformen gewahlt. Baume und Hecken wurden mit einer
durchschnittlichen LAD (leaf area density = Blattflachendichte) simuliert. Zum Einsatz
kamen drei unterschiedliche Baumtypen (Baum 1. Ordnung = 18 m; Baum 2. Ordnung
=12 m; Baum 3. Ordnung = 5 m). Die Verortung der Badume erfolgte auf Basis des
Freiflachenkonzepts.

Far den Simulationslauf wurde ein hei3er mitteleuropédischer Sommertag mit einer
abgeleiteten Lufttemperatur von 20° C um 07:00 Uhr angenommen. Um eine sehr
hohe solare Einstrahlung zu simulieren, wurden wolkenlose Sommertage (02. bis 04.
Juli) gewahlt. Zur korrekten Einordung des lokalen Kaltluftabflusses wurde ein Tages-
gang der Windrichtung und -geschwindigkeit vorgegeben.

Planungsrelevanz: Die Stadtraume werden primar hinsichtlich heiler, sommerlicher
Tage bewertet. Grund hierfir ist der nachgewiesene Zusammenhang zwischen der
thermischen Belastung und gesundheitlichen Beeintrachtigungen. Dieser wird sich in
Zukunft durch den Einfluss des Klimawandels auf die Morbiditat und Mortalitat signi-
fikant steigern und somit die Planungsrelevanz ,Stadtklima“ noch starker erhéhen.

Bei der Erstellung dieses stadtklimatischen Fachgutachtens werden VDI-Richtlinien
fur die methodische Herangehensweise verwendet. Diese Richtlinien haben nicht den
Status von Verordnungen oder Grenzwerten, so dass die hier getroffenen Aussagen
informellen Charakter haben. Ergebnisse und abgeleitete Planungshinweise bezie-
hen sich auf einen konkreten Ort und sollen die lokalen klimatischen Bedingungen
verbessern, wodurch sie einen wichtigen Teil der Abwagungen im Planverfahren fir
eine klimasensible Entwicklung darstellen.
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Mesoklimatische Rahmenbedingungen:

Beluftung: Fur die Bewertung der stadtischen Beliftung ist vor allem die Kaltluftana-
lyse zu beachten. Eine groRraumige Beeintrachtigung anderer sensibler Stadtteile ist
nicht zu erwarten. Dies wird durch zwei Faktoren verursacht:

1. befinden sich auf dem Gebiet im derzeitigen Bestand Gebaude, die als Barrieren
wirken, so dass der Kaltluftabfluss aktuell nicht ungestért Gber die Flache strémen
kann.

2. tritt bei der unmittelbaren Nahe zum Rhein der Effekt der Luftleitbahn ein, so dass
sich im Bereich der Wohngebiete stidwestlich der Wiesbadener Stral’e neben der
Kaltluftzufuhr aus Nordosten die Rheinzirkulation als Ausgleichsleistung entfaltet. Die
Ausgleichsleistung der Rheinzirkulation kann allerdings nur qualitativ eingeschatzt
werden, die tatsachliche Eindringtiefe hangt von der Bebauungsstruktur parallel zum
Rhein ab.

Um sicherzustellen, dass dennoch auch weiterhin Kaltluft durch und tber das Plan-
gebiet stromen kann sind die Simulationen im Mikroklima durchgefiihrt worden und
Empfehlungen fir Festsetzungen formuliert worden. So wird dem Klimaanpassungs-
gesetz (KAnG, 2023) Rechnung getragen, indem die zuklnftig zu erwartenden Aus-
wirkungen des Klimawandels beriicksichtigt worden und der Uberw&rmung entgegen-
gewirkt wird.

Fir die Tagsituation ist weder flir die Anstrdomung aus 240° noch aus 330° mit einer
Reduzierung der Bellftung fiir die Nachbarschaft zu rechnen.

Uberwérmung: Das Plangebiet befindet sich laut Klimaanalysekarte der Landes-
hauptstadt Wiesbaden 2022 im Bereich der geringen bis moderaten Uberwarmung
und ist demnach durch den hohen Versiegelungsgrad und die Bebauung als Lastraum
charakterisiert. Summationseffekte sind durch die Entwicklung der Hellinghéfe sowie
weiterer baulicher Malnahmen im Umfeld zu erwarten, da die Entwicklung in direkter
Nachbarschaft, gegeniber der Wiesbadener Stralle, stattfindet. Im gesamtstadti-
schen Kontext bewirkt das hohe Bauvolumen und die damit verbundene Warmespei-
cherung am Tag eine Erhéhung des Warmeinseleffektes. Durch die Uiberarbeite Pla-
nung 2024 und dem hohen Vegetationsvolumen im nérdlichen Bereich des Plange-
bietes ist auf mikroklimatischer Bewertungsebene allerdings ausreichender Ausgleich
zu erwarten.

Durch die tberarbeite Planung 2024 und dem hohen Vegetationsvolumen im nérdli-
chen Bereich des Plangebietes ist auf mikroklimatischer Bewertungsebene allerdings
ausreichender Ausgleich zu erwarten. Neben der Beliiftung und der Uberwarmung
muss auf mesoklimatischer Betrachtungsebene die Auswirkungen des projizierten
Klimawandels in die Betrachtung aufgenommen werden. Hierzu kann auf das ,Klima-
gutachten zum stadtebaulichen Projekt ,Housing Area® in der Landeshauptstadt
Wiesbaden® 2020 von Okoplana verwiesen werden. ,Die Warmebelastung wird in-
folge des prognostizierten Klimawandels weiter ansteigen.” Diese Aussage deckt sich
mit den aktuellen Szenarien und kann eine Steigerung von ,bis zu ca. 15 zuséatzlichen
heiRen Tagen (T max = 30°C)“ aus der KLIMPRAX Studie (DWD 2017) bedeuten.
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Mikroklima:

Windfeld im Bestand: Insgesamt geringe Windgeschwindigkeiten bis maximal 1,3 m/s
pragen das Gebiet. Quer zur Windrichtung stehende Gebaude lassen windgeschiitzte
Bereiche entstehen (Lee-Effekte mit Windstille im Windschatten der Gebaude). Ka-
nalisierungseffekte zwischen den Gebauden sorgen lokal fir die héchsten Windge-
schwindigkeiten. Am Tag ist die Windgeschwindigkeit gegentiber der Nachtsituation
deutlich erhéht (in Abhangigkeit der zugrunde gelegten Eingangsdaten) und betragt
bei der vorgegebenen Hauptwindrichtung von 240° bis zu 2,3 m/s. Die Gebaudezeilen
zentral im Simulationsgebiet wirken als Barrieren und lassen schlecht belliftete
Raume entstehen (weille, windstelle Flachen im Leebereich der Gebaude). Diese
windschwachen Orte verringern sich deutlich bei Betrachtung des Ergebnisses bei
einer Windrichtung von 330°.

Aufgrund der vorherrschenden Gebaudestellung von Nordwest nach Stlidost treten
bspw. im Bereich der Wiesbadener Stral3e die héchsten Windgeschwindigkeiten auf.
Durch die Grundstruktur der Gebaudekubaturen ergibt sich bei der Anstrdmung aus
330° die geringste Hinderniswirkung. Der Wind kann ohne nennenswerte Hindernisse
durch das Gebiet stromen.

Der Gutachter kann anhand der Simulationen des dreidimensionalen Windfeldes fiir
die Plansituationen aus dem Jahr 2023 und 2024 die Auswirkungen auf die Windge-
schwindigkeiten auswerten. Dabei kommt er zu folgendem Ergebnis:

Die Beeintrachtigung des Windfeldes ist lokal begrenzt und kann durch die geplanten
Luftdurchlasse in den Gebaudekomplexen auf ein vertretbares Level gemindert wer-
den. Vor allem in den Tagstunden ist die Wiesbadener StralRe weiterhin ausreichend
belliftet, ,so dass sich bzgl. der Luftschadstoffausbreitungsbedingungen und der Be-
liftungsintensitat gegentiber dem Ist-Zustand keine gravierenden Veranderungen er-
geben werden® (vgl. Okoplana 2020).

Entscheidend ist die Aussage, dass primar Windfeldanderungen im Bereich der Neu-
planung zu verorten sind. Wichtig ist jedoch auch die Wirkung auRerhalb des Plange-
biets. Die Veranderungen sudwestlich im Bereich der Wiesbadener Stral3e sind pla-
nungsrelevant und mussen hinsichtlich der Belliftung der bestehenden Wohnbebau-
ung auf der gegenuberliegenden Stralenseite berticksichtigt werden. Die Struktur der
Planung 2024 bildet im Bereich der Wiesbadener Strafl3e keine langgestreckten Bar-
rieren, so dass die Reduzierung der Anstromung in den Bereichen westlich der Wies-
badener Stralde dulierst gering ist und nur punktuell bei -0,1 bis -0,3 m/s liegt.

PET im Bestand: Der Bewertungsindex PET vereint die Parameter Wind, mittlere
Strahlungstemperatur, Lufttemperatur und Dampfdruck (Feuchte) und dient zur Cha-
rakterisierung von Freirdumen auf Grundlage des subjektiven Warmeempfindens des
Menschen. Die PET-Werte im Bestand um 14.00 Uhr (hohe thermische Belastung am
Nachmittag) liegen aufgrund der simulierten sommerlichen Wetterlage und des hohen
Versiegelungsgrades im Plangebiet groflachig im heiRen bis sehr heilten Bereich.
Orte mit Baumbestand zeigen deutlich geringere PET-Werte mit weniger als 30 °C
auf. Neben den Baumschatten sorgen teilweise auch Gebaudeschatten flir niedrigere
Werte. Aufgrund des hohen Sonnenstandes zu dieser Uhrzeit fallt der Schattenwurf
allerdings gering aus. Vegetation wirkt Gber den Schattenwurf hinaus noch aufgrund
von Verdunstungskihlung abkihlend. Dem gegenuber nehmen kinstliche Materia-
lien mit einer hohen Warmespeicherkapazitat Hitze auf und strahlen langwellige War-
mestrahlung aus.
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Abweichungen zwischen der Hauptwindrichtung 240° und Windrichtung 330° werden
durch die unterschiedlichen Anstrdémungen verursacht. Da der Wind ein entscheiden-
der Faktor ist und auf die PET wirkt, bilden sich unterschiedliche Verteilungsmuster.
So sind die PET-Werte im Bereich der Wiesbadener Stral3e bei einer Anstrdmung von
330° gegeniiber 240° herabgesetzt (Kanalisierungseffekt mit hdheren Windgeschwin-
digkeiten reduzieren die PET-Werte). Im Tagesmittel sind im Plangebiet sehr hohe
Werte auf den Freiflachen ohne Schattenwurf. Teils werden sehr hohe Werte zwi-
schen den Gebauden, aber auch geringere Werte im Bereich der Baume erreicht.
Geringere Werte sind Uiberall dort zu finden, wo Baumschatten oder Gebaudeschatten
kiihlend wirken kann und im Tagesverlauf ,wandert“. Fehlender Schatten, aber aus-
reichende Bellftung fiihren zu heilten Bereichen auf den Freiflachen.

Dort wo sich Gebaude und Stral’en aufheizen und durch ihre Anordnung die Durch-
IGftung verhindern oder erschweren, sind sehr heil3e Bereiche vorzufinden. Auch beim
Tagesmittelwert stellt sich die Situation durch die verdnderte Anstrémung (240° bzw.
330°) an den beschriebenen Stellen lokal verandert dar.

Nachtrag zum Klimagutachten

Im Verlauf der fortgeschrittenen Abstimmungsrunden zur ErschlieBungs- und Frei-
raumplanung im Zeitraum vom November 2024 bis Marz 2025 hat sich herausgestellt,
dass einzelne Elemente des stadtebaulichen Konzepts und der damit einhergehen-
den Freiraumplanung in Abstimmung und Wirdigung der sonstigen Belange (u.a.
Stadt- und StraRenraumdimensionierung, Brandschutz, vorhandene unterirdische
Leitungstrassen etc.) kritisch hinterfragt werden mussten.

Hiervon waren wenige Elemente der urspringlichen Freiraumkonzeption im Plange-
biet in den Bereichen Stadtraum oder Quartiersplatz betroffen. Wesentlich war hier-
von der Bereich Wiesbadener Stral3e betroffen, in dem urspriinglich eine Neuord-
nung, unter anderem durch grof3ziigigere Neupflanzungen und Begriinung vorgese-
hen war.

Der Wegfall von Baumstandorten wurde gutachterlich bewertet und in die folgende
Bewertung eingestellt.41

Bewertung, Prognose und MalRnahme

Anpassungsbedarf an die Auswirkungen des projizierten Klimawandels: Durch die
Auswirkungen des projizierten Klimawandels auf das Stadtklima ist schon heute und
vor allem in den nachsten Jahren und Jahrzehnten von einer Steigerung der thermi-
schen Belastung auf Siedlungsraume auszugehen. Somit ist es unumganglich, dass
alle derzeitigen Planungen auf die zukiinftigen klimatischen Entwicklungen und Be-
dingungen aufbauen, so dass auch in den kommenden Dekaden angenehme Wohn-
und Lebensverhaltnisse in den Ballungsraumen gegeben sind. Fir die Bereiche der
Kastel Housing Area liegen durch die KLIMPRAX Studie (DWD 2017) Daten vor, die
fur dieses Gebiet eine Steigerung von 12-14 Heilte Tage (Klimaperiode 1971 bis
2000) auf 24 bis 28 Heil’e Tage (Klimaperiode 2031 bis 2060) ausgeben. Heille Tage
sind Tage, an denen die Lufttemperatur (iber 30° steigt, was zudem verbunden ist mit
sehr warmen Nachten (Tropennachte, in denen die Lufttemperatur nicht unter 20°
sinkt) und stellt eine besondere bioklimatische Belastungssituation dar. Die Ergeb-
nisse gehen also von einer Verdoppelung dieser Belastungssituationen aus, was

41 vgl.: Institut fiir Klima- und Energiekonzepte INKEK: Nachtrag zum Klimagutachten Kastel Housing Area (Loh-
felden, April 2025)

Stand: 14.04.2025 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 133 von 164



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stral3e

dazu fuhrt, dass vor allem bei Neu- und Umplanungen Klimawandelanpassungsmal}-
nahmen dringend erforderlich sind.

