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PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE
Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich umfasst die Flurstiicke 146, 147, 148/1, 152/1, 153/1 und 197/2 teil-
weise in der Flur 27 und liegt sidwestlich der Klingenbachstral’e und der Erlenstralle
sowie norddstlich des Klingenbachs.

Ubergeordnete Planungen/planungsrechtliche Situation
Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan der LH Wiesbaden)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan von 2010 setzt in diesem Bereich Wohn-
bauflache mit hohem Grunanteil fest. Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen
sich somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickeln.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Seniorenwohnen an der Erlenstralte”
uberplant einen Teil der Geltungsbereiche der rechtsverbindlichen Bebauungsplane
Breckenheim 1972/01 ,Auf der Ahl“ und Breckenheim 1975/02 ,Auf der Ahl 1. Ande-
rung®.

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere Mallnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan
darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn bestimme Vorausset-
zungen erfullt sind. Alle Vorgaben zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens
sind in diesem Fall gegeben, die erreichbare Grundflache liegt weit unter 20.000 m?,
des Weiteren liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter vor.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend; kann ein Bebauungsplan, der von Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennut-
zungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen; soll einem Bedarf an Investitio-
nen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der
Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden, gelten in den Féllen
des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig.

Bei Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist ortsiblich be-
kannt zu machen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durch-
fuhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgestellt werden soll, in den Fallen
des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 2 einschliefdlich der hierflir wesentlichen Grinde, und wo
sich die Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit inner-
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halb einer bestimmten Frist zur Planung aufiern kann, sofern keine friihzeitige Unter-
richtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 stattfindet.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Artenschutzrechtliche Priifung nach § 44 BNatschG,
Biro Naturprofil, Friedberg vom November 2014

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag,
Blro Naturprofil, Friedberg vom November 2014

Ziele der Planung
Bisherige planungsrechtliche Festsetzungen / Realnutzung

Die von dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Seniorenwohnen an der Erlenstra-
Re Uberplanten Bereiche sind in dem Bebauungsplan Breckenheim 1972/01 ,Auf der
Ahl“ und Breckenheim 1975/02 ,Auf der Ahl 1. Anderung* als 6ffentliche Griinfliche
mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz bzw. private Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Minigolfanlage” festgesetzt. Beide geplanten Nutzungen sind in den 39 Jahren
seit der Rechtskraft des Bebauungsplans von 1975 bis heute nicht realisiert worden.
Auf der festgesetzten Spielplatzflache an der Erlenstralle befinden sich seit langem
eher extensive genutzte ungepflegte Freiflachen mit altem Baumbestand, der sich im
Pflegerlickstand befindet. Es ist auszuschliel3en, dass auf dieser Flache jemals ein
neuer Spielplatz von Uiber 3.000 m? zur Realisierung kommt. Zum einen sind in der
nachsten Umgebung zwei Kinderspielplatze vorhanden (Golfstral3e und Kita) zum an-
deren verbleibt auch nach der Uberplanung eine festgesetzte 6ffentliche Grunflache
von uber 600 m?, die fur eine Spielplatzanlage nach heutigen Anforderungen voéllig
ausreichend dimensioniert ist. Von der festgesetzten Minigolfanlage existiert lediglich
die ehemalige als Trinkhalle geplante und als Wohngebdude genutzte abgangige
bauliche Anlage in unmittelbarer Nahe zum Klingenbach, die aus stadtebaulichen und
landschaftsplanerischen Griinden von diesem Standort entfernt werden sollte. Fiir die
vorhandene Wohnnutzung wird eine kleine Ersatzflache in deutlicher Entfernung zur
Bachaue und zum &ffentlichen Fullweg angeboten.

Seniorenwohnen in den ostlichen Vororten

Im Ortsbezirk Breckenheim ist seit Jahren ein hohes Interesse an seniorengerechtem
Wohnraum zu verzeichnen. Dabei spielt, wie auch in den anderen dstlichen Vororten
fur viele Menschen der mdglichst lange Verbleib im Ortsbezirk eine grolte Rolle. Die
Landeshauptstadt Wiesbaden ist bestrebt, diesem Wunsch durch die Bereitstellung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir geeignete Wohnanlagen zu entspre-
chen. Dabei sind neben der Flachenverflgbarkeit die Standortfaktoren: Busanbin-
dung, Nahe zum alten Ortskern, Nahe zu Gemeinschaftseinrichtungen und die top-
grafische und stadtebauliche Situation von grofer Bedeutung.

Standort Erlenstralle

Das Plangebiet des Bebauungsplans Seniorenwohnen an der Erlenstralie vereinigt
alle oben genannten Standortfaktoren in direkter und unmittelbarer Weise: Die Bus-
haltestelle der Linie 23 befindet sich direkt in der Erlenstralde ,vor der Haustir“. Diese
Buslinie bedient auch den Einzelhandelsmarkt am Sidrand des Ortsbezirks, so dass
ein selbststandiges Einkaufen der Bewohner der Wohnanlage problemlos méglich ist.
Es gibt bereits im Bestand zwei kurze Fuliwegeverbindungen zum sich in ca.150 m
Luftlinie befindlichen neugestalteten alten Dorfplatz, auf dem vor allem in den Som-
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mermonaten vielfdltige Gemeinschaftsveranstaltungen und Begegnungen stattfinden.
Die vorhandene moderate Gelandesituation an der Erlenstral3e lasst eine moglichst
barrierefreie Freiflachengestaltung des Gesamtareals zu, so dass die Bewohner auch
die Gartenanlage ungehindert benutzen kénnen. Der Standort ist fiir die geplante
Nutzung insgesamt sehr gut geeignet.

Vorhabentrager

Mit Schreiben 15. April 2014 ist die Medem Care 9. Objektgesellschaft mbH an die
Landeshauptstadt Wiesbaden herangetreten, mit der Bitte ein Bebauungsplanverfah-
ren nach § 12 BauGB durchzufiihren, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von Wohnungen fiir Senioren auf den Flurstliicken 146, 147 und
148/1 aus Flur 27 in Breckenheim zu schaffen.

Alternativenprifung

In den vergangenen drei Jahren wurden verschiedene Bereiche in Breckenheim auf
ihre Eignung als Standort fiir ein seniorengerechtes Wohnen untersucht. Die bisheri-
gen Betrachtungsrdume kamen aufgrund von Standortnachteilen, Eigentumsverhalt-
nissen, Grundstiickszuschnitten und Unvereinbarkeiten mit Gibergeordneten pla-
nungsrechtlichen Vorgaben nicht fuir konkrete Planungen in Betracht. Durch den Er-
werb der obengenannten zusammenhéangenden drei Flurstiicke sind die Vorausset-
zungen eines ausreichend groRen Baugrundsticks zur Verwirklichung des Vorhabens
gegeben.

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Der vorgesehenen baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) am ehesten entsprochen. Dabei werden die allgemein zulassi-
gen Nutzungen der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nichtstérende Handwerksbetreibe aufgrund des stadtebaulichen
Umfeldes und der Zielsetzung des Bebauungsplans ausgeschlossen. Ebenfalls aus-
geschlossen werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen.

Maf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl liegt mit 0,3 weit unter der in § 17 BauNVO defi-
nierten Obergrenze fur ein Allgemeines Wohngebiet. Damit wird dem Gebietscharak-
ter des Plangebiets in der Nahe der Bachaue des Klingenbachs Rechnung getragen.
Die nach § 19 Abs. 4 BauNVO mégliche Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit lhren Zufahrten und Nebenanla-
gen wird auf eine GRZ von max. 0,5 begrenzt. Damit ist ein zu 50 % unversiegelter,
als Vegetationsflache ausgebildeter Grundstiicksanteil gesichert.
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Héhe baulicher Anlagen

Zur Sicherung einer stadtebaulich vertraglichen Héhenentwicklung der Gebaude wird
sowohl eine maximale Traufhéhe als auch eine maximale Gebaudehdhe festgesetzt.
Als Bezugspunkt wird die vorhandene Gehwegoberkante der Erlenstrale bestimmt.
Mit einer Traufh6he von maximal 7,00 m wird gewahrleistet, dass eine Bebauung mit
zwei Vollgeschossen incl. eines Sockels von max. 0,60 m realisiert werden kann. Mit
einer Gebdudehohe von maximal 10,00 m entspricht die mogliche Gesamthdhe der
geplanten Gebaude den Firsthdhen in der Umgebung. Fir das Flurstiick 152/1 wird
eine Traufhéhe von 4,00 m sowie eine Gebaudehéhe von 8,00 m aufgrund der be-
sonderen Grundstiickssituation festgesetzt.

