Zusammenfassende Erklarung

zum Bebauungsplan ,Ostlich der Kurt-Hebach-StraRRe“ im Ortsbezirk
Mainz-Kastel

Nach § 6 Abs. 5 Satz 3 Baugesetzbuch (BauGB) sowie nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Be-
bauungsplan spatestens mit der Bekanntmachung der Genehmigung bzw. des Satzungsbe-
schlusses eine zusammenfassende Erklarung beizufligen Gber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Be-
bauungsplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit
den geprtften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wur-
de.

1 Anlass der Planaufstellung

Im Rahmen des zu dem Bebauungsplan ,Wiesbadener StraRe/Petersweg - 1. Anderung -
Gebiet Ostlich der Anna-Birle-Stral3e" durchgefiihrten Umlegungsverfahrens wurde es erfor-
derlich, einen an der Boelckestralte ansassigen landwirtschaftlichen Betrieb umzusiedeln.
Der Bebauungsplan ,Ostlich der Kurt-Hebach-Strae* soll die planungsrechtliche Vorausset-
zung zur Umsiedlung des landwirtschaftlichen Betriebs schaffen. Die Entwicklung des Plan-
gebiets als Baugebiet bietet sich auf Grund der vorhandenen ErschlieBung (Kurt-Hebach-
Strafde) an. Das baulich genutzte Umfeld ist gewerblich gepragt, die vorgesehene Nutzung
gliedert sich gut an. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsiedlung des land-
wirtschaftlichen Betriebs werden (iber eine Anderung des Flachennutzungsplans und die
Aufstellung eines Bebauungsplans geschaffen.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird durch die planungsrechtlichen Festsetzun-
gen weitgehend auf Betriebsformen beschrankt, die dem aktuell anzusiedelnden Betrieb aus
dem Plangebiet des Bebauungsplans ,Wiesbadener Stralte/Petersweg - 1. Anderung - Ge-
biet 6stlich der Anna-Birle-Strale” entsprechen. Eine Entwicklungsmaéglichkeit soll gegeben
werden. Der Handel mit landwirtschaftlichen, gartnerischen und handwerklichen Produkten,
Nahrungs- und Genussmitteln sowie der Handel mit Balkon-, Terrassen- und Garteneinrich-
tungen sind als Ausnahme zulassig. Die Verkaufsflache in Gebauden wird auf 700 m? be-
schrankt, weitere Freiverkaufsflachen sind zulassig. Ansonsten soll im Plangebiet auch auf
langere Sicht keine wesentliche Einzelhandelsentwicklung stattfinden.

2 Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fir die Umweltbelange wurde gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in
der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt wurden. Diese Belange wurden im
Umweltbericht gemaf § 2 a BauGB als Teil der Begriindung zum Bebauungsplan dargelegt.
Der Umweltbericht macht zu den einzelnen Belangen des Umweltschutzes folgende Aussa-
gen:

Natur und Landschaft

Ist-Zustand

Schutzgebiete
Landschaftsschutz- und Naturschutzgebiete sind nicht betroffen.



Boden
Der Boden im Planungsraum besteht aus lehmigem Sand bis schluffigem Lehm.
Vom Bodentyp her kann er als Aueboden verschiedener Auspragung klassifiziert werden.

Die Wasserdurchlassigkeit und Ertragsfahigkeit sind als mittel einzustufen.

Vegetation / Nutzungsstrukturen
Das flach geneigte Gebiet ist iberwiegend landwirtschaftlich genutzt, im Randbereich (auf
ca. 10 % der Flache) werden mehrere wohnungsferne Garten angeschnitten.

Fauna
Fir den Bebauungsplan wurde eine Artenschutzprifung durchgefihrt:

Bei den vogelkundlichen Untersuchungen konnte mit 18 Brutvogelarten eine

geringe Artenvielfalt festgestellt werden, die aber angesichts des groRen Anteils an Acker-
flachen zu erwarten war. Unter den Brutvdgeln waren insgesamt nur sehr wenige bemer-
kenswerte Arten, wobei diese durchweg zur Gruppe jener Arten gehdrten, die im Bereich von
Gehdlzen und Siedlungsrandern regelmafig anzutreffen sind. Arten der Roten Listen waren
im Untersuchungsgebiet nicht vertreten.

Die Untersuchung der Fledermause erbrachte nur Nachweise von jagenden und / oder trans-
fer-fliegenden Arten. Hinweise auf die Nutzung von Quartieren im Geltungsbereich ergaben
sich nicht. Einzig die allgemein sehr hdufige Zwergfledermaus war regelmafig nachzuwei-
sen.

Hinweise auf das Vorkommen anderer, potenziell relevanter Sdugetierarten ergaben sich
nicht. Insbesondere konnte ein Vorkommen des Feldhamsters sowie der Haselmaus ausge-
schlossen werden.

Die Gruppe der Reptilien war nur durch die im Stiden Wiesbadens sehr haufige Zaun-
eidechse vertreten, die hier jedoch nur punktuell in maRig geeigneten Bereichen vorkam.

Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan setzt eine GRZ von 0,6 fest, die durch Anlagen gemaR § 19 (4) BauNVO
bis auf 0,8 erhdht werden kann, d. h. ca. 2,3 ha kénnen neu versiegelt werden.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde eine Eingriff-/Ausgleichsbilanz erstellt,
die ein Defizit von 177.935 Wertpunkten erbrachte (Stand: 19.11.2014).

Hinsichtlich des Artenschutzes kann konstatiert werden, dass es in der Bauphase zur Zersto-
rung von geschutzten Lebensstatten und somit auch grundsétzlich zu Verletzungen und T6-
tungen von Individuen geschutzter Arten kommen kann. Die Bebauung fiihrt dagegen nicht
zu Stérungen in Form von Barriere- oder Zerschneidungswirkungen. Auch bau- oder be-
triebsbedingte Larm- oder Lichtemissionen kénnen allenfalls im Einzelfall zu populationsrele-
vanten Beeintrachtigungen fihren.

Eine signifikante Erhéhung der Mortalitat aufgrund der neu entstehenden Baukdrper bzw.
von Fenstern oder Glasfassaden zeichnet sich ebenfalls nicht ab, sofern sich die Bebauung
in jene des Umfelds einpasst.



Geplante MaRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

- Eingriinung des Gewerbegebiets.

- Durch die geplanten MaRnahmen innerhalb des Planungsraums kann der Eingriff
nicht vollstandig ausgeglichen werden. Der verbleibende Restausgleich wird da-
her auf den Flurstiicken 63/3, 63/4 und 66 bis 70, Flur 12 in der Gemarkung Kas-
tel (Ausgleichsflache ,,Ochsenbrunnenbach®) erbracht. Diese Acker- und Wiesen-
brachen auf3erhalb des Geltungsbereichs sind als Magerrasen, Sonderkultur-
brachflachen sowie Geblische und Saume zu entwickeln und werden in die fach-
liche Pflege der Unteren Naturschutzbehdrde Gberfiihrt.

Der landschaftsplanerische Vorschlag, das Mal} der baulichen Nutzung (GRZ) einschlief3lich
Nebenanlagen auf eine Obergrenze von 0,6 zu begrenzen, wurde aus wirtschaftlichen Griin-
den nicht aufgenommen. Entsprechend hdéher wurde das Ausgleichserfordernis auf Flachen
aulerhalb des Geltungsbereichs angesetzt.

Hinsichtlich des Artenschutzes wurden mehrere Artenschutz-Vermeidungsmaflinahmen so-
wie eine CEF-MalRnahme festgesetzt. Die Vermeidungsmalinahmen stellen sicher, dass ge-
schitzte und aktuell genutzte Lebensstétten nicht zerstort werden.

Damit kdnnen zugleich artenschutzrechtlich relevante Tétungen / Verletzungen aus-
geschlossen werden. Weiter dienen die Mallihahmen dazu, die grinordnerische Gestaltung
des neuen Baugebiets so zu steuern, dass sich klnftig méglichst viele hochwertige Lebens-
raume fir geschiitzte Arten ergeben:

- Bauzeitenregelungen fiir Rodungs- und Fallarbeiten

- Okologisch-artenschutzrechtliche Baubegleitung und -koordination bei erdbauli-
chen Mal3nahmen inkl. Tierrettung / Umsiedlung in Bezug auf die Zauneidechse

- Okologisch-artenschutzrechtliche Baubegleitung und -koordination beim Abriss
von Gebauden / Lauben / Hiitten

- Optimierung der Eingriinung im Hinblick auf hecken- und geblschbriitende Arten
sowie die Zauneidechse und die Brutvégel junger und/oder nicht hochwiichsiger
Baume

- Aufhangen von 20 Fledermauskasten als Ersatzlebensstatten zugunsten der

Zwerdfledermaus

Als CEF-MaRnahme wird die Schaffung und Optimierung von Lebensraum fur die Zaun
eidechse vorgesehen:

- Inden externen Ausgleichsflachen sind in ausreichender Zahl Steinlinsen zu
schaffen, die der problemlosen Umsiedlung und der raschen Annahme des neuen
Lebensraums dienen.

Die Notwendigkeit der CEF-Malinahme ergibt sich nur fur die Zauneidechse.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zu Eingriffsvermeidung und Ausgleichs-
mafnahmen sind mit dem Umweltamt der Landeshauptstadt Wiesbaden abgestimmt. Durch
das Umweltamt wurde ein Griinordnungsplan und eine Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung
erarbeitet.



Oberflachen- und Grundwasser, Wasserschutzgebiete
Ist-Zustand

Oberflachengewésser, Trinkwasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete, Uberschwem-
mungsgebiete und Brunnen sind nicht betroffen.

Fir die Grundstlicke Flur 14 Flst. 67/6, 67/8, 50/12, 114/4 ist jedoch eine Grunddienstbarkeit
fur die Verlegung und den Betrieb eines Bachkanals eingetragen.

Grundlage ist ein Planfeststellungsbeschluss des Regierungsprasidiums Darmstadt fiir die
Anbindung des KdnigsfloBbachs an den Ochsenbrunnenbach.