Aufgrund der dramatischen Entwicklung der Extremwetterereignisse und Tempera-
turerh6hungen aktuell und in Zukunft sind Klimawandelanpassungsmalinahmen
zwingend erforderlich. Analysen in diesem Gutachten haben ergeben, dass sich
durch die Uberarbeitete Planung 2024 mit dem Freiraumkonzept und dem hohen Ve-
getationsvolumen neue Gunstrdume im Plangebiet ergeben werden, die eine hohe
lokale Wirkung haben.

Mesoklima: Die mesoklimatischen Rahmenbedingungen werden maf3geblich vom re-
gionalen Kaltluftabfluss und der Rheinzirkulation bestimmt. Der Kaltluftabfluss wird
von den Taunushangen im Nordosten gespeist und fliel3t der Topografie folgend
hangabwarts in Richtung Rhein. Die Analysen haben eine potenzielle bauliche Ent-
wicklung in diesen Bereichen bereits berticksichtigt (u.a. Stadtquartier Ostfeld), so
dass aktuell von keiner weiteren Verringerung der nachtlichen Kaltluft ausgegangen
wird. Diese kiihleren Luftmassen erreichen das Untersuchungsgebiet allerdings zeit-
versetzt, so dass vor allem in den frihen Abendstunden eine lokale Abkihlung not-
wendig ist. Dies ist durch den Planungsstand 2024 gegeben. Des Weiteren findet in
Rheinnahe eine Belliftung parallel zum Rhein statt. Durch die aerodynamischen Be-
dingungen der geringen Bodenrauigkeit wird die Ventilationsleistung gesteigert und
Regionalwinde kénnen ihre Wirkung entfalten. Insgesamt befindet sich das Plange-
biet in einem klimatischen Lastraum, was durch die heutige Flachennutzung verur-
sacht wird.

Die aktuelle Planung 2024 nimmt Riicksicht auf die mesoklimatischen Rahmenbedin-
gungen und es sind keine negativen Auswirkungen auf benachbarte Gebiete zu er-
warten.

Mikroklima: Die mikroklimatische Untersuchung hat ergeben, dass das Plangebiet un-
ter Berlicksichtigung der als Grundlage flir die Modellierung herangezogenen Griin-
ausstattung zu keinen human-biometeorologischen und klimadkologischen Benach-
teiligungen gegenliber umgebenden Siedlungsrdumen fihrt. Selbst fir die gegen-
Uberliegende Wohnbebauung der Wiesbadener Stralte werden im Mikroklima keine
kennzeichnenden Veranderungen erwartet. Das Gebiet selbst ist sehr heterogen. Die
Erhéhung der Gebdudemasse fihrt auf der einen Seite zu einer starkeren Warme-
speicherung am Tag und Warmeabgabe in der Nacht (Warmeinseleffekt), was aller-
dings durch die gegenseitige Verschattung, den gro3en unversiegelten Bereichen
ausgeglichen werden kann. Ebenfalls kénnte ein hohes Vegetationsvolumen einen
Beitrag zum Ausgleich leisten.

Gunstrdume sind Ausgleichsrdume und kuhle Orte mit Erholungsfunktion, wie der
Schulhof oder die Freiraumgestaltung des Quartiersplatzes oder in den Innenhéfen.
Grolte Gebaude erhéhen die Warmespeicherung. Unverschattete Fassadenbereiche
in stidwestlicher Ausrichtung weisen hohe Temperaturen auf. Die genannten thermi-
schen Hotspots mit extremen Hitzestress sollen vor dem Hintergrund der Zunahme
der Hitzebelastung in der Zukunft vermieden werden. Diese Bereiche im Plangebiet
konnen durch Farbgebung, Materialitat und temporéare Verschattungselemente abge-
mildert werden. Aus human-biometeorologischer Sicht wird empfohlen nicht nur neut-
rale bis kiihle Bereiche zu erschaffen.

Dennoch sollte hinsichtlich der zukiinftigen Bedingungen auf verschattete Wegever-
bindungen geachtet werden. Die Beeintrachtigung des Windfeldes ist lokal begrenzt
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und kann durch die geplanten Luftdurchldsse in den Gebaudekomplexen auf ein ver-
tretbares Level gemindert werden. Vor allem in den Tagstunden ist die Wiesbadener
StralRe weiterhin ausreichend beliiftet, ,so dass sich bzgl. der Luftschadstoffausbrei-
tungsbedingungen und der Bellftungsintensitat gegenliber dem Ist-Zustand keine
gravierenden Veranderungen ergeben werden®.

Nachtrag zum Klimagutachten Kastel Housing Area

Der Wegfall der geplanten Baumstandorte entlang der Wiesbadener Stral3e flihrt zu
einer Verschlechterung der thermischen Bedingungen vor Ort. Dies bezieht sich vor
allem auf die Tagstunden, da der fehlender Baumschatten zu mehr Hitze fiihrt. Die
nachtliche Kaltluftversorgung der angrenzenden Bebauung ist dadurch nicht betrof-
fen.

Erneute Simulationen werden aus fachgutachterlicher Sicht nicht notwendig. 42 Die
Plangeberin schlieft sich dieser Einschatzung an.

Gutachterliche Wertung und Empfehlung:*®

Insgesamt sind die klimatischen Auswirkungen durch das Bauvorhaben auf die Nach-
barschaft und weiter entfernte Siedlungsgebiete als unproblematisch zu bewerten.
Die Veranderungen pragen sich lokal aus. Die genannten Planungshinweise beruhen
auf den simulierten Plankonzepten (Planung 2024) und sollten entsprechend umge-
setzt werden. Nur unter dieser Voraussetzung gelten die Aussagen dieses Gutach-
tens. Bei der Anpassung des Gebietes ist unbedingt das zuklinftige Klima zu beach-
ten. In Abwagung mit den Klimaschutzzielen kann der Standort aus Sicht der Stadt-
klimatologie wie geplant (Planung 2024) realisiert werden, um eine resiliente, ressour-
cen- und flachenschonende Stadtentwicklung zu verwirklichen. Klimatische Verande-
rungen betreffen demnach sowohl das Windfeld als auch die thermische Belastung.
Folgende Hinweise zielen auf eine klimasensible Entwicklung:

Empfehlungen Windfeld Empfehlungen Hitze

o  Grol¥flachig unbeschattete Freiflachen fih-

e Die zukinftige komplexe Bebauungsstruktur

sorgt flir ein sehr heterogenes Windfeld in
Bodennahe. Sowohl windstille als auch gut
bellftete Bereiche werden sich ergeben.
Struktur und die Luftdurchlasse kénnen so-
wohl die Anstrdmung am Tag (Hauptwind-
richtung und Windrichtung 330°) als auch in
der Nacht (Kaltluftabfluss) gut aufnehmen,
die Wirksamkeit zeigt sich in den Simulati-
onsergebnissen. Auch der Ubergang zu den
angrenzenden Bereichen ist gegeben.

Um die Funktion der Luftdurchldsse zu ge-
wahrleisten, sollten die entstehenden Venti-
lationsbahnen unbedingt frei von groflen Ob-
jekten, Nebengeb&uden und dichter Vegeta-
tion (Hecken und Baumkombination) gehal-
ten werden. Dementsprechend wird empfoh-
len die bauliche Dichte festzusetzen, so dass
die Beliftungsfunktionen wie in der Analyse
des Szenarios Planung 2024 gesichert wer-
den.

ren in den Tagstunden zu thermischen Be-
lastungssituationen und sollten durch Schat-
ten abgemildert werden. Aus human-biome-
teorologischer Sicht ist dabei nattirlicher Ve-
getationsschatten kinstlichem (z.B. durch
Sonnensegel) stets vorzuziehen.

Es sollte darauf geachtet werden, ausrei-
chende Baumstandorte im Plangebiet zu re-
alisieren, vor allem in den Sitz- und Aufent-
haltsbereichen. Dabei stellt die zugrundelie-
gende Freiraumplanung entsprechende An-
satze dar und sollte dringend als Festset-
zung in die Bauleitplanung Ubernommen
werden (Festsetzen von 6ffentlichen und pri-
vaten Griinflachen).

Bei der Auswahl der Baumarten ist unbe-
dingt auf Resilienz gegeniiber Trocken- und
Hitzestress zu achten, der schon heute den
Baumbestanden in Deutschland stark zu-
setzt. Empfehlungen sind der VDI-Richtlinie
3787 Blatt 8 zu entnehmen.

42 ygl.: Institut fir Klima- und Energiekonzepte INKEK: Nachtrag zum Klimagutachten Kastel Housing Area (Loh-
felden, April 2025)

43 \V/gl.: Institut fiir Klima- und Energiekonzepte INKEK: Klimatische Untersuchung Kastel Housing Area in Mainz-
Kastel (Wiesbaden) (Lohfelden, Juni 2024)
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e Unversiegelte Fl&chen und Dachbegriinung
sind in der Klimawandelanpassung eben-
falls enorm wichtig, um Hitzebelastung zu
reduzieren und die Folgen von Starkregene-
reignissen zu vermindern. Die Pflasterbe-
lage sollten so durchlassig wie moglich ge-
wahlt werden und die Innenhéfe weitgehend
unversiegelt bleiben, wie im Modell simu-
liert. Temporare Verkehrswege etc. sollten
ebenfalls wasserdurchlassig gestaltet wer-
den.

e Fassadenbegriinung fihrt im AufRenraum
durch die Vegetation und den positiven Ein-
fluss auf den Strahlungshaushalt zu ange-
nehmen Verhéltnissen. Diese positive hu-
man-biometeorologische Wirkung kann nur
durch ausreichende Wasserversorgung ge-
wahrleistet werden. Auf ausreichende Be-
wasserung ist zu achten. In den héheren
Stockwerken haben Photovoltaikelemente
ebenso einen positiven Einfluss auf den In-
nenraum und leisten zudem einen Beitrag
zum Klimaschutz.

Tabelle 6: Hinweise zur klimasensiblen Entwicklung des Plangebietes, Institut fir Klima- und
Energiekonzepte INKEK, Klimatische Untersuchung Kastel Housing Area in Mainz-Kastel
(Wiesbaden)

Nachtrag zum Klimagutachten Kastel Housing Area

Aus gutachterlicher Sicht muss der Verzicht auf Baumstandorte entlang der Wiesba-
dener Stralde durch andere Mallhahmen abgemildert werden. Massive Begriinung
der Quartiersgarage in Form einer bodengebundenen Fassadenbegriinung und auch
die Fassade von Baufeld 4 entlang der Wiesbadener Strale sollte zumindest in den
unteren beiden Geschossen begriint werden. Im stadtebaulichen Vertrag wird festge-
halten, dass eine entsprechende Begriinung im Rahmen der Bauausfiihrung von Bau-
feld BF 4 zu prifen und umzusetzen ist.

Ebenfalls positiv zu berlicksichtigen ist die Aufwertung der mikroklamatischen Bedin-
gungen sudlich des Neubaus der Bertha-von-Suttner-Grundschule. In diesem Bereich
sind mehr Baume geplant als in der Simulation 2024 abgebildet.

Insgesamt kommt der Fachgutachter auch nach geénderter stadtebaulicher Grund-
konzeption zu dem Ergebnis, dass die urspriingliche Einordnung aus dem Gutachten
weiterhin Bestand hat und das Vorhaben aus Sicht der Stadtklimatologie realisiert
werden kann. Es ergeht jedoch abschliefsend die Empfehlung, zu priifen, ob entlang
der Wiesbadener Stralte Baumstandorte entwickelt werden kénnen.44

Bei der Erstellung von stadtklimatischen Fachgutachten werden VDI-Richtlinien flr
die methodische Herangehensweise verwendet. Diese Richtlinien haben nicht den
Status von Verordnungen oder Grenzwerten, so dass die hier getroffenen Aussagen
nicht den Charakter von Vorschriften, sondern konkreten und lokalisierbaren Empfeh-
lungen haben. Darauf aufbauend werden Planungshinweisen abgeleitet, die vor allem
den lokalen Bedingungen entsprechen und somit im Planverfahren abgewogen wer-
den kénnen. Es werden Vorschlage und Empfehlungen fiir eine klimasensible Ent-

44 \/g|.: Institut fiir Klima- und Energiekonzepte INKEK: Nachtrag zum Klimagutachten Kastel Housing Area (Loh-
felden, April 2025)
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2.7

wicklung formuliert, die als Festsetzung ibernommen werden kénnen. Eine verbind-
liche Einhaltung stadtklimatischer Parameter, vergleichbar mit Grenz- oder Richtwer-
ten, kann nicht verlangt werden.

Der Bebauungsplan folgt den o.a. gutachterlichen Empfehlungen und sichert durch
umfangreiche grinordnerische und baulich-gestalterische MalRnahmen (z. B. Dach-
und Fassadenbegriinung, mdglichst helle Oberflachenbeléage und Fassaden) eine kli-
madkologisch ausreichend vertragliche Gebietsentwicklung. Die Malinahmenvor-
schldgen werden in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen integriert.

Erneuerbare Energien®

Abgeleitet aus der strategischen und konzeptionellen Zielsetzung zur Entwicklung der
Kastel-Housing-Area und ausgehend von den allgemein anerkannten Anforderungen
des Klimaschutzes zur Vermeidung von Emissionen und die Nutzung erneuerbarer
Energien hat sich die LH Wiesbaden zum Ziel gesetzt, bei der Planung, der Neuent-
wicklung oder der Ertlichtigung bestehender Quartiere und Siedlungen in einem friih-
zeitigen Stadium die energetische Qualitat der geplanten Quartiere mitzudenken.
Dariber hinaus hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Wiesbaden am 27.
Juni 2019 den sog. ,Klimanotstand“ ausgerufen und sich den Zielen des Pariser
Klimaabkommens angeschlossen.

Diese wurden vom Bund im ,Klimaschutzplan 2050“ ibernommen und tber das Kili-
maschutzgesetz und seine Novellierung 2021 nach dem Urteil des Bundesverfas-
sungsgerichtes nochmals verscharft.