Bauweise

Dem vorhandenen Gebietscharakter wird durch die Festsetzung der offenen Bauwei-
se, in der Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind und nicht I&nger als
50 m sein diirfen, Rechnung getragen. Der Ausschluss von Doppel- und Reihenhau-
ser verhindert eine gebietsuntypische Kleinparzellierung der Grundstiicke.

Flachen fir Nebenanlagen

Um eine moglichst groRe, zusammenhdngende Vegetationsflache auf der nicht Uber-
bauten Grundstucksflache zu erhalten, werden im Bebauungsplan die Flachen fur Zu-
fahrten und offene Stellplatze exakt definiert. Unter Ausnutzung der topografischen
Situation erfolgt die Grundstiickszufahrt von der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache
an der tiefsten Stelle des Grundstlicks, so dass eine direkte Zufahrt zu den Tiefgara-
genstellplatzen mit normalen Rampenneigungen ohne grofde Stiitzbauwerke moglich
ist.

Flhrung von Versorgungsleitungen

Aus stadtgestalterischen Grinden sind alle Versorgungsleitungen unterirdisch zu
fuhren.

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

Boden- und Wasserhaushalt

Die Festsetzung von MalRnahmen zum Boden und Wasserhaushalt dienen dem
Schutz und der Wiederverwendung der wertvollen Oberbdden sowie der bodennahen
Einleitung des Regenwassers auf befestigten Flachen.

Artenschutz

Die Festsetzungen zum Artenschutz dienen der Einhaltung der Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG und basieren auf den Ergebnissen und Empfehlungen der ar-
tenschutzrechtlichen Priifung (Naturprofil, Friedberg, November 2014), Anlage dieser
Begrindung.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Dachbegriinung

Die Begriinung von Flach- bzw. flachgeneigten Dachern mit einer extensiven Dach-

begriinung hat mehrere positive Aspekte, zum einen wird dadurch eine Verringerung
der Erwarmung der unmittelbaren Umgebung erreicht, das Niederschlagswasser kann



effektiv zurtickgehalten werden und die von den héherliegenden Bereichen von Bre-
ckenheim sichtbare Dachflache vermittelt einen angenehmen, gut gestalteten Ein-
druck. Da sich die Investitionskosten als auch der Unterhaltungsaufwand fiir eine ex-
tensive Dachbegriinung in Grenzen halt, ist diese Festsetzung aufgrund der dargeleg-
ten positiven Effekte gegenuber der Bauherrenschaft vertretbar. Die Dachbegriinung
wird auf 100 % der zur Verfligung stehenden Dachflachen festgesetzt.

Baumpflanzungen

Bei der Planung der Freiflachen muss die Pflanzung und Unterhaltung von standort-
gerechten Baumen bericksichtigt werden. Die in Teil D der textlichen Festsetzungen
enthaltenen Pflanzlisten enthalten Vorschlage fiir geeignete Baumarten.

Begriinung von Betonstlutzwanden

Zur Sicherung einer stadtebaulich hochwertigen Gestaltung der Freianlagen sind Be-
tonstlitzwande, die der Gelandemodellierung dienen, zu begriinen.

Geholzpflanzungen

Zur Herstellung einer wirksam begriinten Abgrenzung der Freiflachen der Senioren-
wohnanlage gegenuber dem 6ffentlichen FuRweg, der zum Klingenbach fihrt, wird in
Erganzung bereits vorhandener Béschungsstrukturen die Herstellung einer Flache,
die mit Bdumen und Strduchern bestanden ist, festgesetzt.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Stréduchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die bereits vorhandenen Baum- und Gehdlzstrukturen am sidlichen Rand des Plan-
gebiets bilden eine schon jetzt wirksame und wertvolle Abgrenzung des géartnerisch
angelegten Freibereichs der Wohnnutzung zur Bachaue des Klingenbachs hin. Diese
gilt es zu erhalten bzw. bei Abgangen durch Ersatzpflanzungen zu ersetzen.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Festsetzungen zu der Gestaltung baulicher Anlagen garantieren ein Mindestmalf}
an Regelungen beziiglich der Dachform und den Fassaden, bezogen auf die ange-
messene Einfligung in die bauliche Umgebung ohne gestalterische Spielraume zu
sehr einzuschréanken.

Grundstiicksfreiflachen

Die Festsetzung zu den nicht Uberbauten Grundsticksflachen sichert eine gartneri-
sche, durch die Bewohner der Wohnanlage gut nutzbare Gestaltung der Grundstlcks-
flachen.

Verwertung von Niederschlagswasser

Nach § 37 (4) Hessisches Wassergesetz (HWG) soll Abwasser, insbesondere Nie-

derschlagswasser, von der Person bei der es anfallt, verwertet werden, wenn was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.



Die Gemeinden kdnnen durch Satzung regeln, dass Anlagen zum Sammeln oder
Verwenden von Niederschlagswasser vorgeschrieben werden. Diese Regelung bildet
die Grundlage fir Festsetzungen zur Nutzung von Niederschlagswasser in Bebau-
ungsplanen.

Mit der Festsetzung, dass Anlagen fir die Verwertung von Niederschlagswasser vor-
zusehen sind, wird den fachgesetzlichen Vorgaben, dass Niederschlagswasser, wo
es anfallt, verwertet werden soll, entsprochen.

Ausstattung, Gestaltung, Groe und Zahl der Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge sowie der
Abstellplatze fiir Fahrrader

In Bebauungsplanen kdnnen in Abweichung von 6értlichen Stellplatzsatzungen spezi-
elle Vorgaben fur die Berechnung der notwendigen Stellplatze festgesetzt werden.
Aufgrund des besonderen Personenkreises der Bewohner der Seniorenwohnanlage
und der optimalen Anbindung an den OPNV (Haltestelle Buslinie Nr. 23 vor dem
Haus) wird die WohnungsgréRe, ab dem 1,5 Stellplatze je Wohneinheit nachgewiesen
werden muss auf 71 m? festgesetzt. Fiir Wohnungen mit einer Wohnflache bis zu 70
m?2 sind ein Stellplatz je Wohneinheit nachzuweisen.

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Nach § 9 Abs. 6a BauGB sind festgesetzte Uberschwemmungsgebiete nachrichtlich
in die Bebauungspléane zu Gbernehmen. Da sich ein Teil eines sich im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans befindlichen Flurstiicks in dem festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet (Verordnung vom 28.06.2004, StAnz. 26/04) des Klingenbachs
befindet, wurde eine entsprechende Darstellung in der Planzeichnung eingefugt.
HINWEISE

Hinweis zum Artenschutz

Die ergéanzend zu den unter 6 aufgeflihrten textlichen Festsetzungen zum Arten-
schutz wird hier auf die nach § 44 BNatSchG notwendige Vermeidung von Verbots-
tatbestanden hingewiesen, die im Rahmen von Bautatigkeiten zu beachten sind.
PFLANZLISTE

Die den textlichen Festsetzungen beigefligten Pflanzlisten beinhalten Vorschlage zur

Verwendung von standortgerechten Baumen und Strauchern, die ein nachhaltiges
Wachstum erwarten lassen.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Eigentumsverhéltnisse und bodenordnende MaRnahmen



Die sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindlichen Grundstlicke befinden
sich bis auf die beiden 6ffentlichen FuBwege von der Erlenstralle zum Klingenbach
bzw. zum Bachweg in privatem Eigentum. Bodenordnende Malihahmen zur Realisie-
rung der Bebauungsplanung sind nicht erforderlich.

2 Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen
voraussichtlich entstehen

Da es sich bei dem Bebauungsplan um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach § 12 BauGB handelt, entstehen der Stadt Wiesbaden keinerlei Kosten durch die
Bebauungsplanung.