Auswirkungen der Planung

Konkrete Ausflihrungsabsichten des Umweltamtes hinsichtlich 0. g. Bachkanals bestehen
nicht. Bei einer neuen Planung wiirde die Trasse auch nicht in diesem Bereich verlaufen.
Eine zukiinftige Trassenfiihrung des KonigsfloRbachs wéare Gegenstand eines neuen was-
serrechtlichen Planfeststellungsverfahrens. Die Grunddienstbarkeit steht daher den Festset-
zungen des B-Plans gegenwartig nicht entgegen.

Die Versiegelung bzw. Teilversiegelung von 80 % der Gesamtflache wird zum Verlust der
naturlichen Versickerung und zur Reduzierung der Grundwasserneubildung fuhren.

Geplante MaRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Fir anfallendes Niederschlagswasser wurde Rickhaltung und Versickerung nach MalRgabe
der Bodenbeschaffenheit und Vorgaben der Entsorgungsbetriebe festgesetzt.

Bei der Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen sind grundsatzlich wasserdurchlassige Belage
zu verwenden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Bodenbelastungen

Der Planbereich des Bebauungsplans befindet sich nach Unterlagen des Kampfmittelraum-
dienstes des Regierungsprasidiums Darmstadt in einem Bombenabwurfgebiet und im Be-
reich von ehemaligen Flakstellungen. Eine Uberpriifung auf Kampfmittel erfolgte im Ill. und
IV. Quartal 2015. Die Bestatigung der Kampfmittelfreiheit wurde ausgestellt.

Immissionsschutz

Ist-Zustand

Die Stral3enverkehrslarmimmissionen betragen flir das im Norden des Geltungsbereichs
ausgewiesene Mischgebiet 55-60 dB (A) tags und 45-50 dB (A) nachts. Die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 von 60/50 dB (A) werden im Ist-Zustand somit hin-
sichtlich des Strafenlarms nicht tberschritten.

Auch der Gewerbelarm bewegt sich innerhalb der Richtwerte.

Im Hinblick auf die Einhaltung der Luftreinhaltewerte (39. BImSchV) liegen Analyse- und
Prognosedaten auf der Basis von Modellrechnungen aus dem Jahr 2015 vor: Aus den Daten
kann abgeleitet werden, dass die Grenzwerte der 39. BImSchV flr Stickoxide und Feinstaub
(PM 10) unterschritten werden.



Auswirkungen der Planung

Es werden sich keine wesentlichen Anderungen der Immissionssituation ergeben.

Die Grenzwerte flir Stickstoffdioxid fiir 2010 von 40 pg/m? diirften eingehalten werden.

Die Auswirkungen werden als unerheblich bewertet. Mit einer erheblichen Erhéhung der be-
stehenden geringen Verkehrsbelastung in der Kurt-Hebach-Stral3e und somit der Luft- und
Larmimmissionen infolge der neuen Gewerbeflachen ist im Planungsraum nicht zu rechnen.

Klima

Gemal des Beschlusses des Ausschusses flir Umwelt, Energie und Sauberkeit Nr. 0069
vom 24.04.2012 wird der Magistrat aufgefordert, kiinftig bei allen Vorlagen zur Bauleitpla-
nung die klimadkologischen Auswirkungen Gber das bisherige Mal} hinaus als eigenen Punkt
detailliert darzulegen. Dazu wird auf die klimadkologische Beurteilung des Umweltamtes vom
23.07.2013 verwiesen.

Ist-Zustand

Laut Umweltbericht Nr. 22 ,Stadtklima Wiesbaden® (2012) handelt es sich bei dem Pla-
nungsbereich und seiner sud- und norddstlichen Umgebung im Bestand um ein schwach
aktives Kalt- und Frischluftentstehungsgebiet. Die Luftdynamik wahrend austauscharmer
Wetterlagen ist hier durch das flache Relief limitiert. Im Nord- und Stidwesten grenzen héchst
intensive stadtische Uberwadrmungsgebiete mit eingeschranktem Luftaustausch an.

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung werden keine klimaaktiven Flachen mit unverzichtbarer Bedeutung fiir die
Frisch- und Kaltluftentstehung beeintrachtigt.

Gebaudehdhen von maximal 14 m orientieren sich zwar am westlich angrenzenden Gebau-
debestand. Sie erhéhen jedoch nicht unwesentlich die Rauigkeit der Gelandeoberflache und
kénnen die Luftbewegungen behindern.

Die hohen Ausnutzungsgrade und Gebdudelangen von Gber 50 m bergen auch die Gefahr

zusatzlicher thermischer Belastungen, was zu einer Verstarkung des stadtischen Warmein-
seleffektes fihren kann, wenn keine wirksamen Gegenmalnahmen getroffen werden. Ge-

maf der Nomenklatur der Synthetischen Klimafunktionskarte besteht durch Versiegelungs-
grade bis zu 80 % die Gefahr der Entstehung eines intensiven stadtischen Uberwarmungs-
gebiets mit eingeschranktem Luftaustausch.