Ziel ist es, die durchschnittliche globale Erwdrmung auf mdglichst 1,5 °C gegentber
dem vorindustriellen Niveau zu begrenzen und bis spatestens im Jahr 2045 Kili-
maneutralitat in der Bundesrepublik Deutschland zu erreichen. § 13 Abs. 1 des Kii-
maschutzgesetzes (KSG) verpflichtet die Trager 6ffentlicher Aufgaben dazu, bei ihren
Planungen und Entscheidungen den Zweck des Klimaschutzgesetzes und die zu sei-
ner Erfullung festgelegten Ziele zu beriicksichtigen. Die Berlicksichtigung der Vermei-
dung von Emissionen und die Nutzung erneuerbarer Energien ist in der Bauleitpla-
nung durch § 1 Abs. 6 Nr. 7 e + 7 f Baugesetzbuch (BauGB) festgelegt.

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB sind ferner bei der Aufstellung der Bauleitplane Mal3nah-
men zu treffen, die dem Klimawandel entgegenwirken. Die Zielsetzung der Wiesba-
dener Stadtentwicklung sollte sein, durch den Betrieb neu errichteter oder umgestal-
teter Quartiere keinen bzw. einen absolut minimierten fossilen CO,-Ausstol3 zu verur-
sachen.

Ermittlung und Beschreibung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein eigenstandiger Fachbeitrag er-
stellt, um das Planungsgebiet mdglichst emissionsarm zu gestalten.

Energiebedarfsabschéatzung

Nachfolgend wird der zu erwartender Energiebedarf der Gebaude innerhalb des Plan-
gebietes dargelegt. Dabei wird zwischen Warmebedarf, Strombedarf und Kaltebedarf
unterschieden. Zur besseren Ubersichtlichkeit erfolgt eine Aufteilung entsprechend

45 vgl.: Stadtverwaltung Wiesbaden ESWE Versorgung AG Wiesbaden: Fachbeitrag Nachhaltige Energieversor-

gung fiir den Bebauungsplan Kastel Housing Area, Teilbereich Wiesbadener Stralle (Wiesbaden, April
2025)
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der Zonierung des Projektgebietes. Dabei wird fir samtliche Gebaude im Plangebiet
pauschal der Energiestandard KfW 55 angenommen.

Warmebedarf

Nord Heizlast Bestandsgebaude = ca. 300 kW
Warmebedarf = 450.000 kWhtn

Mitte Heizlast Bestandsgebaude = ca. 780 kW
Warmebedarf = 1.170.000 kWhtn

Sid Heizlast Bestandsgebaude = ca. 850 kW
Warmebedarf = 1.275.000 kWhtn

Gesamt Warmebedarf = 2.895.000 kWhtn

Tabelle 7: Warmebedarf der KHA, Stadtverwaltung, Wiesbaden ESWE Versorgung AG Wies-
baden, Fachbeitrag Nachhaltige Energieversorgung fiir den Bebauungsplan Kastel Housing
Area, Teilbereich Wiesbadener Strale (Wiesbaden, April 2025), vgl.: Themenkarte Energie

Strombedart:

Zur Abschatzung des Strombedarfs wurden plausible Annahmen getroffen und die
spezifischen Verbrauchswerte festgelegt. Die Festlegung erfolgte auf der Grundlage
von einschlagigen Untersuchungen oder entsprechen Erfahrungswerten der Energie-
versorger, die in der Praxis gewonnenen wurden.

So wurde je Wohneinheit pauschal als Erfahrungswert der ESWE Versorgungs AG
ein Jahresverbrauch von 3.000 kWh Strom angesetzt. Die Verbrauchswerte flr die
Nutzungen ,Gewerbe/Bliro“ wurden auf der Basis von Literaturwerten bestimmt.
Wahrend bei der Nutzungsform ,Buro“ vor allem das Gebaude- und Technikalter
mafgeblich die Verbrauchshohe sind, divergieren bei gewerblicher Nutzung die
Stromverbrauche teils erheblich je nach Art des Gewerbes. Es wurde fir die Bironut-
zung ein spezifischer Wert von 45 kWh/m? als konservativer Jahresverbrauch ange-
setzt. Flr andere gewerbliche Nutzungen wurde ein Wert von 150 kWh/m?2 pro Jahr
angenommen. Die nahezu 4.000 m? Bliro- und Gewerbeflache im mittleren Teilbe-
reich des Plangebietes wurde als Bezugsflache fir die angenommen Verbrauchs-
werte halbiert und auf diese Weise die entsprechenden Verbrauchswerte abge-
schatzt. Zur Ermittlung der spezifischen Verbrauchswerte flir Schulen und Kinderta-
gesstatten wurden veroffentlichte Energieberichte anderer Kommunen zu ahnlichen
Liegenschaften herangezogen. Der festgesetzte flichenbezogene Jahreswert von 15
kWh/m? kann ebenfalls als konservative Annahme betrachtet werden.

Die im Folgenden dargestellten Bedarfswerte fiir die Stromverbrauche der Teilberei-
che wurden gerundet.

Nord Strombedarf Wohnen = 108.000 kWhel
Strombedarf Heizen = 100.000 kWhe (Variante b) Hybridlosung)

Mitte Strombedarf Wohnen, Gewerbe und KiTa = 1.230.000 kWhel
Strombedarf Heizen = 532.400 kWhel
Strombedarf Warmwasser (DLE) = 230.000 kWhel

Siud Strombedarf Wohnen = 320.000 kWhel
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Strombedarf Schule und KiTa = 67.000 kWhel

Gesamt Strombedarf (Anwendungen und Heizen; Variante b im Abschnitt Nord) =
2.587.400 kWhei

Tabelle 8: Strombedarf der KHA, der KHA Stadtverwaltung, Wiesbaden ESWE Versorgung
AG Wiesbaden, Fachbeitrag Nachhaltige Energieversorgung fiir den Bebauungsplan Kastel
Housing Area, Teilbereich Wiesbadener Stral3e (Wiesbaden, April 2025)

Der hier angenommene Gesamtstrombedarf berlicksichtigt neben den zu erwarten-
den nutzungsabhangigen Verbrauchen wahrend der Betriebsphase der Liegenschaf-
ten auch die abgeschatzten Strombedarfe fiir die Warmeversorgung. Im Fall des Teil-
bereichs Nord ist dabei die wahrscheinlichere Variante b) ,Hybride Warmelésung*
ausgewahlt worden, wobei ein Warmepumpenanteil von 70 % und eine Jahresarbeits-
zahl von 3,48 als erganzende Parameter angesetzt sind. Fur die Strombedarfe der
Warmeversorgung der Neubauten im mittleren Teilbereich, das tber Luft/Wasser-
Warmepumpen versorgt wird, ist eine Jahresarbeitszahl von 3,00 angenommen wor-
den.

Bewertung, Prognose und MaRnahmen

Warmeversorgung

Als Referenz bzw. Vergleichsobjekt dient eine Warmeversorgung, die zu 65 % durch
eine Warmepumpe und zu 35 % durch einen Erdgaskessel bereitgestellt wird. Diese
Anteile der Warmeversorgung sind so gewahlt worden, um die Mindestanforderungen
des Gebaudeenergiegesetzes zu erfiillen. Die zusammengefassten Ergebnisse in der
Tabelle zeigen, dass das Gesamtgebiet geringere CO2-Emissionen sowohl nach
GEG als auch nach Carnot-Methode aufweist. Zudem ist der EE-Anteil der Summe
aus den Gebieten Nord, Mitte und Siid ebenfalls héher als die ausgewahlte Referenz-
versorgung. Insgesamt wiirden im Kastel Housing Area ca. 393 t CO2 nach GEG pro
Jahr und beim Vergleichsobjekt ca. 692 t CO2 nach GEG pro Jahr anfallen.

Der Bereich Nord ist in dieser Gegenliberstellung als eine Hybridldsung aus Erdgas-
kessel und Warmepumpe dargestellt, was der Variante b) aus Kapitel 2.2.1 entspricht.
Diese Variante wurde in diesen Vergleich aufgenommen, da sie im Vergleich zur Va-
riante a) die Anforderungen des GEG (ab 01.07.2026) erflillt. Diesbeziiglich muss je-
doch nochmal betont werden, dass aufgrund von niedrigeren Investitionskosten und
der geringen Restnutzungsdauer des Gebaudes (aktueller Stand: 10 Jahre, dartiber
hinausgehende Nutzung unklar) eine Umsetzung der Variante a) Erdgaskessel in
Heizcontainer ebenfalls denkbar ist. Die Voraussetzung dafiir ist jedoch, dass der Ein-
bau und die Inbetriebnahme vor dem 30.06.2026 erfolgt. Wenn anstelle des Falls b)
der Fall a) in den Vergleich mit einbezogen wird, wird beim Gesamtgebiet der EE-
Anteil geringer und die CO2- und THG-Emissionen steigen.

Davon ausgehend, dass Fall b) die favorisierte Umsetzungsvariante ist, kénnen die
Emissionen gegeniber der GEG-konformen Variante mit 65 % EE-Anteil etwa 43 %
der CO2-Emissionen eingespart werden, wenn die Berechnungen gemall dem GEG-
Ansatz erfolgen. Unter Berlcksichtigung der Carnot-Methode verringern sich die
CO2-Emissionen allerdings nur um ca. 29 % bzw. die THG-Emissionen um 18 %.

Stromversorgung

Neben einem hohen Effizienzstandard, der im Neubau die Vorgaben des GEG hin-
sichtlich der Gebaudeddmmung unterschreitet, und effizienten Heizsystemen auf Ba-
sis erneuerbarer Energien kdnnen durch die Nutzung von Dachflachen zur Produktion
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von elektrischer Energie durch Photovoltaik-Anlagen weitere erhebliche Einsparun-
gen wahrend des Betriebs generiert werden.

Das GEG setzt flir gebaudenah erzeugte elektrische Energie einen Emissionsfaktor
von 0 g/kWh an. Bertiicksichtigt man die graue Energie fur die Herstellung von Modu-
len, Unterkonstruktionen und Elektrotechnik wie Wechselrichtern usw., kénnen nach
einer Ubersichtsstudie im Auftrag des Umweltbundesamtes selbst fiir Anlagen mit
monokristallinen Modulen (aus der THG-intensiveren Herstellung in der Volksrepublik
China) weniger als 70 g/kWh fir den PV-Strom von Schragdachern veranschlagt wer-
den. Stammen die Module und Komponenten zudem aus europaischer Produktion,
kénnen aufgrund des héheren Anteils an erneuerbaren Strom beim Produktionspro-
zess sogar Werte von weniger als 40 g/kWh als CO2-Fufdabruck der Anlage angesetzt
werden. Fur die nachfolgende Aufstellung der berechneten Emissionsreduktionen
wurden dennoch konservativ 70 g/kWh PV-Strom aus dem Quartier angesetzt.

Die Tabelle zeigt den Strombedarf flir den gesamten Bebauungsplan. Wie die Abbil-
dung 18 zeigt, handelt es sich bei dem Bereich Nord um ein Bestandsgebaude und
bei Bereich Sid um Gebaude, welche bereits baulich genehmigt wurden. Diese flie-
Ren mitihrem vorhandenen Bedarf in die Tabelle ein. Zentraler Bestandteil der Strom-
bedarfsberechnungen ist der Bereich Mitte, in welchem neue Gebaude vorgesehen

sind.

Strombedarf (kWh) inkl. Warme und Warmwasser 2.587.400 kWh
Jahrliche THG-Emissionen nach GEG; 560 g/kWh 14489
Jahrliche THG-Emissionen nach BDEW 2023; 370 g/lkWh 957,31
Strombedarf (kWh) ohne Warme und Warmwasser 1.725.000 kWh
Jahrliche THG-Emissionen nach GEG; 560 g/kWh 966,0 t
Jahrliche THG-Emissionen nach BDEW 2023; 370 g/kWh 638,2 t
Lokale PV-Stromproduktion (kWh) 860.000 kWh
Vermiedene Emissionen nach Faktor GEG 560g/kWh 481,61t
Vermiedene Emissionen nach Faktor BDEW 2023 370 g/kWh 318,2 t
V_ermiedene Emissionen, Berlicksichtigung Lebenszyklus PV-System, korri- 4214t
gierter Faktor GEG 490 g/kWh ’

\_/e_rmiedene Emissionen, Berlicksichtigung Lebenszyklus PV- System, kor- 258.0 t
rigierter Faktor BDEW 2023 300 g/kWh ’

Lokale Stromproduktion BHKW (kWh) 492.000 kWh
Vermiedene Emissionen nach Faktoren GEG 205,8 t
Vermiedene Emissionen nach ASUE-Methode 187,9t

Tabelle 9: Ubersicht iiber Strombedarfe, CO2e-Emissonen, lokale Stromproduktion und ver-
miedene CO2e-Emissionen

Stand: 14.04.2025 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 140 von 164



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Stral3e

2.8

Werden die angenommen PV-Kapazitaten und das geplante BHKW installiert, kdn-
nen dadurch weitere erhebliche Treibhausgas-Emissionsminderungen verwirklich
werden. Selbst nach dem konservativsten Ansatz unter der Beriicksichtigung des Le-
benszyklus (graue Energie) des PV-Systems und unter Anwendung der ASUE-Me-
thode fir das BHKW koénnen Emissionen von mindestens 445 t jahrlich gegentliber
Uber einem angenommen vollstdndigen Netzbezug mit Emissionen in Hohe von
957,3t (Emissionsfaktor BDEW 2023) eingespart werden. Die Einsparung betragt da-
mit knapp 46 % der gegenwartig zu erwartenden Emissionen fur den vollstandigen
Netzbezug. Mit fortschreitendem Ausbau erneuerbarer Energien im Stromsektor wird
diese Einsparung, die lediglich den Status-Quo eines nach wie vor stark fossil geprag-
ten Erzeugungsparks widerspiegelt, jedoch zunehmend abschmelzen.

Eine vergleichbare relative Einsparung in H6he von etwa 43 % ergibt sich ebenfalls,
wenn die héheren Emissionen auf der Grundlage der Emissionsfaktoren des GEG
betrachtet werden.