3 Aussagen zum Investitionsvolumen

Das voraussichtliche private Investitionsvolumen zur Errichtung der baulichen Anla-
gen und der Freiflachen belauft sich auf ca. 5 Mio. €.

4 Statistische Angaben
Der Planbereich hat eine Grofte von 3.533 mZ2.

Durch die Bebauungsplanung werden ca. 22 Wohneinheiten geschaffen.

Anlage
Artenschutzrechtliche Priifung nach § 44 BNatSchG, Naturprofil November 2014
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1 Einleitung

1.1 Planungsanlass und Aufgabenstellung

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist bestrebt, dem hohen Interesse an seniorengerechtem
Wohnraum in den 6stlichen Ortsbezirken zu entsprechen und die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur entsprechende Bauvorhaben zu schaffen. Aufgrund der Lagegunst in der
Erlenstraf3e in Wiesbaden-Breckenheim der ist Neubau einer Seniorenwohnanlage geplant.
Vorgesehen ist die teilweise Bebauung von drei Gartengrundstiicken oberhalb des Klingen-
bachs innerhalb der Ortslage von Breckenheim. Hierfirr stellt die Stadt Wiesbaden einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemal® § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren mit
dem Titel ,Seniorenwohnen an der Erlenstra3e” auf. Zur Berlicksichtigung der Umweltbelan-
ge wird ein Grinordnungsplan bzw. landschaftsplanerischer Fachbeitrag erarbeitet.

Der vorliegende Landschaftsplanerische Fachbeitrag hat die Funktion einer querschnittsori-
entierten Fachplanung auf der Ebene des Bebauungsplanes. Der Fachbeitrag zeigt beste-
hende oder zu erwartende Konflikte gegeniiber den Anforderungen des Natur- und Land-
schaftsschutzes auf und erstellt Leitlinien und MalRnahmenvorschlage fir eine 6kologisch
vertragliche Flachennutzung zur Integration in den Bebauungsplan. Das Fachgutachten fihrt
hierfir eine Analyse und Bewertung der in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Schutzgiter
durch. Im Ubrigen dient der Landschaftsplanerische Fachbeitrag als Grundlage fiir die sach-
gerechte Abwagung der Umweltbelange gemanR § 1a BauGB.

Abbildung 1: Lage des Planungsgebietes (rot) innerhalb der Ortslage von Wiesbaden-
Breckenheim
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Abbildung 2: Lage des Planungsgebietes (rot)

1.2 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Landschaftsplanerische Fachbeitrag bezieht sich auf das Gebiet der geplanten Senio-
renwohnanlage. Dabei handelt es sich um drei unbebaute Grundstiicke innerhalb der Ortsla-
ge Wiesbaden-Breckenheim mit einer Flache von ca. 2.400 m2. Das Planungsgebiet bildet
eine schmale Dreiecksflache in Nord-Sid-Ausrichtung und wird im Osten von der Erlenstra-
Re und ihrer Einmundung in die Klingenbachstral3e begrenzt. Im Osten bilden Wegeparzel-
len die parallel zum Klingenbach verlaufen, die Plangebietsgrenze. Nordlich, ¢stlich und sud-
lich ist das Planungsgebiet von Wohnbebauung umgeben. Im Westen verlauft der Klingen-
bach und bildet mit Gehdlzflachen, Brachen und Garten einen schmalen Griinzug. Jenseits
des Klingenbachs setzt sich die Bebauung der Ortsmitte von Breckenheim fort.
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1.3 Vorgehensweise

Mit Hilfe der vorliegenden Grundlagendaten und anhand von Gelandebegehungen wird zu-
nachst der Zustand der natirlichen Grundlagen des Planungsgebietes (Boden, Wasser, Kili-
ma/Luft, Flora, Fauna, Landschaftshild) und die Bedeutung fir das Schutzgut Mensch und
Kultur beschrieben. Die Schutzgiter werden hinsichtlich der aktuellen und der baurechtlich
zuldssigen Nutzungen bzw. Vorbelastungen betrachtet und bezogen auf die durch den Be-
bauungsplan vorbereiteten Nutzungsanderungen bewertet. Im nachsten Schritt werden Ent-
wicklungsaussagen erarbeitet, in Mallnahmenvorschlagen konkretisiert und zur Integration in
den Bebauungsplan vorgeschlagen.

1.4 Rechtliche Grundlagen

Dem landschaftsplanerischen Fachgutachten liegen in erster Linie das Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) und das Hessische Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(HAGBNatSchG) in der jeweils gultigen Fassung zugrunde. AufRerdem kommt das Bauge-
setzbuch (BauGB) zum Tragen.

1.5 Ubergeordnete Planungen und rechtliche Restrik-
tionen

Fur das Planungsgebiet des landschaftsplanerischen Fachbeitrages gelten die folgenden
Ubergeordneten Planungen und rechtlichen Restriktionen:

e Der Landschaftsrahmenplan Sidhessen (2000) stellt den Geltungsbereich als
Siedlungs-, Industrie- und Gewerbebereich (Bestand) dar.

e Der Regionalplan Stdhessen (2010) kennzeichnet das Gebiet als Vorranggebiet
Siedlung (Bestand)

e Der Flachennutzungsplan der Stadt Wiesbaden (2010) stellt das Planungsgebiet
als Wohnbauflache mit hohem Griinanteil dar.

e Im Landschaftsplan der Stadt Wiesbaden (2010) wird der Bereich als sonstige
Grunflache geplant. Im nérdlich gelegenen Abschnitt des Klingenbachs wird eine Re-
naturierung vorgesehen. Als Leitbild wird hierfir der Erhalt und die Entwicklung
durchgangiger naturnaher Bache innerhalb von Grinzigen im besiedelten Raum
formuliert.

e Das Planungsgebiet ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Auf der Ahl
1. Anderung® vom 08.10.1975, der fur die betreffenden Flachen eine offentliche
Griunflache mit Zweckbestimmung Spielplatz festsetzt.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete oder —gegenstande liegen im Planungsgebiet nicht vor.
Ein Vorkommen geschitzter Arten kann im Planungsgebiet nicht ausgeschlossen werden.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf § 44 BNatSchG werden durch das Vorha-
ben jedoch nicht erfullt (vgl. Kapitel 3.2 bzw. NATURPROFIL, 2014).

Breckenheim liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Wiesbadener Baumschutzsatzung.
Von dieser Satzung geschutzt sind Laubbdume mit einem Stammumfang ab 80 cm und Na-
delbdume mit einem Stammumfang ab 100 cm. Bei mehrstdmmigen Baumen entscheidet die
Summe der Einzelstammumféange ab einem Einzelstammumfang von 30 cm. Abgesehen von
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Walnuss, Esskastanie und Speierling fallen Obstb&dume nicht unter die Baumschutzsatzung.
Geschitzte Baume sind zu erhalten und mit diesem Ziel zu pflegen. Die Beseitigung ge-
schutzter Baume erfordert eine entsprechende Genehmigung.

Die Flachen im Planungsgebiet werden nicht durch wasserrechtliche Restriktionen betroffen.
Fur den Klingenbach ist nordlich und sidlich des Planungsgebietes ein Uberschwemmungs-
gebiet festgestellt, das von der Planung jedoch nicht berthrt wird.

2 Landschaftsanalyse und -bewertung

2.1 Naturraumliche Einheiten und Relief

Der Geltungsbereich liegt entsprechend der naturrdumlichen Gliederung nach KLAUSING
(1988) im Ubergangsbereich der sogenannten Hochheimer Ebene (235.01), einer Unterein-
heit des Rhein-Main-Tieflandes, zum Eppsteiner Horst (300.10), einer Ausbuchtung des Vor-
taunus (vgl. Umweltatlas Hessen). Das Gelande liegt innerhalb der Ortslage von Wiesbaden-
Breckenheim und bildet einen nach Sidwesten geneigten Hang. Der hdchste Punkt im
Nordosten liegt bei etwa 166,5 m . NN, wahrend der Tiefpunkt im Stdwesten 163,10 m (.
NN erreicht. Die westlich angrenzenden Flachen fallen weiter zum Klingenbach ab, der bei
etwa 159,3 m U. NN eingemessen wurde, also noch deutlich tiefer als das Planungsgebiet
liegt (vgl. Institut fur Geotechnik, Dr. J. Zirfas GmbH & Co. KG, 2014).