Die vorgesehenen Ausgleichsmalnahmen (s. u. Geplante Malnahmen zur Vermeidung, ...)
reichen aus klimatologischer Sicht jedoch noch nicht aus, um der Uberwarmungsneigung des
entstehenden Gewerbe- und Mischgebietes und damit auch den Auswirkungen des Klima-
wandels wirksam zu begegnen.

Daher wurden folgende weitere Mallnahmen zur Optimierung der stadtklimatologischen Ziel-
vorstellungen empfohlen:

- Beschrankung des Versiegelungsgrads auf max. 60 %
- flachendeckende Dachbegriinung

- Festsetzung heller Fassaden- und Oberflachenbelage
- Festsetzung unterschiedlicher Gebdudehdhen

In der zusammenfassenden Erklarung gema § 10 Abs. 4 BauGB ist darzulegen, warum
dem nicht gefolgt wurde (s. S. 12 Tabelle unter Stadtklimatologische Belange).
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Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Die Baum- und Gehoélzfestsetzungen tragen liber die Beschattung und Temperaturpufferung
zwar zur Minimierung o. g. Wirkungen bei. Und auch die Regelungen zur Versickerung von
Niederschlagswasser fordern die Verdunstung und somit die Abkihlung und Verbesserung
der Luftfeuchte.

Die Anpflanzungen am sudéstlichen Ortsrand leiten in die freie Landschaft Gber und puffern
den Ubergang zu der Zone hoher thermischer Empfindlichkeit ab.

Allgemeiner Klimaschutz und erneuerbare Energien

Folgender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenommen:

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind der Klimaschutz und die effiziente Ener-
gienutzung durch folgende MafRhahmen zu berticksichtigen:

- Warmeschutz durch geeignete DAmmung und Baumaterialien

- Optimierung der Gebaudeausrichtung und der Dachformen

- Nutzung erneuerbarer Energien

- Installation von solarthermischen bzw. fotovoltaischen Energiegewinnungsanlagen
auf Dachflachen.

Landschaftsbild

Ist-Zustand

Durch die massive, ungeordnete und z. T. sehr auffallige Bebauung ist das Landschaftsbild
bereits erheblich gestort. Dennoch gibt es noch bestehende Blickbeziehungen Richtung Nor-
den bis zum Taunus.

Auswirkungen der Planung

Durch die intensive Eingriinung des Gewerbegebiets wird eine Abschirmung der bestehen-
den als auch geplanten Baukdrper erméglicht und dadurch langfristig eine Verbesserung des
Landschaftsbildes erzielt werden kénnen.

Freizeit und Erholung

Das Gebiet hat fur die Erholung nur eine geringe Bedeutung. Die Wegeverbindungen, die an
das Gebiet angrenzen, sind als Spazierwege von untergeordneter Bedeutung.

Abfalle und Abwésser

Von einem sachgerechten Umgang mit Abféallen und Abwassern kann ausgegangen werden.
Versickerung und/oder Verwertung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
werden festgesetzt. Die Dimensionierung der Riickhalteanlagen erfolgt nach Vorgaben der
Entsorgungsbetriebe.

Kulturguter/Denkmalschutz

Eine archaologische Voruntersuchung im Plangebiet im Herbst des Jahres 2004 hat den Be-
fund eines rémischen Militarlagers erbracht.



Eine fachgerechte archéologische Untersuchung (Ausgrabung) des rémischen Lagers fand
im Juni / Juli 2009 statt. Die Flache steht uneingeschrankt flir die geplante Nutzung zur Ver-
fugung.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Umweltgitern kénnen u. a. durch bestimmte Schutzmal3-
nahmen verursacht werden, die zu Problemverschiebungen flihren.

Dies ist bei vorliegender Planung nicht zu erwarten.
Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die bestehende ackerbauliche Nutzung wiirde fortbestehen.
Anderweitige Planungsméglichkeiten

Die vorgesehene Nutzung entspricht in Art und Umfang im Wesentlichen den Vorgaben der
Flachennutzungs- und Landschaftsplanung.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen, unvorhergesehenen Auswirkungen
der Durchfilhrung des Bebauungsplans auf die Umwelt (Monitoring)

Eine allgemeine Uberwachung erfolgt im Zuge der laufenden Umweltbeobachtungen, die auf
der Grundlage bestehender Vorgaben ohnehin erforderlich sind. Fiir den Aspekt Luft existie-
ren kontinuierliche Messstationen des Landes Hessen. Zusatzlich fiihrt die Landeshauptstadt
Wiesbaden schwerpunktmafige Luft- und Larmmessprogramme durch.

Das Monitoring der externen Ausgleichsflache erfolgt im Rahmen des in Zustandigkeit der
Unteren Naturschutzbehoérde durchgefiihrten kleinteiligen Pflegeprogramms.

Zusammenfassung

e Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf Flora und Fauna sind gering. Der Be-
bauungsplan setzt Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen fest, die weiter zur
Minimierung des Eingriffs und der negativen Auswirkungen auf Flora und Fauna
beitragen. Es werden auch Ausgleichsflachen aul3erhalb des Geltungsbereichs
vorgesehen.