Somit werden im Vergleich zu einem 100-prozentigen Bezug des notwendigen Stro-
mes aus dem Netz mindestens 46 % CO2 eingespart. Die Ermittlung der aus dem
Strombedarf resultierenden THG-Emissionen verdeutlichen die Relevanz der lokalen
Stromproduktion im Quartier und insbesondere der Photovoltaik.

Die fiir das Planvorhaben wesentlichen Ergebnisse des Fachbeitrags ,Nachhaltige
Energieversorgung“ dienen als Grundlage fir die textlichen Festsetzungen fir den
Bebauungsplan und deren stadtebauliche Begrindung. Darlber hinaus wurden aus
dem Fachbeitrag Hinweise zur Stromversorgung fiir das Plangebiet ibernommen.

CO--relevante Auswirkungen und Folgen fiir die Klimaschutzziele des Klimaschutz-
gesetzes

Ermittlung und Beschreibung

Die zur Einhaltung der Klimaschutzziele gebotenen Malinahmen, auch unter Bertick-
sichtigung der Anpassung an den Klimawandel, haben sich auch in gesetzlichen Pla-
nungs- und Bericksichtigungspflichten (etwa § 13 KSG, § 1 Abs. 5 BauGB) nieder-
geschlagen. Nach § 13 Abs. 1 Satz 1 Klimaschutzgesetz (KSG) haben die Trager
offentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen den Zweck des KSG
und die zu seiner Erflillung festgelegten Ziele zu berlicksichtigen.

Nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane u.a. dazu beitragen, eine men-
schenwurdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und
zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in
der Stadtentwicklung, zu fordern. Der Gesetzgeber macht den Planungstragern bis-
her keine konkretisierenden Vorgaben fiir die Ermittlung klimarelevanter Auswirkun-
gen oder flr deren Bewertung. Es existieren keine rechtlich normierten Vorschriften,
die Gemeinden im Rahmen einer Bauleitplanung fiir die Umsetzung ihrer Ermittlungs-
und Bewertungspflichten aus BauGB und den Klimaschutzgesetzen zugrunde legen
koénnten.

Unter Berilcksichtigung der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts ist hier generell mit Augenmalfd vorzugehen (BVerwG, Beschluss vom 22. Juni
2023 - 7 VR 3/23 -, BVerwGE 179, 226-239; BVerwG, Urteil vom 4. Mai 2022 - 9 A
7121 -, BVerwGE 175, 312-338; OVG Lineburg, Beschluss vom 7. Mai 2024 - 7 MS
83/23).

COx-relevante Auswirkungen und Folgen fir die Klimaschutzziele des KSG sind da-
nach jeweils bezogen auf die Planungssituation und nur mit vertretbarem Aufwand zu
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ermitteln. Was das Bundesverwaltungsgericht mit ,,vertretbarem Aufwand® meint und
wie umfassend hier die Uberpriifung erfolgen muss, ist bisher nicht abschlieend
durch die Rechtsprechung geklart.

Bei Unterlassen der Untersuchung der Auswirkungen von Treibhausgasemissionen
liegt - nach eindeutiger Rechtsprechung - ein Ermittlungsfehler im Sinne des § 214
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1i. V. m. § 2 Abs. 3 BauGB vor. Das Bundeverwaltungsgericht stellt
in einem Beschluss vom 22.06.2023 klar, dass der Behdérde die Pflicht zukommt, die
zu erwartende Menge an Treibhausgasen zu ermitteln, die aufgrund des Projekts
emittiert werden; nur bei unverhdltnismaligem Ermittlungsaufwand komme eine
Schéatzung in Betracht.

Nach Auffassung des Bundesverwaltungsgerichts kann auf die Ermittlung der durch
den Bebauungsplan verursachten Treibhausgasemissionen nicht vollstandig verzich-
tet werden. Dies gilt hier insbesondere deshalb, weil es sich bei dem Bebauungsplan
um einen Angebotsbebauungsplan handelt, der grundséatzlich auf die Verwirklichung
der darin beschlossenen Festsetzungen gerichtet ist. Aus den Darlegungen ergibt
sich zunachst, dass treibhausgasrelevante Auswirkungen eines geplanten Vorhabens
bei dessen Bau, beim Betrieb und bei der Unterhaltung zu ermitteln und das Ergebnis
in die Abwagung des Umweltberichts bzw. der Begriindung des Bebauungsplans auf-
zunehmen ist. Vor diesem Hintergrund ist zu prifen, welche Auswirkungen durch die
Verwirklichung der Bauleitplanungen in Bezug auf die Treibhausgas-Emissionen zu
erwarten sind und welcher Beitrag zur Einhaltung und Erreichung der Klimaschutz-
Ziele geleistet werden kann.

Treibhausgasemissionen im Gebaudebereich:

Vor diesem Hintergrund wird flir den Gebaudebetrieb durch das Energiekonzept eine
Warmeversorgung sichergestellt, die mit 84 % erneuerbaren Energien Anteil (EE-An-
teil) deutlich tiber dem aktuellen gesetzlichen Standard liegt von mindestens 65 %
liegt. Dementsprechend zeigen die zusammengefassten Ergebnisse (s. Fachbeitrag,
S. 14), dass das Gesamtgebiet geringere CO2-Emissionen sowohl nach GEG als
auch nach Carnot-Methode aufweist. Insgesamt wiirden in der Kastel Housing Area
ca. 392,6 t CO2 nach GEG pro Jahr und beim Vergleichsobjekt (Versorgung mit War-
mepumpte (65%) und Spitzenlastkessel (Erdgas))ca. 692 t CO, nach GEG pro Jahr
anfallen, was einer Treibhausgaseinsparung von 43 % (GEG-Ansatz) bzw. 29 % (Car-
not-Ansatz) entspricht. Die Stromversorgung soll ebenfalls diesen ambitionierten An-
sprichen im Bereich Klimaschutz folgen:

Werden die angenommenen PV-Kapazitaten und das geplante BHKW installiert, kdn-
nen dadurch erhebliche Treibhausgasemissionsminderungen verwirklicht werden.
Selbst nach dem konservativsten Ansatz unter der Berticksichtigung des Lebenszyk-
lus (graue Energie) des PV-Systems und unter Anwendung der ASUE-Methode flir
das BHKW kénnen Emissionen von mindestens 445 t jahrlich gegeniiber einem an-
genommen vollstdndigen Netzbezug mit Emissionen in H6he von 957,3 t,7 t (Emissi-
onsfaktor BDEW 2023) eingespart werden. Die Einsparung in der Stromversorgung
betragt damit knapp 46 %. Eine vergleichbare relative Einsparung in Hohe von etwa
43% ergibt sich ebenfalls, wenn die h6heren Emissionen auf der Grundlage der Emis-
sionsfaktoren des GEG betrachtet werden.

Treibhausgasemissionen im Verkehrsbereich:

Planerisch begriindet durch den stadtebaulichen Rahmenplan und das Mobilitadtskon-
zept ist ein autoarmes Quartier planungsrechtlich durch die Festsetzung eines ver-
kehrsberuhigten Stadtraums sowie die Festsetzungen einer Quartiersgarage und ei-
ner Tiefgarage gewahrleistet.
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Infolgedessen ist innerhalb des Quartiers ein Minimum aus MIV-induzierter Schad-
stoffbelastung (CO-, aber auch Feinstaub und Stickstoffoxide) zu erwarten. Dartiber
hinaus werden in der Kastel Housing Area ein reduzierter Stellplatzschliissel ange-
wandt und zudem Sharing-Angebote geférdert, um den motorisierten Individualver-
kehr weiter zu reduzieren.

Die urbane Quartiersentwicklung auf der ehemaligen Militarflache fuhrt zwar zu einem
erhdhten Verkehrsaufkommen vor Ort, jedoch handelt es sich dabei primar um eine
Verlagerung bestehender Verkehrsstrome. Menschen und Unternehmen, die in das
neue Quartier ziehen, verursachen bereits an ihren bisherigen Standorten Verkehr.
Zudem liegt die Kastel Housing Area zentral in einem bestehenden Stadtgefiige und
ist bereits verkehrs- und OPNV-technisch erschlossen. Neue Zuwegungen und weit-
laufige ErschlieBungen ahnlich einer Siedlungsentwicklung ,auf der griinen Wiese*
sind nicht notwendig.

Regional betrachtet wird die Verkehrslast neu verteilt, global und national bleibt der
Gesamtausstold von verkehrsbedingtem CO: jedoch weitgehend unverandert. Ent-
scheidender positiver Einfluss auf den CO2z-Ausstol} entsteht durch die Férderung um-
weltfreundlicher Mobilitatskonzepte im Quartier, wie den Ausbau des offentlichen
Nahverkehrs, Radverkehrsinfrastruktur und Sharing-Angebote. Dadurch kann der
spezifische Verkehr des Quartiers sogar effizienter und klimafreundlicher gestaltet
werden, ohne den nationalen oder globalen CO2-FulRabdruck erheblich zu erhdhen.

Bewertung, Prognose und MaRnahmen

Im Gebaudebereich werden die vom Gesetzgeber geforderten Vorgaben fir den
Warme- sowie den Immissionsschutz durchweg bertcksichtigt und ein nachhaltiger
Beitrag zur Erreichung der CO,-Einsparziele der Stadt Wiesbaden geleistet.

Die beim Bau und dem zukiinftigen Betrieb der Gebaude anfallenden Luftschadstoffe
entsprechen damit den durchschnittlichen Werten flir ein vergleichbares Vorhaben
nach KfW-Nachhaltigkeitsstandards in Verbindung mit den Vorgaben des Gebéau-
deenergiegesetzes und erzeugen keine dariberhinausgehenden klimaschadlichen
Auswirkungen auf globaler Ebene. Neubauten miisse energetisch effizient geplant
werden (GEG). Der Einsatz von nachhaltigen Materialien und erneuerbaren Energien
ist essenziell (EEG, KSG), Ressourcen miissen sparsam und recyclinggerecht ver-
wendet werden (KrWG). Durch die Einhaltung dieser Regelungen kann der CO2-Aus-
stol} eines Neubaus deutlich reduziert werden.

Weiterhin tragt der vorliegende Bebauungsplan mit den nachfolgenden Zielsetzungen
und Festsetzungen den Klimaerfordernissen Rechnung, da diese geeignet sind, dem
Klimawandel entgegenzuwirken.

e Stadtebauliche Kompaktheit und urbane Siedlungsstrukturen gewahrleisten
flachensparende Bauformen im Innenbereich einer militéarisch vorgepragten
Konversionsflache.

e Der Umbau und die teilweise Weiterverwendung der alten militérischen Ka-
sernen innerhalb des Baugebiets tragen erheblich zur Reduzierung des CO--
Verbrauchs des Gesamtvorhabens bei. Dieser Ansatz vermeidet den Abriss
der bestehenden Gebaude und die damit einhergehende Energie- und Res-
sourcenintensitat. Stattdessen wird die sogenannte "graue Energie", die in
den Baumaterialien und der Konstruktion der bestehenden Gebaude gespei-
chert ist, erhalten. Die Nutzung der vorhandenen Bausubstanz verringert den
Bedarf an neu hergestellten Baustoffen, deren Produktion oft hohe CO2-Emis-
sionen verursacht, wie z. B. bei der Herstellung von Zement oder Stahl.
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Gleichzeitig reduziert der Umbau den Baustellenverkehr und den damit ver-
bundenen Energieaufwand, der bei einem vollstandigen Neubau erforderlich
ware. Durch diese nachhaltige Bauweise wird der CO2-Fulabdruck des ge-
samten Bebauungsplans minimiert und ein Beitrag zu den klimapolitischen
Zielen der Region geleistet. Der Umbau bestehender Gebaude ist somit nicht
nur wirtschaftlich sinnvoll, sondern auch 6kologisch vorteilhaft, indem er den
Ressourcenverbrauch nachhaltig reduziert.

Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzungen, mit positivem Einfluss auf die CO»-
Auswirkungen:

¢ Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist innerhalb der Gebiete MU1
und MU2 bei Neubauten von Wohngebauden und wesentlichen Umbauten
eine Fassadenbegriinung an Gebaudeflachen von 10 % der Gesamtfassade
verpflichtend.

¢ Innerhalb der Flache fiir Gemeinbedarf bei Neubauten oder wesentlichen Um-
bauten von Gebauden eine Fassadenbegriinung an Gebaudeflachen vom 30
% der Gesamtfassade verpflichtend.

¢ Im gesamten Geltungsbereich sind die technisch nutzbaren Dachflachen der
Gebdaude innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ab einer zusam-
menhangenden Dachflache von 20,00 m? mit Photovoltaikmodulen (Anlagen
zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie) zur Nutzung der ein-
fallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten. Die Modulflache muss da-
bei mindestens 50 % der technisch nutzbaren Dachflache entsprechen (So-
larmindestflache).

e Ebenfalls trifft der Bebauungsplan weitere Festsetzungen zur Anpflanzung
von Baumreihen (Pflanzen sind ein zentraler Bestandteil des Kohlenstoffkreis-
laufs und helfen, den Anstieg von CO: in der Atmosphére zu begrenzen) sowie
der Begriinung nicht tiberbaubarer Grundstlicksflachen (da auf Tiefgaragen
mit Ausnahme von Baufeld BF 4 innerhalb der Hofe verzichtet wird) und einer
offentlichen Grinflache als Quartierspark mit Kinderspielpldtzen und mit Er-
haltung des vorhandenen Baumbestandes.

Insofern |&sst sich feststellen, dass eine genauere Quantifizierung der luftschadstoff-
relevanten Auswirkungen kein abweichendes Ergebnis und somit auch keine andere
Planungsentscheidung zur Folge hatte.

Ortsbild

Das Ortsbild ist jedes liberwiegend durch Bebauung gepragte Bild eines Ortes oder
Ortsteils. Zum Ortsbild gehort auch das ,Stral3enbild®, d.h. das durch die Flihrung der
Stralde und die begrenzende Bebauung sich ergebende Bild. Schiitzenswert kann so-
wohl das Bild des gesamten Ortes als auch einzelne Bestandteile sein. Bestandteile
des Ortsbildes sind bauliche Anlagen jeweils fiir sich oder in ihrer Gesamtheit sowie
Stralden, Platze, Freiflachen und Grinflachen sowie topografische Gegebenheiten.
Das Ortsbild lasst sich kaum mit einheitlichen Methoden bewerten. Im Vordergrund
steht mitunter die stadtebauliche Asthetik. Mittel zum Zweck sind die Abwehr von Ver-
unstaltungen sowie die ,positive” Gestaltung.