2.2 Bodenhaushalt

GemanR der Geologischen Ubersichtskarte von Hessen bilden im naheren Umfeld der Ortsla-
ge Breckenheim sowohl quartdre Sedimente (Ton und Schluff aus Solifluktionsschutt, L6R
und Lo6Rlehm) als auch tertiare Ablagerungen (Ton-Schluff, Sand, Mergel, Kalkstein) das
geologische Ausgangsmaterial. Der schluffige, durchwurzelte Oberboden mit bis zu 0,30 m
Starke hat eine Humusanteil von schatzungsweise 2-4%. Darauf folgt eine 0,60 bis 4,60 m
machtige Schluffschicht, die von 0,50 bis 1,00 m mitteldicht bis dicht gelagertem Kies unter-
lagert ist. Darunter steht das tertidre Gesteinsmaterials mit sandigen, kiesigen aber auch
tonigen Anteilen an (vgl. Institut fir Geotechnik, Dr. J. Zirffas GmbH & Co. KG, 2014).

Nach der Bodenlbersichtskarte von Hessen Uberwiegen im Umfeld von Breckenheim Para-
braunerden mit mittlerem bis hohem Basengehalt, z. T. mit Tschernosem oder Pseudogley-
Parabraunerde. Da es sich bei dem Planungsgebiet um eine innerértliche Freiflache handelt,
werden in den analogen und digitalen Kartenwerken grofReren Maf3stabs keine weiteren An-
gaben zu Bodentypengesellschaften, Filtereigenschaften oder Biotoppotenzial gemacht. Die
Standorte sind Teil stark anthropogen Uberpragter Flachen. Auch fiir das bislang unbebaute
Planungsgebiet kann eine entsprechende durch die Siedlungsentwicklung bedingte Uber-
pragung angenommen werden. Der Anteil der versiegelter oder befestigter Flachen ist mini-
mal. Die Gartennutzung mit Uberwiegend geschlossener Vegetationsdecke ist als eher ex-
tensiv zu bezeichnen und fuhrt nicht zu nennenswerten Vorbelastungen der Bodenhaushalts-
funktionen. Eine natlrliche Bodenentwicklung bzw. ein urspringliches Geflge kann in der
Vergangenheit jedoch durch Abgrabungen oder Aufschittungen beeinflusst worden sein.
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Es liegen keine Hinweise auf Altablagerungen schédliche Bodenveréanderungen oder
Grundwasserverunreinigungen vor. Im Altlastenkataster der Stadt Wiesbaden bestehen kei-
ne Eintrage (Stand 03/14 - Stellungnahme des Umweltamtes vom 19.08.2014).

2.3 Wasserhaushalt

Im Planungsgebiet selbst kommen keine Oberflachengewésser vor. Westlich verlauft in un-
mittelbarer Nahe der Klingenbach, in den das Gebiet entwassert. Der Klingenbach flief3t
nach Siden und mindet in den Wickerbach, der wiederum dem Main zuflie3t. Das hessi-
sche Gewasserstrukturgute-Informationssystem GESIS bewertet den Klingenbach in der
Ortslage von Breckenheim als vollstandig verandert (Giteklasse 7). Die biologische Gewas-
serglte wird als gut eingestuft (Gewassergitekarte Hessen, Stand 2010 - vgl. www.atlas.um-
welt.hessen.de).

Im gesamten Planungsgebiet handelt es sich um grundwasserferne Standorte. Allerdings
kénnen nach langeren Niederschlagen Staunasse und Schichtenwasser auftreten (vgl. Insti-
tut fir Geotechnik, Dr. J. Zirfas GmbH & Co. KG, 2014). Allgemein wird aufgrund des tonigen
Untergrunds von einer geringen Versickerungsleistung der Béden und einer dementspre-
chend geringen Grundwasserneubildung ausgegangen. Kleinraumig kénnen jedoch - ggf.
aufgrund anthropogener Veranderungen - davon abweichende Standortverhéltnisse vorlie-
gen.

Das Planungsgebiet liegt nicht innerhalb eines Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebietes.
Nérdlich und siidlich des Planungsgebietes wird der Klingenbach von einem schmalen Uber-
schwemmungsgebiet gesdumt, das jedoch nicht das Planungsgebiet berihrt.

2.4 Klima/ Luft

Die Gemarkung Breckenheim, als Teil der Hochheimer Ebene bzw. des Vortaunus ist durch
vergleichsweise niedrige Windgeschwindigkeiten, relativ hohe Lufttemperaturen und geringe
Niederschlagsmengen gekennzeichnet. Die mittlere Jahrestemperatur betragt 10-11°C und
die mittlere Niederschlagshthe 600 — 700 mm/Jahr. Im Gebiet wird von einer vergleichswei-
se haufigen bioklimatischen Warmebelastung (20-25 Tage jahrlich) und einer hohen bis ma-
RBigen lufthygienischen Belastung (Luftverschmutzung) ausgegangen (vgl. www.atlas.um-
welt.hessen.de). Das Immissionskataster (2012) fihrt niedrige Schwefeldioxid- und Ozon-
Konzentrationen, mittlere Stickstoffdioxid-Konzentrationen auf. Lediglich die Feinstaubbelas-
tung wird als hoch bezeichnet.

Das Planungsgebiet selbst weist praktisch keine versiegelten bzw. befestigten Flachen auf,
ist aber v. a. dstlich sowie nérdlich und sudlich von mehr oder weniger dicht bebauten Sied-
lungsflachen umgeben. Im Westen schlief3t sich das Klingenbach-Tal als schmales Band mit
Freiflachen an. Die randlichen Gehdlzbestande tragen zur Lufthygiene (Filterung von Luft-
schadstoffen) und zum Temperaturausgleich bei. Uber den Bereichen mit niedriger Vegetati-
onsdecke (Wiesen- und Rasenflachen) findet in klaren N&chten eine Kaltluftproduktion statt.
Die Kaltluft bewegt sich dem Gefélle folgend zum Klingenbach und speist die dortige poten-
ziell Kaltluftabflussbahn, die in austauscharmen Wetterlagen zur Beluftung der sidlich gele-
genen Siedlungsbereiche beitragt. Aufgrund der geringen Ausdehnung und der umgebenden
Bebauung ist der Einfluss des Planungsgebietes auf die Kaltluftproduktion sowie ein daraus

m:ﬂ Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer ¢
! KettelerstraBe 33 ¢ 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 ¢ Fax.: 06031- 7642 « E-Mail: in-
fo@naturprofil.de



Bebauungsplan ,Seniorenwohnen an der Erlenstrae“Landschaftsplanerischer Fachbeitrag 6

resultierendes lokales Windsystem rdumlich beschrankt. Eine lokalklimatische Ausgleichs-
funktion wird daher nur kleinrdumig wirksam.

Gemal der Klimafunktionskarte des kommunalen Landschaftsplans liegt das Planungsgebiet
am Rand eines Uberwarmungsgebietes mit teilweise eingeschranktem Luftaustausch. Der
mittlere Versiegelungsanteil (ca. 40-70%) mit mittlerem Vegetationsbestand fuhrt tags zu
mafRigen Uberwarmungen und nachts zu verzégerten und mittleren Abkihlungen. Die west-
lich liegenden Flachen des Planungsgebietes gehen in eine potenzielle Luftleitbahn Uber, die
dem Klingenbachtal nach Suden folgt. Diese Ventilationsbahn wird durch verschiedene Ab-
flusshindernisse, insbesondere querschnittsverengende Baukdrper im Talraum, in ihrer
Funktion eingeschrankt.

2.5 Flora, Fauna, Lebensraume

e Vegetation und Biotopstruktur

Nachstehend werden die Vegetations- und Biotopstrukturen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes beschrieben. Die Angaben in Klammern entsprechen dem Code der Biotop- und
Nutzungstypen gemaf der Kompensationsverordnung (KV).