Hinsichtlich des Artenschutzes wurden mehrere Artenschutz-
Vermeidungsmafinahmen sowie eine CEF-Malinahme festgesetzt. Sie stellen si-
cher, dass geschitzte und aktuell genutzte Lebensstéatten nicht zerstért werden,
bzw. dass deren 6kologische Funktion an anderer Stelle gewahrleistet wird.

¢ Oberflachengewasser, Trinkwasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete und Brunnen sind nicht betroffen.

¢ Inder Altflachendatei des Umweltamts sind keine Eintrage vorhanden.

¢ Die vorhandenen Gerauschquellen (StralRenverkehr, Gewerbe/Industrie) verursa-
chen keine Konflikte. Die Luftimmissionsbelastung bewegt sich unterhalb der
Grenzwerte; mit einer Uberschreitung im Prognosefall ist auch nicht zu rechnen.

¢ Negative Auswirkungen auf das Klima (Aufheizung) sollen durch Begriinungs-
maflnahmen minimiert werden.

¢ Im Geltungsbereich befindet sich ein Objekt (ehem. rémisches Militarlager), das dem
Denkmalschutzrecht unterliegt. Nach der fachgerechten Untersuchung im Jahre 2009
steht die Flache uneingeschrankt flr die geplante Nutzung zur Verfugung.



o Gesamtbewertung: Es ist nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Planung zu rechnen.

o Alternativplanungen: Nicht relevant, da die vorgesehene Nutzung in Art und Um-
fang den Vorgaben der Flachennutzungs- und Landschaftsplanung entspricht.

¢ Monitoring: Das Monitoring der externen Ausgleichsflache erfolgt im Rahmen des
in Zustandigkeit der Unteren Naturschutzbehérde durchgefiihrten kleinteiligen
Pflegeprogramms.

3 Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB iiber die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung erfolgte im Rahmen einer Blurgerversammlung am
25.03.2003. Hier wurden keine Stellungnahmen vorgebracht, die sich auf den Inhalt der be-
absichtigten Aufstellung des Bebauungsplans auswirken.

Die offentliche Auslegung des Entwurfs nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
30.05.2003 bis um 30.06.2003 durchgeflihrt. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurde eine
Stellungnahme zu dem Bebauungsplanentwurf abgegeben.

Der Einsender hat mit Schreiben vom 05.05.2015 mitgeteilt, dass seine erhobenen Einwen-
dungen und vorgetragenen Belange zum Entwurf des Bebauungsplans in der Offenlage vom
30.05.2003 bis 30.06.2003 durch den Inhalt und den geanderten Festsetzungen zum Entwurf
des Bebauungsplans Stand: 22.04.2015 umfassend Rechnung getragen wird und damit sei-
ne erhobenen Einwendungen nicht aufrecht erhalten bleiben.

Mit Schreiben vom 20.05.2003 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Es wurden 7 Stellungnahmen zu dem Bebauungs-
planentwurf vorgebracht. 4 der Stellungnahmen wurden bericksichtigt. Die Stellungnahme
vom Landesamt fir Denkmalpflege Hessen wurde im Laufe des Verfahrens berlicksichtigt (s.
S. 6 unter Kulturguter/Denkmalschutz). Die Stellungnahme des Tiefbauamts wurde nicht be-
ricksichtigt, da sich die Stellungnahme auf eine Verkehrsflache aulierhalb des Geltungsbe-
reichs bezog. Zur Stellungnahme von HessenMobil, die den stark belasteten Knotenpunkt
(Boelckestralie/Otto-Suhr-Ring) betrachtete, wurde in einem spateren aktualisierten Ver-
kehrsgutachten (Verkehrsuntersuchung November 2014 mit erganzender Erlauterung vom
16.09.2015) nachgewiesen, dass mit der geplanten Gebietsentwicklung keine weiteren we-
sentlichen Belastungen entstehen werden.

Mit Schreiben vom 15.02.2006 wurden die von der Ergéanzung des Bebauungsplanentwurfs
betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 a Abs. 3 Satz 4 BauGB beteiligt. Es gingen zwei Stellungnahmen ein, eine
vom Umweltamt, die beriicksichtigt wurde und eine Stellungnahme aus der betroffenen Of-
fentlichkeit. Der Einsender hat mit Schreiben vom 05.05.2015 verbindlich mitgeteilt, dass
seine erhobenen Einwendungen und vorgetragenen Belange zum Entwurf des Bebauungs-
plans in der eingeschrankten Beteiligung vom 15.02.2006 bis 08.03.2006 durch den Inhalt
und den geénderten Festsetzungen zum Entwurf des Bebauungsplans Stand: 22.04.2015
umfassend Rechnung getragen wird und damit seine erhobenen Einwendungen nicht auf-
recht erhalten bleiben.

Im Zeitraum vom 10.08.2015 bis 09.09.2015 wurde der Entwurf des Bebauungsplans nach
§ 4 a Abs. 3 BauGB offentlich ausgelegt. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurde keine
Stellungnahme zu dem Bebauungsplanentwurf abgegeben.