Ermittlung und Beschreibung

Das Ortsbild wird aufgrund der innerstadtischen Lage grundséatzlich durch die Bau-
struktur innerhalb und aufRerhalb des Geltungsbereichs gepragt.
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Charakterisierend sind hier die vorhandenen Kasernengebaude der US-Streitkrafte
innerhalb des Plangebietes sowie die umgebenden Freirdume. Der Landschaftscha-
rakter ist dementsprechend als ,stadtisch® zu beurteilen. Das Gelande ist topografisch
relativ eben. Besondere ortsbildpragende Merkmale oder Wahrzeichen liegen im Be-
stand nicht vor. Wichtige Sichtachse und Blickpunkte von Bedeutung flr das Ortsbild
werden im Bestand ebenfalls nicht identifiziert. Die ehemalige Militarflache tibernimmt
fur das Ortsbild keine gréRere Bedeutung.

Das Umfeld des Plangebietes ist durch Mischnutzung gepragt. Aufgrund von Neu-
bautatigkeit in jingster Vergangenheit ist vor allem im Siiden eine moderne Architek-
tur vorzufinden. Im Nordwesten ist neben den neuentwickelten Hellinghdfen auf der
anderen Seite der Wiesbadener Strale auch eher altere Bausubstanz verortet.

Bewertung, Prognose und MaRnahmen

Weder die vorhandene Architektursprache noch die vorhandene Bausubstanz an sich
pragen das Plangebiet in herausragendem Malie. Das Gelénde besitzt auch keine
ortsbildpragende Reliefenergie. Von den Liegenschaften der US-Streitkrafte geht flir
die Landeshauptstadt Wiesbaden keine gesteigerte historische oder kulturelle Wer-
tigkeit aus, die das Ortsbild an dieser Stelle im besonderen Male pragen wiirde. Ge-
nerell kann dem Ortsbild keine gesteigerte Empfindlichkeit gegenliber baulichen Ver-
anderungen attestiert werden.

Durch die bauliche Umsetzung der angedachten Planung wird es zu visuellen Veran-
derungen im Plangebiet kommen. Der aktuelle Baustand wird Uberwiegend abgeris-
sen und durch Neubauten Uberplant.

Diese Neubauten bringen zwar insgesamt eine andere Formsprache ins Quatrtier, ori-
entieren sich hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung an den Dichtewerten im
Umfeld. Die Gebaude werden tendenziell hdher als im Bestand und in der Umgebung.
In Wechselwirkung zum Schutzgut Boden und im Hinblick auf die effiziente Ausnut-
zung der Flache hélt die Landeshauptstadt Wiesbaden diese Héhenentwicklung als
stadtebaulich vertretbar. Negative Effekte auf das Ortsbild sind nicht zu erwarten. Die
zwei achtgeschossigen Gebaude pragen zukinftig das Quartier und das Umfeld als
stadtebauliche Dominanten.

Durch die Umsetzung der ErschlieBungskonzeption entstehen im Plangebiet neue
Sichtachsen. Auch die angedachte Begriinung des Verkehrsraums flihrt zur Attrakti-
vierung des Ortsbildes. Die geplante Fassadebegriindung wertet als gestalterische
MalRnahme das Ortsbild ebenfalls auf.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans und die stadtebauliche Neustrukturie-
rung ist keine Beeintrachtigung des Ortsbilds zu erwarten. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans und die értlichen Bauvorschriften fordern die ,positive Gestaltun-
gen im Plangebiet.

Mensch und seine Gesundheit

Eine intakte Umwelt ist die Lebensgrundlage fir den Menschen. Indirekt ist der
Mensch von allen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter in seiner Umwelt betroffen.
Zum einen sind gesundheitliche Aspekte, in der Bauleitplanung vor allem Larm und
andere Immissionen, zum anderen regenerative Aspekte wie Erholungs- Freizeitfunk-
tionen und Wohnqualitdt von Bedeutung. Flr das Schutzgut Mensch ist als vorder-
grundiges Schutzziel der Ausschluss erheblicher Belastigungen durch Gefahren, Ge-
riche, Staub und Larm zu nennen.
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Das Umweltschutzgut Mensch und seine Gesundheit steht in engem Zusammenhang
mit den Themenkomplexen Luft, Klima, Larm und Hochwassergefahren. Die Umwelt-
belange Luft, Klima und Hochwasser wurden bereits als eigener Themenkomplex be-
handelt. Im Folgenden werden die Themenkomplexe Larm, Erschitterungen, Wohn-
qualitat und das Uberflutungsrisiko bei Starkregenereignissen betrachtet.

Ermittlung und Beschreibung

Uberflutungsbetrachtung:

In der DIN EN 1986-100 sind Berechnungsverfahren zur Nachweisfiihrung von Uber-
flutungsnachweisen aufgefuhrt. Fir die befestigten Flachen der Liegenschaft werden
die Retentionsvolumina fiir den Uberflutungsfall anhand der Gleichung 20 der DIN-
Norm ermittelt. Im weiteren Verlauf der Planung ist der Nachweis zu erbringen, dass
bei einem Starkregenereignis kein Niederschlag in die Gebaude eindringt oder liber
Grundstiicksgrenzen auf angrenzende Flachen entwéssert. Der konkrete Uberflu-
tungsnachweis ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens durchzufiihren. Fir den
Starkregenfall miissen zusatzliche Volumina abseits der bereitgestellt werden. Hierfir
kann z.B. fir die privaten Dachflachen zusatzliches Volumen innerhalb der Versicke-
rungsrigolen eingeplant werden. Fir die privaten Aulienanlagen kdénnen durch eine
entsprechende Ausgestaltung der Gelandetopographie Flachen temporar geflutet
werden. Diese miissen nach dem Starkregenfall gegebenenfalls leergepumpt werden
oder das Wasser versickert langsam. Gemaf DIN 1986-100 muss, insofern die Dach-
flachen sowie die nicht schadlos Uberflutbaren Flachen im Projektgebiet groer 70
Prozent der gesamten Grundstiicksflache entsprechen, ein 100-jahrliche Regenereig-
nis fur die Berechnungen herangezogen werden. Trifft dies zu, kdnnte sich berech-
nete Rickhaltvolumen nochmals vergré3ern.

Die Uberschlagige Berechnung flir die gesamte Flache von rund 12 Hektar ergibt ein
Ruckhaltevolumen von etwa 2.385 Kubikmetern. Das entspricht z. B. einer Einstau-
héhe von etwa 12 Zentimeter auf den Flachen aufierhalb von Gebauden bei der An-
nahme einer Grundflachenzahl von 0,8.

Bei der hier zu Grunde gelegten maximalen stadtebaulichen Ausnutzung kann der
Uberflutungsschutz bei entsprechender Gestaltung der Freiflachen sichergestellt wer-
den.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass eine entwasserungstechnische
Versickerung der anfallenden Niederschlagsabfliisse in Rigolen und, bei entspre-
chender Platzverfigbarkeit, ebenfalls in Versickerungsmulden mdéglich ist. Eine Re-
genwasserkanalisation ist entsprechend nicht erforderlich. Die Niederschlagsentwéas-
serung der Verkehrsflachen kann durch strallenbegleitende Mulden (Tiefbeete) oder
Mulden-Rigolen bzw. in Baumrigolen erfolgen. Hierflir ist bei der Stralenplanung ein
entsprechender Platzbedarf vorzuhalten.

Schallschutz:

Zur Ermittlung und Bewertung der Gerauscheinwirkungen innerhalb und auf3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurde ein Schalltechnisches Gutachten
erstellt. Das Gutachten wurde durch das KOHNEN Berater & Ingenieure46 erarbeitet.

46 Vgl.: KOHNEN Berater & Ingenieure in Kooperation mit der RW Bauphysik Ingenieurgesellschaft mbH & Co. KG,
Schalltechnisches Gutachten - Schalltechnisch-Stadtebaulich-Strategische Beratung - Landeshauptstadt
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Im Zuge des Fachbeitrags wurden die Gerauscheinwirkungen im Plangebiet zum ei-
nen ohne die Beriicksichtigung der kiinftigen Bebauung innerhalb des Plangebietes
ermittelt. Es wurden lediglich die Gebaude bericksichtigt, die erhalten bleiben. Zum
anderen wurde eine Untersuchung der Gerduscheinwirkungen auf Basis der Voll-
aufsiedlung gemafy der Bebauungsstruktur nach dem aktualisierten Rahmenplan
durchgeflihrt. In den gutachterlichen Fachbeitrag zum Thema Schallschutz ist als eine
wichtige Grundlage die 0.a. Verkehrsuntersuchung eingeflossen. Eine weitere Daten-
grundlage sind die Zugzahlen, die von der Deutschen Bahn bereitgestellt wurden. Zur
Ermittlung des Gewerbeldrms der vorhandenen Betriebe wurden die Gewerbeanmel-
dungen und die Baugenehmigungsunterlagen ausgewertet sowie die Betriebstatigkeit
bei den relevanten Betrieben abgefragt.

Aufgrund der Lage des Plangebiets wirken in diesem die Gerduscheinwirkungen der
folgenden Larmarten ein:

e StralRenverkehrslarm der Wiesbadener Stralle, des Otto-Suhr-Rings und der
Stralde im Plangebiet

e Schienenverkehrslarm einer Vielzahl von Bahnstrecken insbesondere der Strecke
Nr. 3603 im Osten der militdrisch genutzten Teilflache des “Kastel Housing Area”

e Gewerbelarm der vorhandenen Gewerbebetriebe im Umfeld des Plangebiets, der
militarisch genutzten Teilflache des “Kastel Housing Area” 6stlich des Plangebiets
sowie des Parkhauses im Plangebiet

e Parkierungslarm der Tiefgarage Wohnen im Baufeld BF 4

Im Rahmen des Gutachtens wurden die folgenden schalltechnischen Aufgabenstellun-
gen untersucht.

StraRenverkehrslarm

¢ Neubau der Zufahrtsstralle ins Plangebiet

e Gerauscheinwirkungen im Plangebiet: Aufgrund der das Plangebiet umgebenden
vorhandenen Straf3en, der Wiesbadener Stral3e, des Otto-Suhr-Rings und der ge-
planten Stral3e im Plangebiet.

e Zunahme des Stral3enverkehrslarms an vorhandenen schutzbedurftigen Wohn-
gebauden innerhalb und aulRerhalb des Plangebiets aufgrund der durch das Plan-
gebiet ausgeldsten Ziel- und Quellverkehre auf den das Plangebiet erschlie3en-
den StralRen (Wiesbadener Stral3e, Biebricher Stral3e, Otto-Suhr-Ring und neue
Zufahrtsstrafde im Plangebiet)

Schienenverkehrslarm

e Gerauscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund der Bahnstrecken 3507, 3525,
3528, 3529 und 3603.

Gesamtverkehrslarm

o Geréuscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund der energetischen Uberlagerung
des Stral3en- und Schienenverkehrslarms

Wiesbaden-Bebauungsplan ,Kastel Housing Area - Teil Wiesbadener Straf3e”, Landeshauptstadt Wiesbaden
(Freinsheim, Marz 2025)
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Gewerbelarm

e Gerauscheinwirkungen innerhalb und aufierhalb des Plangebiets aufgrund der
vorhandenen Gewerbebetriebe im direkten Umfeld des Plangebiets (Nahfeld), der
vorhandenen Gewerbebetriebe/-gebiete in grolerer Entfernung (Fernfeld), der
militarisch genutzten Teilflache der ,Kastel Housing Area” dstlich des Plangebiets
sowie des Parkhauses und der Dachgarten/-terrassen im Plangebiet.

Parkierungslarm der Tiefgarage Wohnen im Baufeld BF 4

e Gerauscheinwirkungen innerhalb und auflerhalb des Plangebiets aufgrund der
Nutzung der Tiefgarage im Baufeld BF 4 durch die Bewohner

Erschitterungen

Im Osten des Plangebiets verlauft in ca. 200 m Entfernung die Bahntrasse, die mit S-
Bahn-, Regionalbahn- und Giiterverkehr befahren wird. Erschiitterungsimmissionen,
die durch den Bahnbetrieb auf das Plangebiet einwirken kénnten, sind zum jetzigen
Planungsstand nicht vollumfanglich auszuschlieen. Erschiitterungs- und Sekundar-
schallimmissionen kdnnen grundsatzlich je nach Ausmal eine schadliche Umwelt-
einwirkung darstellen, indem sie das rechtlich geschitzte Interesse z.B. an einer un-
gestorten Wohnnutzung beeintrachtigen. Erschitterungen sind zu vermeiden und ggf.
auszugleichen, wenn sie dem Betroffenen nicht zugemutet werden kénnen.

Erholungs- und Freizeitfunktion, Wohnqualitat

Zum aktuellen Zeitpunkt hat der Gberwiegende Anteil der Flachen keine gesteigerte
Erholungs- und Freizeitfunktion.

Bewertung, Prognose und MafRnahmen

Uberflutungsbetrachtung

Durch die Realisierung von wasserdurchlassigen Befestigungen, Griindachern, ge-
zielter Zuflihrung von Regenwasser in Versickerungsanlagen und Regenwassernut-
zungsanlagen kann das gesamte Regenwasser sowohl im 5-jahrlichen, als auch im
30-jahrlichen Regenfall im Plangebiet zurlickgehalten, verdunstet, genutzt und versi-
ckert werden. Es wurde ein Uberflutungsvolumen fiir ein 100-jahriges Regenereignis
ermittelt. Bei einer Realisierung des dargestellten Wasserkonzeptes ist eine zukunfts-
orientierte und nachhaltige Wasserwirtschaft im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener Strale“ gesichert.