Das Planungsgebiet wird durch seine innerortliche Lage gepragt. Es umfasst drei Gartenfla-
chen, die sich durch mehr oder weniger extensiv genutzte Rasen- und Wiesenflachen, Nutz-
gartenanteile und randliche Gehdélzflachen bzw. Baumhecken auszeichnen. Das Gebiet wird
zweiseitig durch Wohngebiets- und/oder Stralenverkehrsflachen begrenzt. Nordlich schlief3t
sich eine weitere Gartenflache an, Im Westen setzen sich die Gehélzbestdnde zum Klingen-
bach hin fort, der von Ufergehdlzen, Brachflachen und weiteren Garten gesaumt wird. Jen-
seits des Klingenbachs schlieBen sich zum Teile starker verdichtete Siedlungsflachen an.

Geholzstrukturen finden sich v. a. in den nérdlichen, 6stlichen und stdlichen Randbereichen.
Dabei handelt es sich um Einzelbaume (04.110, 04.120), standortgemal3e Strauch- und
Baumhecken (02.100) sowie Anpflanzungen nicht heimischer oder standortgerechter Ge-
hdlzarten (02.500). Die Strauch- und Baumhecken setzen sich u. a. aus folgenden Arten zu-
sammen:

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Gewdhnliche Waldrebe Clematis vitalba
Blut-Hartriegel Cornus sangunieum
Hasel Corylus avellana
Eingriffliger Weil3dorn Crataegus monogyna
Gewohnliche Esche Fraxinus excelsior
Walnuss Juglans regia
Vogel-Kirsche Prunus avium
Brombeere Rubus fruticorsu agg.

Als nicht heimische oder nicht standortgerechte Gehdélzarten wurden Fichten, Nordmann-
stanne, Wacholder, Zierquitte, Blutpflaume und Spireen angepflanzt.
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Abbildung 4: Obstgarten auf dem nordlichen Grundstiick

B:-'{:'UI Planung- und Beratung « Dipl. Ing. M. Schaefer ¢
KettelerstraBe 33 « 61169 Friedberg Tel.: 06031 - 2011 « Fax.: 06031- 7642 « E-Mail: in-
fo@naturprofil.de



Bebauungsplan ,Seniorenwohnen an der Erlenstrae“Landschaftsplanerischer Fachbeitrag 8
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e

Abbildung 5: Wiesenvegetation der zentralen Gartenflache

Die zentrale Gartenflache wird fast vollstandig von einer maRig artenreichen Wiese (11.225
Wiese im besiedelten Bereich) eingenommen, die durch Uberwiegend frische und maRig
nahrstoffreiche Standortverhaltnisse gekennzeichnet wird. Neben charakteristischen Wie-
senarten finden sich auch verschiedene Stérungszeiger. Die nachstehende Auflistung ver-
mittelt einen Eindruck des Artenspektrums:

Glatthafer Arrhenaterium elatior
Acker-Kratzdistel Cirsium arvense
Wiesen-Labkraut Galium mollugo agg.
Wiesen-Storchschnabel Geranium pratense
Pfennig-Gilbweiderich Lysimachia nummularia
Spitz-Wegerich Plantago lanciolata
Kriechendes Fingerkraut Potentilla reptans
Scharfer Hahnenfuf3 Ranunculus acris
Wiesen-Sauerampfer Rumex acetosa
Stumpfblattriger Ampfer Rumex obtusifolia
Kleiner Wiesenknopf Sanguisorba minor
Gewdhnlicher Loéwenzahn Taraxacum officinale agg.
Schmalblattrige Wicke Vicia angustifolia
Zaun-Wicke Vicia sepium
Duft-Veilchen Viola odorata

Eine vergleichbare Wiesenvegetation befindet sich in dem nordlichen Nutz- bzw. Obstgarten
(11.212/11.225), die von Obst-Halbstammen uberstellt ist. Der Obstbestand weist einen
Pflegeriickstand auf, was sich im Abgang oder einer eingeschrankten Vitalitat mehrerer
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Obstbdaume &auRRert. Das sudliche, intensiver genutzte bzw. gepflegte Grundstick wird als
Garten mit Gberwiegendem Nutzgartenanteil (11.212) eingestuft. Neben Obsthalbstammen
finden sich Beerenstraucher und Gemiusebeete sowie Rasenflachen. Die siuidliche Spitze des
Grundsticks wurde mit Nadelbdumen (02.500 — siehe oben) eingefasst.

Kleinflachig und meist linear kommen in Grenzbereichen der Gartengrundstiicke ruderale
Staudenfluren (09.210) vor, die sich v. a. aus Obergrasern wie Taube Trespe (Bromus steri-
lis) und Knaulgras (Dactylis glomerata) sowie nahrstoffiebenden Hochstauden wie GrolRe
Brennnessel (Urtica dioica) oder Nelkenwurz (Geum urbane) zusammensetzen. Innerhalb
der Staudengesellschaft breitet sich zunehmend Gehélzaufwuchs aus Brombeeren und
Himbeeren (Bromus fruticosus agg, Rubus idaeus) Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
und Eichensamlingen (Quercus robur) aus.

e Fauna

Das Planungsgebiet bietet zum Einen durch den ausgepragten Baum- und Gehélzbestand in
den Randbereichen sowie die extensiv genutzten Wiesen- bzw. Obstgartenbereiche einen
strukturreichen Lebensraum fiir wildlebende Tiere, der allerdings rdumlich nach drei Seiten
durch Verkehrs- und Siedlungsflachen begrenzt wird und entsprechenden Storeinflissen
ausgesetzt ist.

Im Gebiet kann daher von einer fir inneroértliche Verhéltnisse vergleichbar arten- und indivi-
duenreichen Avifauna ausgegangen werden. Allerdings wird sich das Artenspektrum auf sto-
rungstolerante und weniger anspruchsvolle Vogelarten konzentrieren, die die Nahe zur Sied-
lung nicht scheuen. Gleiches gilt fir Kleinsduger wie Fledermause, Gartenschlafer, Maul-
wurf, Wildkaninchen, Eichhdérnchen oder Feldmaus. Der Baumbestand weist jedoch nur in
geringem Umfang Hohlungen auf, die héhlenbritenden Vdgeln, Fledermausen oder Bilchen
als Ruhe- oder Fortpflanzungsstétte dienen konnen. Das Artenspektrum wird dadurch einge-
schrankt. Die nicht oder nur als Lager genutzten Gartenhitten sowie einzelne Nistkasten
bieten hierflir einen gewissen Ersatz.

Fir Insekten und Wirbellose sind vor allem die Wiesen, Geholzrander und Staudenfluren als
Lebensraum von Bedeutung, die mit wechselnden Bliten- und Fruchtaspekten ein Nah-
rungsangebot bereithalten. AuRerdem weisen die Obstbaume fir spezifische Wirbellose ei-
nen gewissen Totholzanteil auf. Da die floristische Artenvielfalt insgesamt beschrankt ist und
keine standortlichen Besonderheiten vorkommen, wird sich auch die Insekten- und Wirbello-
senfauna in erster Linie aus haufigen und verbreiteten Arten zusammensetzen.

2.6 Landschaftsbild

Das Planungsgebiet stellt sich als innerdrtliche Gartenflache an den Wohnstral3en ,Erlen-
straf3e” und ,KlingenbachstraBe” im Zentrum des Wiesbadener Stadtteils Breckenheim dar.
Maf3gebend fir das Erscheinungsbild ist eine eher extensive Gartennutzung mit grofReren
Rasen- und Wiesenflachen, die den Flachen einen halboffenen Charakter verleihen. Die in-
nerortliche Gartennutzung spiegelt die landliche Vergangenheit von Breckenheim wider. In
den Randbereichen fallen die ausgepragte Baum- bzw. Gehdélzbestande ins Auge, die im
Westen in das schmale Klingenbach-Tal mit seinem naturnahen Erscheinungsbild Uberleiten.
Die nur halbhohen und nicht durchgdngig hinterpflanzten Einz&unungen erlauben von der
Erlenstrale aus Einblicke in die Gartenflichen und dartber hinaus zum Klingenbach-
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Griinzug. Im Osten, Norden und Stiden reicht die mehr oder weniger dichte Wohnbebauung
mit Einzel- und Reihenh&usern an das Planungsgebiet heran.