Mit Schreiben vom 06.08.2015 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 a Abs. 3 BauGB an der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplans be-
teiligt. Es wurden Stellungnahmen zu dem Bebauungsplanentwurf vorgebracht.
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Folgende Stellungnahmen wurden nicht berlicksichtigt:

Vom Regierungsprasidium Darmstadt

Die fiir das Gewerbegebiet ,Ostlich der Kurt-
Hebach-Strafle* vorgenommene Beschrankung
der Einzelhandelsnutzung in Ziffer 1.1.1 der Text-
festsetzungen sowie die Ausnahmeregelung in
1.1.2 entspricht hingegen nicht den regionalpla-
nerischen Vorgaben des

Z 3.4.3-3, wonach in den ,Vorranggebieten In-
dustrie und Gewerbe® auch die Ansiedlung von
nicht gro3flachigen zentrenrelevanten Einzel-
handelsbetrieben den Zielen der Raumordnung
widerspricht. Die Einrichtung von Verkaufsfla-
chen in diesen Gebieten ist nur fiir die Selbst-
vermarktung der in diesen Gebieten produzie-
renden und weiterverarbeitenden Betriebe zulas-
sig, wenn die Verkaufsflache einen untergeord-
neten Teil der durch das Betriebsgebaude Uber-
bauten Flache einnimmt und zu keinen negativen
Auswirkungen fiihrt. Die Festsetzungen sind,
soweit sie zentrenrelevante Einzelhandelsbetrie-
be -wie z. B. fiir Nahrungs- und Genussmittel-
betreffen, entsprechend der regionalplanerischen
Vorgaben zu Uberarbeiten.

Das Ziel der Raumordnung Z 3.4.3-3 ist auf die
vorliegende Flache nicht anwendbar. Es gilt aus-
schlief3lich fur die im Regionalplan ausgewiese-
nen ,Vorranggebiete Industrie und Gewerbe®. Als
solches ist das Gebiet des Bebauungsplans je-
doch nicht ausgewiesen. Vielmehr ist der fragli-
che Bereich im Regionalplan (RPS/RegFNP
2010) als ,Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft®,
»vorranggebiet Regionaler Griinzug“ und als
,Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktio-
nen“ dargestellt. Im rechtsverbindlichen und vom
RP ohne jede Einschrankung genehmigten Fla-
chennutzungsplan der Landeshauptstadt Wies-
baden aus dem Jahre 2003 hingegen ist dersel-
be Bereich als “Gewerbliche Bauflache, Planung®
dargestellt.

Diese Darstellung bleibt durch den Regionalplan,
der aus dem Jahr 2010 datiert, unberahrt.

Der RP hat auch entsprechend bestéatigt, dass
die als GE -in Planung- dargestellte Flache als
regionalplanerisch abgestimmt gilt.
Regionalplanerische Ziele kdnnen in Bezug auf
bestimmte Gebiete im Ubrigen nur dann rechtlich
verbindlich werden, wenn sie entsprechend ein-
deutig dargestellt wurden. Die Darstellung erfolgt
grundsatzlich zeichnerisch oder ggf. auch
textlich. Weder das eine noch das andere ist hier
in Bezug auf das Bebauungsplangebiet erfolgt.

Weiter ergibt sich aus Z 3.4.2-4 des Regional-
plans, dass “Vorranggebiete” erst ab einer Flache
von 5 ha beginnen kénnen.

Ungeachtet dessen wird die Intention der regio-
nalplanerischen Stellungnahme bei den vorgese-
henen Festsetzungen im Wesentlichen berlick-
sichtigt. Ziel des Bebauungsplans beziiglich des
Einzelhandels ist ausdricklich die Beschrankung
auf Betriebsformen, deren Zulassung keine nega-
tiven Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur
der Landeshauptstadt Wiesbaden haben.

Gerade aus diesem Grund wurde auch eine Ein-
schrankung durch textliche Festsetzung im Ge-
werbegebiet vorgenommen: Gemal der textli-
chen Festsetzung 1.1.1 sind Einzelhandelsbe-
triebe, die normalerweise uneingeschrankt als
gewerbliche Betriebe im GE zuldssig sind, aus-
geschlossen. Lediglich ausnahmsweise kénnen
Betriebe bis zu 700 gm Verkaufsflache (zuziglich
Freiverkaufsflachen) mit den Sortimenten
Balkon-, Terrassen- und Garteneinrichtungen
sowie handwerkliche, gartnerische, landwirt-
schaftliche Produkte und Nahrungs- und Ge-
nussmittel zugelassen werden. Zentrenrelevant
ist hierbei nur das Sortiment der Nahrungs- und
Genussmittel.

Die textliche Festsetzung 1.1.2, die die Rahmen-
bedingungen einer ausnahmsweisen Uberschrei-
tung der o. g. Verkaufsflachen definiert, zitiert




Abwasser

Anlagen zur Verwertung von Niederschlagswas-
ser und versickerungsfahiges Material fur Ver-
kehrswege sind gemal vorliegender Begriindung
vorgesehen.