Der Fachgutachter berflihrt die vorgeschlagenen MalRnahmen zur administrativen
Sicherung des Wasserkonzeptes in Festsetzungsvorschlage gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB. Die Vorschlage wurden in die Planung aufgenommen und gemaf der gut-
achterlichen Herleitung begriindet.

Schallschutz:
Das schalltechnische Gutachten gelangt zu den folgenden Ergebnissen:

StraRenverkehrslarm

Neubau von Straflen: An allen Immissionsorten wird der jeweilige Immissionsgrenz-
wert am Tag um mindestens 12 dB(A) und in der Nacht um mindestens 16 dB(A) sehr
deutlich unterschritten. Es werden keine Schallschutzmafinahmen aufgrund des Neu-
baus der StralRe erforderlich.
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Gerauschentwicklung im Plangebiet: Tag: An den zur Wiesbadener Stral3e orientier-
ten Gebdudeseiten werden der Orientierungswert der DIN 18005 fiir MU von 60 dB(A)
um bis zu 7 dB(A) und der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A) um
bis zu 4 dB(A) Uberschritten. In den westlichen Baufeldern wird an den Seitenfassa-
den der Gebaude der Orientierungswert in der Nahe zur Wiesbadener Stralte z. T.
um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert wird eingehalten. An den
Rickfassaden und den Fassaden zum Innenhof wird der Orientierungswert Uberwie-
gend deutlich unterschritten. Im dstlichen Teil des Plangebiets wird der Orientierungs-
wert deutlich unterschritten.

Nacht: An den zur Wiesbadener Strale orientierten Gebaudeseiten werden der Ori-
entierungswert der DIN 18005 fiir MU von 50 dB(A) um bis zu 8 dB(A) und der Immis-
sionsgrenzwert der 16. BImSchV von 54 dB(A) um bis zu 4 dB(A) uberschritten. In
den westlichen Baufeldern wird an den Seitenfassaden der Gebdude der Orientie-
rungswert in der Nahe zur Wiesbadener Stral3e z. T. um bis zu 4 dB(A) Uiberschritten.
Der Immissionsgrenzwert wird eingehalten. An den Riickfassaden und den Fassaden
zum Innenhof wird der Orientierungswert eingehalten und tGberwiegend deutlich un-
terschritten. Im Gstlichen Teil des Plangebiets wird der Orientierungswert deutlich un-
terschritten.

Zunahme des Strallenverkehrslarms auf vorhandenen StralRen: Hinsichtlich der Be-
urteilung der durch das Plangebiet verursachten Zunahme des Straflenverkehrs-
larms auf vorhandenen Stral3en gibt es kein rechtlich verbindliches Regelwerk. Die
Beurteilung erfolgt unter Berlicksichtigung der értlichen Gegebenheiten im jeweiligen
Einzelfall. Haufig erfolgt die Ermittlung und Beurteilung der dem Plangebiet zuzurech-
nenden Verkehre anhand der von der Rechtsprechung entwickelten Kriterien und in
analoger Anwendung der Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV sowie der
Richtlinie fur den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstraf3en in der Baulast des Bun-
des, VLarmSchR. Schutzbediirftig sind die vorhandenen Wohnungen und vergleich-
bar schutzbediirftige Nutzungen, wie z. B. Schulen, Kindertagesstatten etc.

Die Zunahme des Straldenverkehrslarms an den vorhandenen Wohngebauden ent-
lang der Wiesbadener Stral3e und der Biebricher Stralle betragt am Tag und in der
Nacht 0,1 bis 0,7 dB(A) und ist somit sehr gering. Sie liegt unterhalb der Hérschwelle,
die mit 1 bis 2 dB(A) festgemacht ist.

An keinem Immissionsort nimmt der Beurteilungspegel um mindestens 3 dB(A) zu.
Lediglich an der Neubebauung der Helling Héfe erreicht der Beurteilungspegel am
Tag Werte von 70 dB(A) und in der Nacht Werte von 60 dB(A), bei einer sehr geringen
Zunahme von maximal 0,5 dB(A). Der héchste Beurteilungspegel betragt am Tag
73 dB(A) und in der Nacht 63 dB(A).

Nach der Ziffer 14.1 der textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Helling-Hoéfe" sind die Auflenbauteile der schutzbedirftigen Raume ge-
maf den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01 auszubilden. Zusatzlich sind nach
Ziffer 1.4.2 der textlichen Festsetzungen in Schlafrdumen fensterunabhangige Luf-
tungseinrichtungen einzubauen. Diese MalRnahme ist ausreichend, die geringe Ge-
rauschzunahme zu kompensieren. Aufgrund der Gerauschzunahme durch den Ver-
kehr des Plangebiets und der flir den Prognose-Planfall 2030 ermittelten Beurtei-
lungspegel kann den Bewohnern in den vorhandenen Gebauden der zusatzliche Ver-
kehr und die damit einhergehende geringfligige Zunahme des Stralenverkehrslarms
zugemutet werden.
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Schienenverkehrslarm

Gerauscheinwirkungen im Plangebiet: Tag: Lediglich an den 6stlichen Gebaudesei-
ten der Bebauung in den Baufeldern 1 und 2 wird der Orientierungswert der DIN
18005 fiir MU von 60 dB(A) um bis zu 2 dB(A) geringfugig Uberschritten. Der Immis-
sionsgrenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A) wird unterschritten. An allen ibrigen
Fassaden wird der Orientierungswert Giberwiegend deutlich unterschritten.

Nacht: In den 6stlichen Baufeldern 1 und 2 werden an den Ostfassaden und den seit-
lichen Fassaden der Gebaude der Orientierungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) um
bis 12 dB(A) und der Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) um 8 dB(A) uberschritten.
Die Schwelle der Gesundheitsgefahr wird bei Pegeln von 60 dB(A) und mehr lber-
schritten. An den von der Bahnstrecke im Osten abgewandten Fassaden wird in den
unteren Geschossen der Orientierungswert eingehalten. In den oberen Geschossen
wird der Orientierungswert um bis zu 6 dB(A) und der Immissionsgrenzwert um bis zu
2 dB(A) Uberschritten. Eine gesundheitsgefahrdende Belastung wird nicht erreicht. In
den westlichen Baufeldern entlang der Wiesbadener Stral3e zeigt sich folgendes Bild.
An den der Bahnstrecke zugewandten Gebaudeseiten werden der Orientierungswert
um bis zu 9 dB(A) und der Immissionsgrenzwert um bis zu 5 dB(A) iberschritten. Eine
gesundheitsgefahrdende Belastung wird nicht erreicht. An den abgewandten Gebau-
deseiten wird der Orientierungswert in Teilen eingehalten und an einzelnen Fassaden
um maximal 3 dB(A) Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert wird an allen Fassaden
eingehalten.

Gesamtverkehrslarm

Gerauscheinwirkungen im Plangebiet: Das Plangebiet ist durch den Stra3enverkehrs-
larm der stark frequentierten Wiesbadener Stralle sowohl am Tag als auch in der
Nacht stark durch Larm beaufschlagt. Am Tag tragt der Schienenverkehrslarm der im
Osten gelegenen Bahnstrecke insbesondere im éstlichen Teil des Plangebiets rele-
vant zu den Gerauscheinwirkungen bei. Die hohen nachtlichen Zugzahlen des Giiter-
verkehrs fihren zu hohen nachtlichen Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrs
im gesamten Plangebiet.

Tag: An den zur Wiesbadener Stralde orientierten Gebaudeseiten werden der Orien-
tierungswert der DIN 18005 fir MU von 60 dB(A) um bis zu 7 dB(A) und der Immissi-
onsgrenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A) um bis zu 3 dB(A) Uiberschritten. In den
westlichen Baufeldern wird an den Seitenfassaden der Gebaude der Orientierungs-
wert in der Nahe zur Wiesbadener Stralle z. T. um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Der
Immissionsgrenzwert wird eingehalten. An den Riickfassaden und den Fassaden zum
Innenhof wird der Orientierungswert liberwiegend deutlich unterschritten. Auf den 6st-
lichen Baufeldern wird der Orientierungswert lediglich an den unmittelbar zur Bahn-
strecke orientierten Ostfassaden um maximal 2 dB(A) Uiberschritten. Dort wird der Im-
missionsgrenzwert eingehalten.

An allen Ubrigen Fassadenseiten wird der Orientierungswert eingehalten und zum Teil
deutlich unterschritten. Bei Berticksichtigung der kiinftigen Bebauung werden in wei-
ten Teilen des Plangebiets gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt. Dies gilt
sowohl hinsichtlich der Gerauscheinwirkungen im Inneren der kiinftigen Gebaude als
auch fir die AuRenwohnbereiche und Aufenthaltsbereiche im Freien fur die kiinftigen
Beschaftigten und Bewohner. Hierdurch kann die entwickelte stadtebauliche Struktur
des Plangebiets hinsichtlich des Schallschutzes am Tag als schalltechnisch optimiert
eingestuft werden. Lediglich entlang der Wiesbadener Stral3e sowie ganz im Osten
des Plangebiets werden die Orientierungswerte der DIN 18005 Uiberschritten.
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Nacht: Im westlichen Teil des Plangebiets werden an den der Wiesbadener Stral3e
und der Bahnstrecke zugewandten Fassadenseiten der Orientierungswert fur MU von
50 dB(A) um bis zu 9 dB(A) und der Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) um bis zu 5
dB(A) Gberschritten. Eine gesundheitsgefahrdende Belastung wird nicht erreicht. Nur
an wenigen Teilen der Gbrigen Fassaden wird der Orientierungswert unterschritten.
An den meisten Fassaden wird der Immissionsgrenzwert eingehalten und nur an we-
nigen Stellen um bis zu 2 dB(A) uberschritten. Im 6stlichen Teil des Plangebiets wer-
den an den Ostfassaden und den seitlichen Fassaden der Orientierungswert der DIN
18005 von 50 dB(A) um bis 12 dB(A) und der Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) um
8 dB(A) Uberschritten. Die Schwelle der Gesundheitsgefahr wird bei Beurteilungspe-
geln von 60 dB(A) und héher berschritten. An den von der Bahnstrecke im Osten
abgewandten Fassaden wird in den unteren Geschossen der Orientierungswert ein-
gehalten. In den oberen Geschossen wird der Orientierungswert um bis zu 6 dB(A)
und der Immissionsgrenzwert um bis zu 2 dB(A) Uberschritten. Eine gesundheitsge-
fahrdende Belastung wird nicht erreicht.

Schallschutzkonzept gegen Verkehrsldrm: Aufgrund der deutlichen Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte der DIN 18005 und der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV ist zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plange-
biet die Ausarbeitung eines Schallschutzkonzepts erforderlich. Dies gilt insbesondere
fur die Bereiche, in denen die Schwelle zur Gesundheitsgefahr tiberschritten wird.

Das Schallschutzkonzept verfolgt die folgenden Ziele

¢ Vermeidung einer Gesundheitsgefahr, vornehmlich fir Wohnnutzungen und ver-
gleichbar schutzbedirftigen Nutzungen, wie z. B. Kranken- oder Pflegeeinrichtun-
gen, Kitas etc.

¢ Ungestdrte Kommunikation am Tag, sowohl innerhalb der schutzbediirftigen Auf-
enthaltsrdume als auch auf Flachen im Freien au3erhalb von Gebauden, z. B.
Terrassen, Balkone, etc.

e Ungestorter Schlaf in der Nacht

Zum Schutz gegen den Verkehrslarm empfiehlt das schalltechnische Gutachten eine
Reihe von SchallschutzmaRnahmen. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird an die-
ser Stelle auf die Begriindung der entsprechenden Festsetzungen zum Schallschutz
verwiesen.

Gewerbelarm

Gerauscheinwirkungen innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets: Tag. An allen Ge-
bauden innerhalb und aulRerhalb des Plangebiets werden die Orientierungswerte der
DIN 18005, die Immissionsrichtwerte und der zulassige Spitzenpegel der TA Larm
eingehalten und Gberwiegend z. T. deutlich unterschritten.

Nacht: An den meisten Gebauden innerhalb und auflerhalb des Plangebiets werden
die Orientierungswerte der DIN 18005, die Immissionsrichtwerte der TA und der zu-
lassige Spitzenpegel der TA Larm eingehalten. Am Gebaude im MU 1 Nord werden
an der Nordfassade und dem nérdlichen Teil der West- und Ostfassade der Orientie-
rungswert der DIN 18005, der Immissionsrichtwert und der zuldssige Spitzenpegel
der TA Larm um bis zu 5 dB(A) lberschritten. Die entsprechenden Werte fir Gewer-
begebiete werden weitgehend eingehalten und Uberwiegend deutlich unterschritten.
Im MU 2a Baufeld 4 werden an den zur Offnung des Parkhauses gelegenen Fassaden
der Orientierungswert der DIN 18005, der Immissionsrichtwert und der zulassige Spit-
zenpegel der TA Larm um bis zu 9 dB(A) Uberschritten.
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Schallschutzkonzept gegen Gewerbeldrm: Zum Schutz der Wohnbebauung in der
Nachbarschaft zum Hybrid-Parkhaus werden zur Einhaltung der Immissionsricht-
werte und der zulassigen Spitzenpegel nach TA Larm SchallschutzmalRnahmen er-
forderlich.

Um Wiederholungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf die Begriindung der ent-
sprechenden Festsetzungen zum Schallschutz verwiesen.

Parkierungslarm Tiefgarage Wohnen

Gerauscheinwirkungen innerhalb und auRerhalb des Plangebiets: Tag und Nacht. An
allen Gebauden innerhalb und aulerhalb des Plangebiets werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten und Gber-
wiegend z. T. deutlich unterschritten.

Schallschutzkonzept gegen Parkierungsléarm: Zum Schutz der Wohnbebauung in der
Nachbarschaft zur Tiefgaragenzufahrt werden zur Einhaltung der Orientierungswerte
der DIN 18005 und der Immissionsrichtwerte nach TA Larm bzw. zur weiteren Minde-
rung des Parkierungslarms SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Um Wiederholungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf die Begriindung der ent-
sprechenden Festsetzungen zum Schallschutz verwiesen.