Abbildung 6: Sudliche Gartenflache mit Blick auf die, zum Klingenbach hin angren-
zenden Geholzbestande

Abbildung 7: Nordliche Gartenflache mit Blick auf die, zum Klingenbach hin angren-
zenden Geholzbestande
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2.7 Mensch und Kultur

Das Planungsgebiet umfasst privat nutzbare Erholungsrdume im unmittelbaren Wohnumfeld
von Breckenheim. Westlich verlauft ein FuRweg, der einen Zugang zum Klingenbach ermég-
licht und Gber den Mihlgartenweg zur Ortsmitte flhrt.

Kulturhistorisch oder aus Sicht des Denkmalschutzes relevante Objekte liegen nicht vor bzw.
sind nicht bekannt.

Fur die angrenzenden Wohngebietsflachen mit ihren privaten Erholungsfreirdumen ergibt
sich ein hoher Schutzanspruch zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse.

GemalR der Larmkartierung Hessen von 2012 weist der Umgebungslarm aus dem StrafRen-
verkehr nur niedrige Pegel sowohl tagsuiber (>55 — 60 dB) als auch nachts (>45 - 55 dB) auf.
Das Immissionskataster (2012) fihrt niedrige Schwefeldioxid- und Ozon-Konzentrationen,
mittlere Stickstoffdioxid-Konzentrationen auf. Lediglich die Feinstaubbelastung wird als hoch
bezeichnet. Die Lufthygienische Belastung ist als hoch bis magig einzustufen (vgl.
www.atlas.umwelt.hessen.de).

2.8 Zusammenfassende Bestandsbewertung

Das Planungsgebiet umfasst eine innerortliche Freiflache mit Gartennutzung im Wiesbade-
ner Stadtteil Breckenheim. Die Bedeutung des Planungsgebietes flr die verschiedenen
Schutzgiter bzw. Landschaftsfunktionen lasst sich wie folgt zusammenfassen:

Die Bodenfunktionen werden nutzungsbedingt im Ist-Zustand nur maRig beeintrach-
tigt, da das Planungsgebietes nahezu unversiegelt ist und die Gartennutzung eher
extensiv mit Uberwiegend geschlossener Vegetationsdecke ausgetbt wird. Vermut-
lich handelt es sich innerorts dennoch um anthropogen beeinflusste Standorte und
keine nattrlich entwickelten Boden.

Da im Gebiet keine Oberflachengewasser und nur grundwasserferne Standorte vor-
kommen und keine wasserrechtlichen Schutzgebiete vorliegen, spielen die Funktio-
nen des Wasserhaushaltes eine untergeordnete Rolle. Ungeachtet dessen sind die
allgemeinen wasserrechtlichen Regelungen und der Schutz des nahegelegenen Klin-
genbaches zu beachten.

Breckenheim weist eine gewisse bioklimatische Belastung, jedoch keine ausgespro-
chen hohe lufthygienische Belastung auf. Als innerortliche Freiflache kommt dem
Planungsgebiet eine lokalklimatische Ausgleichsfunktion zu, die aufgrund der gerin-
gen Ausdehnung und der dreiseitig angrenzenden Siedlungs- und Verkehrsflachen
jedoch nur von kleinrAumiger Wirkung ist.

Aufgrund des Gehdlzanteils und der relativen Strukturvielfalt stellt das Planungsge-
biet fur wildlebende Tiere und Pflanzen einen bemerkenswerten stadtischen Lebens-
raum dar. Durch die dreiseitige Isolation und die siedlungs- und verkehrsbedingten
Storeinflisse kommen jedoch nur allgemein haufige, standdrtlich anspruchslose und
storungstolerante Arten in Betracht. Abgesehen von der Baumschutzsatzung der
Stadt Wiesbaden liegen im Gebiet keine naturschutzrechtlichen Restriktionen vor.
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Die Gartenflachen bilden einen vergleichsweise vielféltigen innerdrtlichen Freiraum,
der die landliche Vergangenheit von Breckenheim widerspiegelt. Die einsehbaren
Garten ermoglichen einen Blick auf den Klingenbach-Griinzug.

Das Planungsgebiet hat eine ortliche Funktion als wohnumfeldnahe, alltagsbezogene
Erholungsflache, ist allerdings nur privat nutzbar. Der angrenzende FulRweg stellt ei-
ne Verbindung zum Klingenbach-Griinzug und weiter zur Ortsmitte her. Im Planungs-
gebiet kann von gesunden Wohnverhaltnissen ausgegangen werden. Die Immissi-
onsbelastung (Larm und Luftschadstoffe) halt sich in Grenzen.

3 Analyse und Bewertung der geplanten Nutzungen

3.1 Schutzgutbezogene Konfliktanalyse

Der Bebauungsplan bzw. das Bauvorhaben der geplanten Seniorenwohnanlage hat die
nachstehenden, aus Sicht der Landschaftsplanung relevanten Nutzungsdnderungen bezo-
gen auf die verschiedenen Schutzgiter zur Folge:

e Boden- und Wasserhaushalt

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich eine Erh6hung des Anteils versie-
gelter bzw. befestigter Flachen um ca. 1.070 m2 (entspricht 45% des Planungsgebietes). Die
Festlegung als Wohngebiet mit einer GRZ von maximal 0,3 begrenzt den Bebauungsgrad
und sichert Boden- und Haushaltsfunktionen auf Teilflachen. Die Herstellung versickerungs-
fahiger Oberflachen bei Stellplatzen oder Zuwegungen sowie der Riickhalt von Oberflachen-
abflissen (z. B. in Zisternen) kann die Beeintrachtigungen des Boden- und Wasserhaushal-
tes mindern. Angesichts der vermutlich anthropogenen Beeinflussung des Bodens und der
geringen Bedeutung des Planungsgebietes fiir den Wasserhaushalt ist bei der vergleichs-
weise geringen Uberbauung nicht von erheblichen Beeintrachtigungen auszugehen.

e Klima/Luft

Mit der Bebauung und Versiegelung von Teilflachen werden Vegetationsstrukturen reduziert,
die zu Lufthygiene und Temperaturausgleich beitragen. Ca. 1.070 m2 (entspricht 45% des
Planungsgebietes) werden bebaut bzw. befestigt und stehen fir eine Kaltluft- oder Frisch-
luftproduktion nicht mehr zur Verfiigung. Die lokalklimatischen Ausgleichswirkungen bezie-
hen sich allerdings nur auf das nahere Umfeld des Planungsgebietes. Durch die Festsetzung
einer moderaten Bebauung hinsichtlich der Gberbaubaren Grundflache und der Dimensionie-
rung des Baukdrpers bleiben vegetationsfahige Flachen in entsprechendem Umfang erhal-
ten, so dass eine erheblich nachteilige Veranderung der Situation vermieden werden kann.
Zusatzlich kann eine extensive Dachbegriinung die Uberwarmungseffekte minimieren. Da
das geplante Gebaude zur Erlenstral3e hin angeordnet ist, wird — entsprechend den Zielen
der Klimabewertungskarte des kommunalen Landschaftsplans — eine zuséatzliche bauliche
Verdichtung der potenziellen Luftleitbahn bzw. im Klingenbachtal vermieden.

e Flora, Fauna, Lebensraume
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Mit dem Bauvorhaben sind Eingriffe in innerortliche Biotopstrukturen, in erster Linie Garten-
und Wiesenflachen, in einem Umfang von ca. 1.070 m2 verbunden. Aufgrund der siedlungs-
bedingten Vorbelastungen ist eine Betroffenheit nur fur vergleichsweise anspruchslose Arten
zu erwarten, die im Umfeld ausreichende Ersatzhabitate vorfinden. Gehdlzflachen mit aus-
gepragtem heimischen Baumbestand werden nicht beansprucht. Verluste essentieller Zu-
satzstrukturen wie z. B. Baumhohlen als Fledermausquartiere oder Niststatten héhlenbri-
tender Vdgel, sind nicht zu erwarten bzw. kdnnen durch Ersatzquartiere und Nisthilfen kom-
pensiert werden. Durch den Erhalt von Gehdlzbestidnden und die Wiederherstellung von Ve-
getationsstrukturen auf den nicht Uberbauten Flachen kdnnen die Beeintrachtigungen von
Tieren, Pflanzen und Lebensrdumen minimiert werden.