Zur Reduzierung und Speicherung des Nieder-
schlagswassers sind zuséatzlich die Dachflachen
zu begriinen.

Uber die Art der geplanten Verwertung des Nie-
derschlagswassers ist keine Aussage getroffen.
Die Gartenbewéasserung mittels Brauchwasser
reicht bei Weitem nicht aus. Einer Verwertung
durch z. B. Toilettensplilungen entsprache den
Forderungen des § 37 Hessisches Wassergesetz
(HWG) nach Nutzung am Anfallsort.

Der Abfluss aus dem Plangebiet sollte den nattir-
lichen Abfluss von einem nicht versiegelten Ge-
biet nicht Ubersteigen. Ist die Einleitung in den
Ochsenbrunnenbach aus wasserwirtschaftlichen
oder wirtschaftlichen Griinden nicht méglich, ist
dies gesondert zu begriinden.

Allerdings mochte ich hier auf die Nebenbestim-
mung-Nr. 1 des Plangenehmigungsbescheids
verweisen:

,Der KénigsfloRbach ist langerfristig auf seiner
gesamten Lange bis zur Einmiindung in den
Ochsenbrunnenbach entsprechend der Trassen-
fihrung der untersuchten Variante 2 als offenes
FlieRgewéasser zu gestalten. Im Zuge der Uber-
arbeitung des Flachennutzungsplans ist die spa-
tere Trassenfiihrung entsprechend auszuwei-

sen.

den § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
ausschnittsweise. Da die Regelungen der BauN-
VO ohnehin Bestandteil der Bebauungsplane
sind, hier insbesondere auch die Priifung ob sich
ein Vorhaben auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung nicht nur un-
wesentlich auswirkt, kann in der textlichen Fest-
setzung kein Widerspruch zu den Zielen der
Raumordnung erkannt werden.

Unter Wiirdigung dieser Ausfiihrungen und in
Anbetracht der doch sehr untergeordneten Fla-
chenrelevanz und damit fehlenden Auswirkung
auf das Oberzentrum Wiesbaden, liegt nach
stadtischer Auffassung ein Widerspruch zu einem
Ziel des Regionalplans nicht vor.

Die textlichen Festsetzungen werden unveran-
dert beibehalten.

Mit den bestehenden Vorgaben (s. A 7.1 der
textlichen Festsetzungen und unter B 3 der Be-
grindung) wird bereits eine gedrosselte Abgabe
des Niederschlagswassers geregelt.

§ 37 Abs. 4 Satz 2 HWG ermoglicht den Ge-
meinden durch eine Kann-Bestimmung, durch
Satzung die Verwertung von Niederschlagswas-
ser zu regeln. Im vorliegenden Fall wird in den
textlichen Festsetzungen unter B 3.2 bereits eine
Regelung zur Verwertung getroffen, die nicht auf
die Gartenbewdasserung beschrankt ist.

Die Einleitung in den Ochsenbrunnenbach ist
bereits in seiner jetzigen Lage nicht mdglich, da
das Gefalle zu gering ist. Durch eine Verlegung
des Ochsenbrunnenbachs auf die andere Seite
der Boelckestral’e ware ein zusatzlicher An-
schluss nur durch Pumpeneinsatz (Gefalle) und
einen Diker (Querung der Boelckstral’e) mog-
lich.

Der Plangenehmigungsbescheid 1990 ist nicht
mehr in Kraft gemaf der Nebenbestimmung un-
ter IV Nr. 31, die wie folgt lautet: Wird mit der
Durchfiihrung des Plans nicht innerhalb von 5
Jahren nach Eintritt der Unanfechtbarkeit begon-
nen, so tritt er aulRer Kraft; danach ist fiir Bau-
maflnahmen die erneute Planfeststellung erfor-
derlich.

Zudem hat der Ortsbeirat Kastel darum gebeten,
die Planungen zur Verlegung des Bachbetts nicht
weiter zu verfolgen.
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und vom Umweltamt:

,Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfidche
im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht zu-
/gssig.”

Punkt A 8.1.1 ist nach Satz 3 wie folgt zu ergan-
zen:

Im Unterwuchs sind Altgras- und Staudenberei-
che zu entwickeln, die max. 1-mal jahrlich zu
mahen sind. Die Ldnge der o. g. Pflanzflachen
mit Offenlandcharakter darf eine Lénge von 50
Metern nicht tiberschreiten, somit wird eine ab-
wechslungsreiche und qualitativ hochwertige
Eingrinung des Plangebietes gewéhrle/stet.

Punkt A 8.1.2 ist nach Satz 2 wie folgt zu ergan-
zen:

»~Der Abstand der Baumpflanzungen untereinan-
der muss mindestens 8 Meter betragen. “

Punkt A 8.1.3 ist zu streichen

Punkt A 8.3.1 ist wie folgt zu andern: (...) Die
Baumscheiben miissen eine Grolte von mindes-
tens 70 m?aufweisen.