Die Mallnahmen zum Schallschutz werden in Festsetzungen gemal § 9 Abs. Nr. 24
BauGB und § 9 Abs. 2 BauGB Uberfiihrt und in den vorliegenden Bebauungsplan auf-
genommen sowie gemal der gutachterlichen Herleitung begriindet.

In den Hinweisen werden Aspekte des Schallschutzes betreffend die gutachterlichen
Nachweise im Rahmen des Bauantragsverfahrens aufgenommen.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans sind noch nicht alle Schallquellen
des Gewerbelarm innerhalb des Plangebiets bekannt. Daher konnten die Ge-
rauscheinwirkungen dieser Quelle bei der Erstellung des Gutachtens zum Bebau-
ungsplan nicht ermittelt werden. Von kunftigen Quellen kénnen jedoch kritische Ge-
rauscheinwirkungen hervorgerufen werden.

Aus diesem Grund wird in den Hinweisen zum Bebauungsplan unter Ziffer 18 ein Pas-
sus aufgenommen, dass im Zuge der Erstellung der bautechnischen Nachweise nach
§ 68 HBO der Antragsteller fiir die Errichtung und den Betrieb von gewerblichen An-
lagen sowie von Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Technikrdume, Heizungs-, Lf-
tungs- und Klimaanlagen, Luftwarmepumpen sowie Blockheizkraftwerke und weitere
gerausch- und vibrationserzeugende Anlagen den Nachweis zu erbringen hat, dass
die Anforderungen der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
nach aktueller Fassung und der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" nach aktueller
Fassung erflillt werden.

Die bautechnischen Nachweise fir die zukiinftigen Anlagen missen nachweisen,
dass die Zusatzbelastung aufgrund der derzeit noch nicht bekannten Anlagen in Uber-
lagerung mit der Vorbelastung der 0.g. Emittenten au3erhalb des Plangebiets und der
bereits bekannten Schallquellen innerhalb des Plangebiets (Gesamtbelastung aller
gewerblichen Anlagen) die gebietsabhangigen Immissionsrichtwerte und Spitzenpe-
gel der TA Larm einhalt. Dies ist mittels Gutachten, Zertifikaten, Messprotokollen, Be-
rechnungsnachweise, etc. nachzuweisen. Bei der Auswahl technischer Anlagen
(bspw. Luft-Warme-Pumpen) ist besonders darauf zu achten, dass alle Méglichkeiten
zur Schallminderung, insbesondere im tieffrequenten Bereich, ausgeschopft werden,
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um die von den Anlagen und Einrichtungen ausgehenden Vibrationen und Erschitte-
rungen nach dem aktuellen Stand der Technik weitgehend zu minimieren. Als vorbeu-
gende Malinahme sind die Anlagen regelmafig zu reinigen und zu warten.

Auf Basis der weitreichenden KompensationsmalRahmen werden, trotz der hohen Ge-
rauscheinwirkungen, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Quartiers
erzielt.

Erschitterungen

Mit zunehmender Entfernung von der Quelle nehmen die Intensitdt und Wahrneh-
mung von Erschitterungen grundsatzlich erheblich ab. Da sich der Abstand von etwa
200 Metern zur Bahntrasse im hier vorliegenden Plangebiet relativ grof3 bemisst, ist
nicht von einer gesundheitseinschrankenden Wirkung auszugehen.

Deshalb kann im Rahmen des 6ffentlich-rechtlichen Bebauungsplanverfahrens zu-
nachst von einer detaillierten Begutachtung abgesehen werden. Demnach ist das
Thema der Erschitterungsimmissionen nochmals in den nachgelagerten Baugeneh-
migungsverfahren mit entsprechenden bautechnischen Detaillierungen zu bertick-
sichtigen und bei Notwendigkeit konkrete MafRnahmendefinition auf Basis von Er-
schitterungsmessungen im Plangebiet zu formulieren (DIN 4150-2).

Dazu kénnen die Errichtung mit einer elastischen Gebaudelagerung, eine Abstim-
mung auf die Resonanzfrequenzen der Geschossdecken sowie eine gegeniiber den
Erschitterungsimmissionen resistente Planung des Innenausbaus zahlen.

Erholungs- und Freizeitfunktion

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans kommt es zu einer baulichen Verdichtung
und Freiflachen gehen verloren. Mit der Festsetzung der internen ErschlieBung als
Uberwiegend autofreie Zuwegungen stehen neben dem Quartiersplatz im Norden
auch die Quartiersstrafden als Freizeitflachen zur Verfigung.

Damit werden die Verkehrsflachen zu Orten des nachbarschaftlichen Austausches
und dienen als Begegnungsraume im direkten Wohnumfeld. Zusatzlich werde in der
KHA offentliche Spielplatze und Freiflachen entstehen, die die Erholungs- und Frei-
zeitfunktion fordern. Die Absicht eines baulich stark verdichteten Quartiers geht immer
auch mit einem hohen Nutzungsdruck und einer sich Uberlagernden, multimodalen
und multifunktionalen Inanspruchnahme der Grundstiicksflachen einher. In der KHA
wird diesem Zielkonflikt mit einer systematischen Uberlagerung von Nutzungen und
einer entsprechenden Qualitat der Freirdume begegnet.

Zusammenfassung

Mit dem in den textlichen Festsetzungen getroffenen MalRnahmenpaket zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden negative Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit vermieden. GréRere Konflikte flir das Schutzgut Mensch
sind deshalb durch die Neuplanung nicht festzustellen. Zusammenfassend kann fest-
gehalten werden, dass keine der Bauleitplanung entgegenstehenden Rechtstatbe-
stande erkennbar sind und der planungsfachlichen Abwagungsanforderung des
§ 1 Abs. 6 BauGB ausreichend Rechnung getragen wird.
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2.11

Kultur- und Sachgiiter

Kulturgiter sind Gebaude, Gebaudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige Anla-
gen sowie andere von Menschen gestaltete Landschaftsteile, die von geschichtli-
chem, wissenschaftlichem, kiinstlerischem archaologischem, stadtebaulichem oder
Kulturlandschaft pragendem Wert sind. Sachguter hingegen sind nattirliche oder vom
Menschen geschaffene Giiter, die von materieller Bedeutung sind. Dies sind oftmals
bauliche Anlagen, aber auch wirtschaftlich genutzte, natiirlich regenerierbare Res-
sourcen. Kulturgiter kénnen archaologische Statten, bauliche Denkmaler, historische
Garten und Parkanlagen, Kulturlandschaft, religiose Statten, industrielle Kulturgliter,
kiinstlerische Werte oder historische Infrastrukturen sein. Zu Sachgtitern kénnen Ge-
baude zahlen, die eine hohe funktionale oder gestalterische Bedeutung haben, z. B.
weithin sichtbare Brlicken, Férdertlirme, Groldanlagen oder z. B. ein weithin sichtbarer
Schornstein.

Ermittlung und Beschreibung

Zum aktuellen Verfahrenstand sind im Plangebiet keine Kultur- und Sachgliter be-
kannt, die von einem pragenden Wert sind.

Im Plangebiet und in unmittelbarer Nahe des Plangebiets sind Fundstellen der R6mi-
schen Kaiserzeit sowie der friihen Neuzeit bekannt. Das rémerzeitliche Graberfeld
von Castellum Mattiacorum (Fundstelle Kastel 100) dehnt sich mindestens bis in den
sudlichen Teil des raumlichen Geltungsbereiches aus, weiterhin quert die romische
Altstra3e zwischen Wiesbaden und Kastel den Geltungsbereich von NW nach SO.
Beinahe vollumfanglich beschreibt der Geltungsbereich zudem die Flache der friih-
neuzeitlichen Befestigungsanlage "Fort Montebello" bzw. "Fort Grol3herzog von Hes-
sen".

Der vormals militéarisch genutzten Bausubstanz durch die US-Streitkrafte wird nur in
Teilen eine gesteigerte Erhaltungswirdigkeit zugesprochen. Aufgrund des ambitio-
nierten Entwicklungsfokus mit seinen vielfaltigen Determinanten sowie des sehr man-
gelhaften baulichen Zustands werden die Kasernengebéaude langfristig nicht erhalten,
mit Ausnahme des Schulgebaudes und des Gebaudekomplexes im Siiden, die sich
beide bereits in Um- und Ausbau befinden.

Der Abriss des nicht denkmalgeschitzten Ensembles im Hauptbereich des Gebietes
fihrt zu zahlreichen Gberaus positiven Effekten, wie u.a. die Méglichkeit, der Wiesba-
dener StralRe eine neue urbane stadtebauliche Gestalt und Adresse zu geben, den
Quartiersplatz prazise und kompakt zu verorten und die ErschlieRung stadtrdumlich
und funktional logisch zu organisieren.

Bewertung, Prognose und MafRnahmen

Das Landesamt fur Denkmalpflege, hessenArchaologie, sieht im Hinblick auf die gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB gebotene Berlicksichtigung der Belange des Bodendenkmal-
schutzes und der Bodendenkmalpflege bei Bodeneingriffen im Planungsgebiet eine
Voruntersuchung und Ausgrabung als erforderlich an. Eine hinreichende Berlicksich-
tigung der o. g. 6ffentlichen Belange ist mit folgender Maf3gabe sicherzustellen:

1. Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landes-
amt fur Denkmalpflege, hessenArchaologie, oder der Unteren Denkmalschutzbe-
hoérde unverziiglich anzuzeigen (§ 21 HDSchG). In diesen Fallen kann flir die weitere
Fortflhrung des Vorhabens eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung nach
§ 18 HDSchG erforderlich werden.
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2.12

3.1

2. Da im Bebauungsplanbereich mit dem Auftreten von Bodendenkmalern zu rechnen
ist, muss eine vom Verursacher beauftragte Grabungsfirma mittels einer Baube-
obachtung beim Mutterbodenabtrag / bei Abrissarbeiten / bei Bodeneingriffen (auch
im Rahmen der Kampfmittelsondierung bzw. -berdumung) die Malihahmen begleiten.

3. Sollten bedeutende Reste vorgeschichtlicher Siedlungen / Graber oder andere Kul-
turdenkmaler auftreten gilt, dass durch die weitere Bebauung Kulturdenkmaler im
Sinne von § 2 Abs. 2 HDSchG (Bodendenkmaler) zerstort werden. Daher muss im
Vorfeld weiterer Bodeneingriffe eine Grabungsmalinahme vorgeschaltet werden, um
das Kulturgut zu dokumentieren und zu sichern (§ 18 Abs. 5 HDSchG). Diese Kosten
sind vom jeweiligen Verursacher zu tragen.

Wechselwirkungen

Da die Schutzglter in einer engen Wechselbeziehung miteinander stehen, kénnen
diese nicht isoliert betrachtet werden. In der Umwelt treten Wechselwirkungen unter-
einander in vielfaltigen Formen auf und kénnen in Abhangigkeit der Art und Groflie
des Eingriffes Folgewirkungen und Sekundareffekte erzeugen. Die Wechselwirkun-
gen zwischen den einzelnen Schutzgutern und Umweltbelangen, die sich aufgrund
der Umsetzung der Planung, wahrend der Bau- und der Betriebsphase ergeben, wer-
den in den entsprechenden vorangegangenen Unterkapiteln bereits im Detail behan-
delt. Auf eine zusammenfassende Betrachtung aller Wechselwirkungen kann an die-
ser Stelle daher verzichtet werden. In dem Kontext ist jedoch auf die engen Wirkungs-
zusammenhange zwischen Pflanzen- und Tierwelt sowie zwischen Boden und Was-
ser, welche durch die natirlichen Stoffkreislaufe bedingt sind, hinzuweisen. Die
Schutzgiter menschliche Gesundheit, Luft und Klima stehen durch die notwendigen
SchallschutzmalRnahmen ebenfalls in einem Wirkungszusammenhang. Die aus den
gesetzlichen Erfordernissen abgeleitete, stddtebaulich und schalltechnisch optimierte
Baustruktur wirkt mitunter als Barriere, sodass der Kaltluftabfluss nicht ungestort Gber
die Flache stromen kann. Umso relevanter sind die Malinahmen der zur Klimaanpas-
sung im Plangebiet (ausreichende Baumpflanzungen, kiinstliche Verschattung, un-
versiegelte Flachen, Dach- und Fassadenbegriinung sowie Baumaterialen mit gerin-
ger Warmespeicherung).

Eine weitere enge Wechselwirkung besteht zwischen den Schutzglitern Boden, Pflan-
zen, Luft und Klima sowie der menschlichen Gesundheit. Die Pflanzen tragen zu einer
guten Luftqualitat und lokal klimatischen glinstigen Situation bei und férdern somit die
menschliche Gesundheit.

Zusatzliche Angaben

Methodik und Kenntnisliicken

Die in den einzelnen Fachgutachten und im Teil V Umweltplanung dieser Begriindung
angewandten Methoden zur Untersuchung der einzelnen Umweltbelange und
Schutzglter entsprechen den anerkannten Regeln der Technik. Nach derzeitigem
Kenntnisstand wurden alle erforderlichen Grundlagen und Informationen in den Teil
V Umweltplanung eingestellt. Eine im Bebauungsplan-Verfahren nicht vollstandig
auszuschlielRende Restunsicherheit besteht im Zuge der Umsetzung der Planung, bei
den Themenbereichen Kampfmitteln. Da sich das Plangebiet innerhalb eines Bom-
benabwurfgebiets befindet, ist im Vorfeld zu bodengreifenden BaumalRnahmen eine
systematische Uberpriifung (Sondieren auf Kampfmittel) erforderlich. Relevante De-
fizite bei der Zusammenstellung des Datenmaterials werden bisher nicht gesehen.
Aufgrund der Daten, die der Landeshauptstadt Wiesbaden zur Verfligung standen,
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3.2

3.3

gab es keine Schwierigkeiten bei den oben aufgefliihrten Erlauterungen beziiglich der
unterschiedlichen Schutzglter.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Beziiglich geplanter MaRnahmen zur Uberwachung méglicher nachteiliger Auswir-
kungen auf das Klima (Lokalklima) und die Lufthygiene ist anzufiihren, dass innerhalb
von Wiesbaden diverse Messstationen des Landes Hessen zur Uberwachung der
Luftglte vorhanden sind. Unvorhergesehene, nachteilige Umweltauswirkungen, die
erst nach Realisierung der Vorhaben entstehen oder bekannt werden, kénnen nicht
im Vorfeld der Planung bertcksichtigt werden. Hier ist der Vorhabentrager bzw. die
Landeshauptstadt Wiesbaden auf Informationen der zustédndigen Behdrden angewie-
sen, die gemal § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet sind, die Gemeinde zu unterrichten,
sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bebauungs-
plans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hat.