e Landschaftsbild

Durch die geplante Nutzungséanderung wird das Erscheinungsbild im Geltungsbereich grund-
legend geandert. Das Vorhaben hat jedoch aufgrund des raumlich begrenzten Umfangs kei-
ne weitreichenden Auswirkungen auf das Landschafts- bzw. Stadtbild. Mit einer anspruchs-
vollen Architektur und Gartengestaltung werden zwar andersartige, aber gleichwertige Struk-
turelemente entwickelt. Durch einen weitmdéglichen Erhalt von Gehdlzbestanden wird eine
Eingrinung der Anlage und die Integration des Seniorenwohnanlage in das stadtebauliche
Umfeld erleichtert.

e Mensch und Kultur

Mit dem geplanten Vorhaben treten die Wohn- und Versorgungsfunktionen flir Senioren an
die Stelle der bisherigen privaten Garten- und Erholungsnutzung. Die nicht Uberbauten Fla-
chen entsprechen im Planungszustand mehr als 50% der Grundstlicke und bieten weiterhin
wohnungsnahe Freiflachen. Die Erholungsfunktion im Planungsgebiet kommt zwar einer an-
deren Zielgruppe zugute, bleibt aber im Grundsatz bestehen. Die o6ffentlichen Wegeverbin-
dungen werden von dem Vorhaben nicht berihrt, so dass der 6ffentliche Zugang zum Kilin-
genbach und dem begleitenden Griinzug weiterhin gewahrleistet bleibt.

Mit dem Vorhaben wird zusatzlicher Ziel- und Quellverkehr generiert, allerdings nur in gerin-
gem Umfang. Eine Zunahme von Larm- oder Schadstoffemissionen kann vernachlassigt
werden und verschlechtert nicht die existierenden gesunden Wohnverhéaltnisse. Auf der an-
deren Seite bietet der Standort aufgrund der geringen immissionsbedingten Belastungssitua-
tion sehr gute Bedingungen fur die Ansiedlung einer schutzbedurftigen Seniorenwohnanlage.

Kulturhistorisch oder aus Sicht des Denkmalschutz relevante Objekte werden durch das
Vorhaben nicht beriihrt. Sofern Bodendenkmaéler oder schutzwirdige Gegenstande (z. B.
Reste des zerstorten Hiugelgrabes) bei Erdarbeiten zutage treten, sind diese zu sichern und
die Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen.

3.2 Artenschutzrechtliche Bewertung

Die Uberpriifung der Betroffenheit geschiitzter Arten erfolgt fur das Vorhaben in einem ge-
sonderten Fachbeitrag (vgl. NaturProfil, 2014). Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu
dem Ergebnis, dass fur einzelne relevante geschiitzte Vogel- und Fledermausarten von ei-
nem potenziellen Vorkommen im Planungsgebiet ausgegangen werden kann. Verbotstatbe-
stande gemal § 44 BNatSchG konnen jedoch in allen Fallen ausgeschlossen werden. Die
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folgende MalRnahmen tragen zur Vermeidung von Auswirkungen auf die geschitzten Arten
bei:

Bauzeitenregelung bzw. Baufeldkontrolle
(zur Vermeidung der Totung oder Verletzung von Végeln und Fledermé&usen)

Schutz von Biotopstrukturen
(hier Erhalt von randlichen und angrenzenden Geholzbestanden

4 Landschaftsplanerische Massnahmen

Zielsetzung

Das landschaftsplanerische Konzept hat im wesentlichen zum Ziel, die mit dem Vorhaben
verbundenen Eingriffe und Beeintrachtigungen der Schutzguter zu minimieren und wertstel-
lende Strukturen weitmdoglichst zu erhalten. Weiterhin sollen die landschaftsplanerischen
Maflinahmen dazu beitragen, die geplante Seniorenwohnanlage hinsichtlich ihres Erschei-
nungsbildes sowohl im ndheren Umfeld einzubinden.

Landschaftsplanerische MalRnahmen und Empfehlungen

Die nachstehenden MalRnahmen werden aus Sicht der Landschaftsplanung zur Integration in
den Bebauungsplan vorgeschlagen:

Schutz von Einzelbdumen und Gehdlzbestédnden: Durch den Erhalt von Einzelbdumen
und Gehoélzbestanden in den Randbereichen des Geltungsbereiches kdnnen wichtige Ha-
bitatstrukturen fir Tierarten gesichert werden. Ihr Erhalt tréagt dazu bei, artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande zu vermeiden. Dartber hinaus erfillen die zu erhaltenden Gehdl-
ze kleinklimatische Funktionen und gewahrleisten eine Eingriinung des Planungsgebietes.

Bauzeitenregelung bzw. Baufeldkontrolle: In dem die unvermeidbaren Rodungen von
Baumen und Strauchern sowie der Abriss der Gartenhitten au3erhalb der Brutzeit von
Vogeln durchgefuhrt werden, kénnen Tétungen geschiitzter Vogel und Fledermause so-
wie daraus resultierende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande vermieden werden.
Sofern die Rodungs- und Abrissarbeiten nicht au3erhalb der Brutzeit von Vdgeln durchge-
fuhrt werden kénnen, sind der zu beseitigende Gehdblzbestand sowie die Gartenhitten vor
Beginn der Arbeiten hinsichtlich besetzter Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu inspizieren.
Bei positivem Befund werden entsprechende Schutzmaf3nahmen (z. B. Verschieben des
Baubeginns, Umsiedlung) eingeleitet, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu
vermeiden.

Kunstliche Nisthilfen und Quartiere: Die vorhandenen Baumhéhlen, Hohlr&ume und Spal-
ten werden zwar zunachst nicht als Niststatten oder Quartiere genutzt, bieten jedoch ein
gewisses Potenzial. Mit kiinstlichen Nisthilfen und Quartieren an Gebéduden oder Baumen
kann das Habitatangebot fur héhlenbewohnende Tierarten im Planungszustand erhalten
bzw. verbessert werden. Eine Etablierung der auf derartige Strukturen angewiesenen Ar-
ten im Planungsgebiet nach Abschluss der Bauarbeiten wird dadurch erleichtert.

Versickerungsfahige Flachenbefestigungen: Durch die Verwendung versickerungsfahiger
Flachenbefestigungen (z. B. Fugenpflaster o. &.) bei Stellplatzen oder Zufahrten oder die
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Versickerung von Oberflachenabfliissen in Vegetationsflachen wird eine Leistungsfahig-
keit des Boden- und Wasserhaushaltes in Teilbereichen aufrecht erhalten.

e Ein- und Durchgriinung des Baugrundstiickes: Zur Durchgrinung des Baugrundstickes
werden samtliche nicht befestigte Flachen gartnerisch gestaltet. Je 250 m2 nicht Uberbau-
ter Grundsticksflache wird die Pflanzung eines hochstammigen, standortgerechten und
heimischen Laubbaumes vorgesehen. Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze wird die
Eingriinung mit standortgerechten Gehdlzen ergénzt. Neben den lokalklimatischen Effek-
ten (Filterung von Luftschadstoffen, Minderung der Uberwarmung) werden dadurch Zu-
satzstrukturen fur siedlungsbezogene Tierarten geschaffen.

o Dachbegriinung: Unter der Voraussetzung, dass flache oder flachgeneigte Décher vorge-
sehen werden, sind mindestens 30% der Dachflache extensiv zu begriinen. Die Dachbe-
grinung dient sowohl als zusatzlicher Lebensraum fur Flora und Fauna als auch zur Min-
derung negativer kleinklimatischer Auswirkungen. Um die Nutzung von Solarthermie oder
Photovoltaik als Option offen zu halten, wird nur auf etwa ein Drittel der Dachflache eine
Begrinung verpflichtend festgesetzt.