Punkt B 2 Grundstiicksfreiflachen ist wie folgt um
den Punkt B 2.3 zu erganzen:

,Die nicht iiberbaubaren Grundstticksfreiflachen
sind zu 100 % als Vegetationsfldchen herzustel-
len und dauerhaft zu unterhalten. “

Punkt B 2.2.2 ist wie folgt zu andern:

Die Hohe von Einfriedungen darf 2,20 Meter nicht

Uberschreiten. Im-Falle-besondererSicherungs-
bediirni ind A | S alich,

Stadtklimatologische Belange

Auf die klimadkologische Beurteilung vom
23.07.2013 wird verwiesen. Die daraus resultie-
renden Empfehlungen werden aufrechterhalten.

Die héchstzulassige Grundflachenzahl nach § 19
Abs. 4, Nr. 3 BauNVO von 0,8 wird eingehalten.
In der Bilanzierung nach der hessischen Kom-
pensationsverordnung wurde der Festsetzungs-
vorschlag zur Zuléssigkeit der Uberschreitung
der GRZ bis zu 0,8 bereits einberechnet und
entsprechend kompensiert.

Die Festsetzung ist aus stéddtebaulichen Griinden
nicht erforderlich und bleibt dem nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Eine ergénzende Regelungsbediirftigkeit zu

A 8.1.2. wird nicht gesehen. In A 8.1 ist in Bezug
auf Abstande alles ausreichend definiert. Es
heilltim Ubrigen auch, dass 50 % der Pflanzfla-
chen als ,dicht stehende Hecken mit eingestreu-
ten Baumen*® zu bepflanzen sind.

Es hat keine naturschutzrechtlichen Auswirkun-
gen, da ein wertgleicher Ausgleich stattfinden
muss.

..mindestens 6 m? entsprechen dem § 4 Abs. 5
der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Wiesbaden.

Die Festsetzung schrankt die wirtschaftliche Nut-
zung des Grundstlicks so weit ein, dass z .B.
temporare Lagerflachen nicht mdglich waren.
Zudem wird durch eine konzentrierte Flachenin-
anspruchnahme dem vorsorgenden Bodenschutz
Rechnung getragen.

Aus stadtebaulichen Griinden bestehen keine
Bedenken, da nur in Ausnahmefallen mit einer
Uberschreitung zu rechnen ist.

Den Empfehlungen wird nicht gefolgt, da durch
die Planung keine klimaaktiven Flachen mit un-
verzichtbarer Bedeutung fur die Frisch- und Kalt-
luftentstehung beeintrachtigt werden. Aufhei-
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Die stadtklimatologischen Optimierungsempfeh-
lungen sind im Festsetzungsteil (Plan und Text)
bisher nur ansatzweise gespiegelt und die Ab-
weichung von den Empfehlungen wurde bisher
nicht begriindet.

zungseffekte, die sich zwangslaufig durch den
hohen Versiegelungsgrad ergeben, werden durch
verschiedene MaRnahmen minimiert. Betrachtet
man das Umfeld des Bebauungsplans, so sind
insbesondere 6stlich wichtige Freiflachen vor-
handen, die kompensierend wirken. Diese Fla-

chen werden auch zukiinftig von jeglicher Be-
bauung frei gehalten. Unter dieser Vorausset-
zung kann auf eine Dach- und/oder Fassadenbe-
grinung im Bebauungsplangebiet verzichtet wer-
den.

4 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten und Begriindung der gewahl-
ten Planvariante

Da mit dem Bebauungsplan ,Wiesbadener StraRRe/Petersweg - 1. Anderung - Gebiet éstlich
der Anna-Birle-Stral3e" u. a. die Gebaude- und Betriebsflachen eines an der Boelkestralle
ansassigen landwirtschaftlichen Betriebs mit den Festsetzungen - nicht liberbaubare Flache -
und - Gewerbegebiet - liberplant worden sind, war es im Rahmen des zu diesem Bebau-
ungsplan durchgefiihrten Umlegungsverfahren erforderlich, adaquate Ausgleichsflachen im
Wege von Umlegungsentscheidungen zuzuteilen. Der Bebauungsplan setzt als sogenannter
Angebotsbebauungsplan die optional mdglichen Nutzungen der Flachen des Plangebiets
fest.

Die Entwicklung des Plangebiets als Baugebiet bietet sich auf Grund der vorhandenen Er-
schlieBung (Kurt-Hebach-Strafte) an. Das baulich genutzte Umfeld ist gewerblich gepragt,
die vorgesehene Nutzung gliedert sich gut an. Der im Umfeld ablesbare Gberproportionale
Besatz mit Handelsbetrieben soll nicht zusatzlich verstarkt werden, da hier aus stadtstruktu-
reller Sicht kein expliziter Einkaufsbereich vorgesehen ist und beziiglich der Anbindung der
Kurt-Hebach-Strafte an den Otto-Suhr-Ring absehbare verkehrliche Probleme entgegenste-
hen. Daher wird der Einzelhandel im Plangebiet sowohl auf die angestrebten Sortimente, als
auch beziglich der zuldssigen Flachen eingeschrankt.
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