Zur Uberwachung und Umsetzung der ArtenschutzmaRnahmen wird beabsichtigt,
eine Umweltbaubegleitung einzurichten.

Zusammenfassung der Ergebnisse

Mit dem Bebauungsplan ,Kastel Housing Area“ beabsichtigt die Landeshauptstadt
Wiesbaden, ein Modellquartier der nachhaltigen Stadtentwicklung zu realisieren, das
neue Malistabe in der Stadtentwicklung setzt. Mit dem Bebauungsplan soll auf dem
vormals militérisch genutzten Gelande Baurecht fiir ein urbanes, durchmischtes, viel-
faltiges und klimagerechtes Stadtquartier aus Wohnungen, sozialen Einrichtungen
sowie Gewerbe- und Dienstleistungseinheiten geschaffen werden. Neben der Nut-
zungsmischung liegt der Fokus in der KHA auf der Schaffung unterschiedlicher Stadt-
und Freirdume. Das vorliegende Kapitel VI Umweltplanung analysiert und bewertet
die potenziellen Umweltauswirkungen des geplanten Bauleitplans. Es dient als
Grundlage flr die Berlicksichtigung von Umweltbelangen im Entscheidungsprozess
und ermdglicht der Offentlichkeit eine Beurteilung, ob und in welchem Umfang Um-
weltauswirkungen aus der Planung resultieren. Die 6kologischen, sozialen und wirt-
schaftlichen Aspekte sollen ausgewogen gemall § 1 Abs. 5 BauGB bertiicksichtigt
werden.

Die vorliegende Priifung umweltplanerischer Belange ermittelt, beschreibt und bewer-
tet den derzeitigen Zustand der Umwelt fiir folgende Schutzgiter: Flache, Boden,
Wasser, Pflanzen, Tiere, Luft und Klima, CO,, Erneuerbare Energien, Ortsbild,
Mensch und seine Gesundheit sowie deren Wechselwirkungen. Die potenziellen Aus-
wirkungen durch das geplante Vorhaben auf die Schutzgliter wurden je nach Schutz-
gut qualitativ und/oder quantitativ bewertet. Die Betrachtung der Schutzgtiter belegt
die fir die Ermittlungsebene der Bauleitplanung hinreichende Plausibilitat einer Be-
baubarkeit des Plangebietes gem. der Stadtebaulichen Zielsetzungen (§ 1 Abs. 3
BauGB).

Im Hinblick auf die einzelnen Schutzgiiter sind durch die Umnutzung des bereits anth-
ropogen stark vorgepragten und teilweise versiegelten Gebiets und unter Berlicksich-
tigung der bauleitplanerischen Festsetzungen sowie der gutachterlichen Empfehlun-
gen keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, die uniiberwindbare Konflikte und
Hindernisse fur den Vollzug der Bauleitplanung nach sich ziehen wirden. Der Detail-
lierungsgrad der Umweltplanung entspricht einer Wirkungsanalyse, die fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan ausreichend ist.
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MaRgebliche Umweltprobleme oder ein weitergehender Untersuchungsbedarf im
Planverfahren sind nach heutigem Stand nicht zu erkennen. Die mdglichen Bauvor-
haben auf Basis des vorliegenden Bebauungsplans fiihren zu unvermeidbaren Ein-
griffen in die Umwelt. Durch den erarbeiteten planungsrechtlichen Festsetzungskata-
log und die ergdnzenden Regelungen im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages wer-
den die Eingriffe jedoch auf ein vertragliches Mal} reguliert.

Es kann festgestellt werden, dass auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung eine un-
gestorte Entwicklung des Naturraumes im Plangebiet nicht erfolgen wird, solange die
aktuelle Nutzung mit ihren baulichen Anlagen und Wirkungszusammenhangen beste-
hen bleibt.
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VI QUELLENVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.
Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1S. 1802)

¢ Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geandert durch Artikel 7 Abs. 3 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI.
I S. 306).

¢ Bundes-Klimaschutzgesetz vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235).

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Art. 48 G v. 23.10.2024 | Nr. 323 (BGBI. | S 323).

e Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 20211 S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225, Nr. 340).

o Erneuerbare-Energien-Gesetz vom 21. Juli 2014 (BGBI. | S. 1066), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 8. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151).

o Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280).

¢ Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88).

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt ge-
andert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
409)).

e Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai
2018 (GVBI. | S. 198, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juli
2024 (GVBI. 2024 Nr. 32).

e Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HaltBodSchG) vom 28. Septem-
ber 2007 (GVBI. | S. 652), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
30. September 2021 (GVBI. S. 602, S. 701).

e Hessisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (HAGBNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Dezember 2010 (GVBI. | S. 629),
zuletzt geandert durch § 68 Satz 2 des Gesetzes vom 25. Mai 2023 (GVBI. S.
379).

o Hessisches Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010, zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. Juni 2023 (GVBI. S. 473, 475).
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Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) vom 28. November 2016, GVBI.
2016
S. 211.

Verordnung Uber den Genehmigungsvorbehalt fir die Begriindung von Woh-
nungs- oder Teileigentum und zur Bestimmung der Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten nach dem Baugesetzbuch (Umwandlungsgenehmigungs- und
Gebietsbestimmungsverordnung) vom 28. April 2022 (GVBI. 2022 S. 234).

Uberschwemmungsgebietsverordnung des Regierungsprasidiums Darmstadt
(Stand: 17.09.2000, Az. IV/IWI 42.2-79i 04.01).

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Landeshauptstadt Wiesbaden
(Baumschutzsatzung) in der Fassung vom 8. Februar 2007 (§§ 5 und 51 Nr. 6
HGO; § 30 HENatG).

Fachplane und kommunale Plangrundlagen

Landesentwicklungsplan (LEP) Hessen vom 13. Dezember 2000 (GVBI. | S. 2) in
der Fassung der vierten Anderung vom 03. September 2021 (GVBI. S. 394).

Regionalplan Stidhessen (RPS) 2010 in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Oktober 2011 (Staatsanzeiger 42/2011).

Hessisches Landesamt fir Naturschutz, Umwelt und Geologie: Natura 2000 - Ge-
biete, Verordnungsstand 01.12.2016 (Online unter: https://www.hlnug.de/filead-
min/dokumente/naturschutz/natura2000/Gebietskarten/2017/Kreis-
freie_Stadt_Wiesbaden.pdf)

LH Wiesbaden: Flachennutzungsplan (FNP) 2010 der Landeshauptstadt Wiesba-
den in der Fassung der Bekanntmachung von November 2003.

LH Wiesbaden: Landschaftsplan 2002 der Landeshauptstadt Wiesbaden inklusive
der Teil-Fortschreibung der Planungskarte 2018 in der Fassung vom 19. Mai
2016.

LH Wiesbaden: Wiesbaden 2030+ Integriertes Stadtentwicklungskonzept (Wies-
baden, Marz 2018). (Online unter: https://www.wiesbaden2030.de/sites/default/fi-
les/downloads/integriertes_stadtentwicklungskonzept_wiesbaden_2030_on-
line.pdf)

LH Wiesbaden: Broschiire ,Kastel Housing Area“ - Wiesbadens nachhaltiges
Stadtquartier, 2021

LH Wiesbaden: Entwicklungs- und Handlungskonzept (IEHK) ,Wiesbadener
Stralde®, April 2018, (Online unter: https://www.wiesbaden.de/leben-in-wiesba-
den/planen/staedtebauliche-projekte/iehk-wiesbadener-strasse/iehk-wiesbade-
ner-strasse.php)

LH Wiesbaden: Radverkehrskonzept 2015 (Online unter: https://www.wiesba-
den.de/leben-in-wiesbaden/verkehr/fahrrad/radverkehrskonzept.php)

LH Wiesbaden: Green City Masterplan ,WI-Connect® - MaRnahmen und Malnah-
menblindel zur Reduzierung der NOZ2-Luftbelastung in der Landeshauptstadt
Wiesbaden vom 31. Juli 2018 (Online unter: https://www.wiesbaden.de/medien-
zentral/dok/leben/umwelt-naturschutz/Green_City_Plan___ Masterplan_WI-
Connect_der_Landeshauptstadt_Wiesbaden_zur_Akquirierung_von_Foerder-
mitteln_aus_dem_Sofortprogramm_Saubere_Luft_ 2017-2020_des_Bundes.pdf)
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LH Wiesbaden: Satzung Uber Stellplatze und Garagen fir Kraftfahrzeuge sowie
Abstellplatze fur Fahrrader (Stellplatzsatzung) vom 19.Méarz 2008) (Online unter:
https://www.wiesbaden.de/medien-zentral/dok/rathaus/stadtrecht/6_-_1.1_Stell-
platzsatzung__1_.pdf)

LH Wiesbaden: Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden (Baumschutzsatzung) vom 16. Februar 2007, (Online unter:
https://  www. wiesbaden.de/medien-zentral/dok/rathaus/stadtrecht/6_-_8.1-
Baumschutzsatzung_070822_1_ .pdf

LH Wiesbaden: Satzung lber die Fernwarmeversorgung in der Landeshauptstadt
Wiesbaden (Fernwarmesatzung) vom 27. Dezember 2010) (Online unter:
https://www.wiesbaden.de/medien-zentral/dok/rathaus/stadtrecht/6_-_9.1_Fern-
waermesatzung.pdf)

LH Wiesbaden: Satzung der Landeshauptstadt Wiesbaden nach § 25 Abs.1 Nr. 2
Baugesetzbuch lber das besondere Vorkaufsrecht an bebauten und unbebauten
Grundstiicken fur den Planungsbereich ,Housing Area” im Ortsbezirk Kastel vom
12. Dezember 2013 (Online unter: https://www.wiesbaden.de/medien-zent-
ral/dok/rathaus/stadtrecht/6_-_10.11_VKS_Housing_Area__Stand_2014_.pdf)

LH Wiesbaden: Ortssatzung tUiber die gartnerische Gestaltung der Vorgéarten (Vor-
gartensatzung) vom 6. Juni 1979 (Online unter: https://www.wiesbaden.de/me-
dien-zentral/dok/rathaus/stadtrecht/6_-_1.4_Vorgartensatzung_1_.pdf)

LH Wiesbaden: Ortssatzung tUber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen, Wer-
beanlagen und Warenautomaten, Ortsbezirk Kastel PI. - Nr. 52.2 vom 23. April
1979 (Online unter: https://www.wiesbaden.de/rathaus/stadtrecht/Gestaltungs-
satzung.php)

Verwendete umweltbezogene Gutachten

CDM Smith: Orientierende Bodenuntersuchungen - Mainz Kastel, Wiesbadener
Str. 78-96b, Landeshauptstadt Wiesbaden (Bingen, Mai 2016)

Baugrund Institut Westhaus GmbH: Gutachterliche Stellungnahme Versicke-
rungsfahigkeit, (Mainz-Kastel, November 2023)

Exom Kampfmittelbeseitigung: Oberflachensondierung und Bohrpunktfreimes-
sung, Geophysikalischer Kurzbericht, (Niedernhausen, Oktober 2023)

Beratungsgesellschaft Natur dbR: Fachbeitrag Artenschutz, (Oberwallmenach,
Marz 2024)

Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Regenwasserbewirtschaftungskon-
zept fir den Teilbebauungsplan ,Kastel Housing Area - Bereich Wiesbadener
Stralde®, Landeshauptstadt Wiesbaden, Ortsbezirk Mainz-Kastel (Darmstadt, No-
vember 2024)

Die Baumpraxis, Dipl. Biol. Jan Goevert, Baumsachverstandigenbiro: Gutachten
Uberpriifung der Erhaltungsféhigkeit und Erhaltungswiirdigkeit von Bestandsbéau-
men; Norm- und Richtliniengerechte Malhahmen zum Schutz von Bestandsbau-
men, Landeshauptstadt Wiesbaden, Ortsbezirk Mainz-Kastel (Frankfurt am Main,
Januar 2024)

Heinz+Feier GmbH: Verkehrsuntersuchung zur Entwicklung des Areals ,Kastel
Housing® in Wiesbaden - Erlauterungsbericht (Wiesbaden, Mai 2024)
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o Institut flir Klima- und Energiekonzepte INKEK: Klimatische Untersuchung Kastel
Housing Area in Mainz-Kastel (Wiesbaden), Landeshauptstadt Wiesbaden (Loh-
felden, Juni 2024)

o KOHNEN Berater & Ingenieure: Schalltechnisches Gutachten - Schalltechnisch-
Stadtebaulich-Strategische Beratung - Landeshauptstadt Wiesbaden-Bebau-
ungsplan ,Kastel Housing Area - Teil Wiesbadener Strale”, Landeshauptstadt
Wiesbaden (Freinsheim, Marz 2025)

e Jan Dieterle Landschaftsarchitekt: ,Stadtraum statt StraRenraum KHA®, Landes-
hauptstadt Wiesbaden (Karlsruhe, Februar 2024)

e Stadtverwaltung Wiesbaden ESWE Versorgung AG Wiesbaden: Fachbeitrag
Nachhaltige Energieversorgung flir den Bebauungsplan Kastel Housing Area,
Teilbereich Wiesbadener Stralte (Wiesbaden, April 2025)

o Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH: Prognose des Wasserbedarfs und
des Schmutzwasseranfalls im Bereich des Bebauungsplans ,Kastel Housing Area
- Bereich Wiesbadener Stralle“ Mainz-Kastel (Darmstadt, November 2024)

o R+T Verkehrsplanung GmbH: Mobilitdtskonzept Kastel Housing Area Bereich
Wiesbadener Stral3e (Darmstadt, Mai 2025)

¢ Institut fir Klima- und Energiekonzepte INKEK: Nachtrag zum Klimagutachten
Kastel Housing Area (Lohfelden, April 2025)
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