Als weitergehende Empfehlung sollte bei der konkreten Geb&ude- und Freianlagenplanung
bertcksichtigt werden:

e Rickhalt und Nutzung von Oberflachenabfluss: Eine Versickerung des Oberflachenab-
flusses ist aufgrund der vermutlich geringdurchlassigen Standorte im Planungsgebiet nur
eingeschrankt moglich. Jedoch kénnen durch einen Rickhalt von Niederschlagswasser -
ggf. in Verbindung mit einer Brauchwassernutzung — die negativen Effekte eines erhdohten
Oberflachenabflusses und der Trinkwasserentnahme durch das Vorhaben gemindert wer-
den. Sofern die Anlage eines offenen Rickhaltes auf dem Grundstlick aus Platzgriinden
nicht maglich ist, kann der Rickhalt Uber Zisternen oder Staukanéle gewahrleistet wer-
den.

e Einleitung unbelasteter Oberflachenabflisse: Um das anfallende Niederschlagswasser
nicht beschleunigt in die Kanalisation abzuleiten, kdnnen unbelastet Regenwassermen-
gen ggf. dem Klingenbach als Vorfluter zugefiihrt werden. Die Einleitung kann gedrosselt
und nach einer Bodenpassage erfolgen. Hierfir muss jedoch ein Leitungsrecht fur die
zwischen Planungsgebiet und Gewasserparzelle liegenden Grundstlicke geregelt werden.

e Fassadenbegrinung: An fensterlosen Fassadenabschnitten von Haupt- und Nebenge-
bauden oder an Pergolen kdénnen Kletter- und Rankpflanzen weitere Habitatstrukturen fur
Vogel und Insekten bieten und ebenfalls lokalklimatische Ausgleichswirkungen entfalten.

o Tierfreundliche Freiraumgestaltung: Durch Habitatstrukturen wie z. B. Trockenmauern
sowie die Verwendung unbehandelter Holzer, naturraumtypischer Pflanzen und einer in-
sektenfreundlichen Aul3enbeleuchtung (z. B. LED, Natrium-Niederdruckdampflampen)
kénnen die Lebensraumbedingungen fur wildlebende Tiere und Pflanzen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes verbessert werden.
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4.1 Eingriffs-/ Ausgleichsbewertung

¢ Rechtliche Grundlagen zu Eingriff und Ausgleich

Nach § 15 BNatSchG sind: "Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Gesetzes [...]
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kén-
nen“. Die nach Anwendung des Vermeidungsgebots dennoch auftretenden unvermeidbaren
Beeintrachtigungen sind durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vorrangig auszugleichen (Ausgleichsmal3nahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren
(ErsatzmalRhahmen).

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13a BauGB handelt, gelten im beschleunigten Verfahren die zu erwartenden Eingriffe im
Sinne des § 1la (3) Satz 6 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw.
zuldssig. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung findet demnach gemaR § 13a (2) Nr. 4
BauGB keine Anwendung. Die nachstehende Bilanzierung dient somit nicht dazu, den Aus-
gleichsbedarf zu ermitteln, sondern der schutzgutbezogenen, verbal-descriptiven Konflik-
tanalyse in Kapitel 3.1 eine rechnerische Eingriffsbewertung auf der Grundlage der Kompen-
sationsverordnung (KV) an die Seite zu stellen. Fur die Abwagung der Umweltbelange wird
damit zunachst nur die Eingriffserheblichkeit dokumentiert.

e Vorgehensweise

Fur die Bewertung des Ist-Zustands werden die im Bestandsplan dargestellten Biotop- und
Nutzungstypen im Bilanzierungsbereich gemafll Kompensationsverordnung (KV) in Ansatz
gebracht. Fir den Obstgarten im Norden des Planungsgebietes wird ein Mittelwert aus den
Biotop- und Nutzungstypen 11.212 (Garten mit tUberwiegendem Nutzgartenanteil) und
11.225 (Extensivrasen, Wiesen im besiedelten Bereich) gebildet.

Im Planungszustand wird flr das Allgemeine Wohngebiet von einer Nutzung gemal den
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen ausgegangen. GemaR der GRZ von 0,3 zuziglich
der zulassigen Uberschreitung werden Gebaude (10.710 Dachflache, nicht begriint bzw.
30% 10.720 Dachflache extensiv begriint) und Nebenanlagen bzw. Zufahrten, Stellplatze
etc. (10.530 Flachen, deren Oberflachenabfluss versickert wird) mit entsprechenden Flachen
angesetzt. Die nicht Uberbauten Flachen werden als gartnerisch gepflegte Flachen (11.211)
bilanziert. Zu erhaltende Gehoélzbestdnde oder Einzelbdume werden entsprechend dem Be-
stand bewertet. Die Anpflanzungen an der stidwestlichen Grundstiicksgrenze (geplanter Zu-
fahrtsbereich) gehen als Geholzpflanzung heimischer Arten (02.400) in die Bilanz ein.

e Bilanzierungsergebnis

Mit den Festsetzungen der Bebauungsplan-Anderung werden bisher nahezu unversiegelte Flachen in einem
Umfang von ca. 1.070 m?2 bebaut bzw. befestigt. Die Bauflachen bzw. Flachenbefestigungen beanspruchen dabei
in erster Linie Garten- und Wiesenflachen im besiedelten Bereich. Da auch in den nicht iberbaubaren Flachen
von einer Nutzungsanderung auszugehen ist, kommt es geméaR den Vorgaben der KV zu einer Reduzierung des
Biotopwerts gegeniber den extensiv genutzten Gartenflachen. Dadurch ergibt sich — wie die nachstehende Ta-
belle zeigt — trotz den festgesetzten Malnahmen im Planungsgebiet ein rechnerisches Defizit gegeniiber dem Ist-
Zustand von 22.038 Biotopwertpunkten (entspricht einer Reduzierung um 38% gegentber dem Ist-Zustand) .
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Tabelle 1: Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Bez. der MaRnahme, Gemeinde, Gemarkung, Flur, Flurstiick

Bebauungsplan "Seniorenwohnen an der Erlenstrale"”, Wiesbaden-Breckenheim

Nutzungstyp nach Anlage 3 KV \WP/gm Flache je Nutzungstyp in gm Biotopwert Differenz
vorher nachher vorher nachher
Typ-Nr. Bezeichnung Sp.3x Sp. 4 Sp. 3x Sp. 6 Sp. 8 - Sp. 10
Sp.| 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1. Bestand vor Eingriff
2.100[ Hecke, Geblsch (heimisch, standortgerecht) 36 97, 3492 3492
2.500[Hecken-, Geblschpflanzung (standortfremd, Ziergeholze) 23 107, 2461 2461
4.110|Einzelbaum, heimisch, standortgerecht, Obstbaum 31 218 6758 6758
4.120|Einzelbaum, nicht heimisch, nicht standortgerecht 26 41 1066 1066
9.210jAusdauernde Ruderalflur 39 77 3003 3003
11.221] Garten mit uberwiegend Nutzgartenanteil 19 620 11780 11780
11212/ | Garten mit (berwiegend Nutzgartenanteil / Obstgarten 20 647, 12940 12940
11.225
11.225|Wiesen im besiedelten Bereich 21 835 17535 17535
2. Zustand nach Ausgleich / Ersatz
2.100[ Hecke, Gebiisch (heimisch, standortgerecht) 36 97 3492 -3492
2.400|Hecken-, Gebiischpflanzung (standortgemaR, heimisch) 27 90 2430 -2430
4.110|Einzelbaum, heimisch, standortgerecht (neu) 31 15 465 -465
4.110|Einzelbaum, heimisch, standortgerecht (Bestand) 31 123 3813 -3813
10.530[wasserdurchlassige Flachenbefestigung und Flachen, deren Wasser- 6 358 2148 -2148
abfluss versickert, genutzt oder zuriickgehalten wird
10.710[ Dachflache, nicht begriint 3 500 1500 -1500
10.720| Dachflache, extensiv begriint 19 215 4085 -4085
11.221 Géartnerisch gepflegte Anlage 14 566 7924 -7924
11.223Kleingartenanlage mit uberwiegendem Ziergartenanteil 20 557 11140 -11140
Flachenkorrektur Baume -259 -138
-Summe/ Ubertrag nach Blatt Nr____ -I 2383 2383 59035 36997 22038 0
Zusatzbewertung (Siehe Blatt Nr.: )
Anrechenbare ErsatzmalRnahme (Siehe Blatt Nr )
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Summe

22038

Auf dem letzten Blatt:
Umrechnung in EURO
Summe EURO

Die grauen Felder werden von der Naturschutzbehdrde benotigt, bitte nicht beschriften!

Ort, Datum und lhre Unterschrift fur die Richtigkeit der Angaben

'-;tfl! Planung- und Beratung * Dipl. Ing. M. Schaefer «
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