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Begrundung

zum Vorentwurf des Bebauungsplans
,2Quartier am Biirgerhaus*”
im Ortsbezirk Kostheim

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
der Hessischen Bauordnung (HBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Mai 2018
(GVBI. I S. 198), der Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057), dem Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Dezem-
ber 2018 (BGBI. | S. 2254), dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. |
S. 706), und dem Hessischen Wassergesetz (HWG) vom 14. Dezember 2010 (GVBI. | S.
548), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. August 2018 (GVBI. S. 366).
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I PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

1 Lage des Plangebiet und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in einer stadtisch integrierten Lage im Ortsbezirk Kost-
heim und grenzt dstlich an den Ortsbezirk Mainz-Kastel. Das Gelande wird im Nor-
den von der Bundesstralle 34 (Kostheimer Landstralte) und im Siiden von Gleisan-
lagen begrenzt und lauft nach Osten hin spitz zu. Der Standort wird von verschiede-
nen bestehenden Gebaudetypologien eingerahmt. Ostlich grenzen Reihenh&user
an, auf der nordlichen Seite der Kostheimer LandstrafRe stehen Mehrfamilienhduser
in Zeilenbauweise mit freistehenden Solitdrbauten zwischen den Wohnzeilen. Im
Ostlichen Verlauf der Bundesstrale liegt der Gebaudekomplex der Albert-Schweit-
zer-Schule. Hervorzuheben ist die Entwicklung des ehemaligen Linde-Areals als
Wohngebiet im weiteren Verlauf der Kostheimer Landstral3e.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 248/19, 249/9, 265/64, 265/66, 464/18,
464/10, 464/9, 464/8, 256/2, 249/5, 246/23 und Teilbereiche des Flurstiicks 464/24
(Kostheimer Landstralde) aus der Flur 3.

Das Areal wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden die Kostheimer Landstrale (B 43),

- im Osten das Briickenbauwerk der Kostheimer Landstralle tber die Gleisanla-
gen,

- im Suden die Gleisanlagen

- im Westen die dstlichen Grundstlickgrenzen der Reihenhduser der Wohnbebau-
ung an der Krauseneckstralle sowie die Stichstralle der Kostheimer Landstralte
mit den Hausnummern 71, 73 und 75.

Die Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans betragt ca. 3,5 ha.
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Geltungsbereich Bebauungsplan "Quartier am Birgerhaus"
© Stadt.Quartier, 2021
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2 Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Quartier am Blrgerhaus" beabsichtigt die
Landeshauptstadt Wiesbaden (LH Wiesbaden) Wohnbauflachenpotenziale zu er-
schlie3en sowie eine nachhaltige Entwicklung des neuen Wohngebiets zu ermogli-
chen und zu steuern.

Das Plangebiet liegt im Suden der LH Wiesbaden am westlichen Rand des Ortsbe-
zirks Kostheim im Ubergang nach Mainz-Kastel in ca. 500 m Entfernung zum Bahn-
hof Mainz-Kastel. Der Geltungsbereich hat eine Gré3e von ca. 3,5 ha und wird wie
folgt begrenzt: Im Norden durch die Bundesstrale 34 (Kostheimer Landstralde), im
Sudosten und Siden durch grof3flachige Gleisanlagen und im Westen durch an-
grenzende Wohnbebauung. Die westliche Teilflache des Plangebiets ist mit drei Hal-
lenbauten und einem Gewerbehof bebaut. In kurzfristigem Zeithorizont werden die
Nutzungen den Standort verlassen, sodass der Gebaudebestand leer fallt. Der 6stli-
che Teilbereich ist eine brachliegende Gewerbeflache ohne Bestandsnutzungen.

In Wiesbaden besteht eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohn- und Lebens-
raum. Auch entsprechen die Biirgerhauser der Stadtteile Mainz-Kostheim und
Mainz-Kastel baulich und funktional nicht mehr zeitgemafRen Anforderungen, sodass
seit LAngerem ein gemeinsamer Neubau geplant ist.

Daraus entsteht die Chance zur Entwicklung eines eigenstandigen, die angrenzen-
den Siedlungsbereiche erganzenden Quartiers. Als stadtebaulich integrierte Lage
bietet das Plangebiet die Moéglichkeit, am westlichen Rand von Mainz-Kostheim vor-
handene Infrastruktur, Versorgung und Verkehrsanbindungen zu nutzen, und damit
eine nachhaltige stadtebauliche Innenentwicklung einzuleiten und die gewachsenen
stadtischen Strukturen zu starken. Im Zusammenhang mit den ehemals gewerblich
gepragten Konversionsflachen ,LindeQuartier” und ,Am Giickelsberg® bewirkt die
stadtebauliche Planung eine raumlich-funktionale Aufwertung beiderseits der
Bahntrasse und entlang der Kostheimer Landstralie.

Auf dem westlichen Teil des Geltungsbereichs plant die GWW Wiesbadener Woh-
nungsbaugesellschaft mbH den Bau eines Stadtquartiers von bis zu 250 Wohnein-
heiten. Die stadtebauliche Gesamtkonzeption des Vorhabens ist auf das Ergebnis
einer Mehrfachbeauftragung der GWW Wiesbadener Wohnungsbaugesellschaft
mbH und eines hochbaulichen Wettbewerbs fiir das Blirgerhaus des Hochbauamts
der LH Wiesbaden zurlickzufiihren.

Die stadtebauliche Konzeption umfasst die Entwicklung der (inner-)stadtischen
Brachflache nach den tibergeordneten Zielen der Landeshauptstadt Wiesbaden.
Das Vorhaben schafft neuen Wohnraum mit verschiedenen Wohnformen in ver-
kehrsgiinstiger Lage des OPNV und geht dabei mit den herausfordernden Bedin-
gungen des Standortes um. Die stadtebauliche Ausformung erméglicht qualitatsvol-
les Wohnen, trotz der hohen Schallemissionen der Kostheimer Landstraf3e im Nor-
den und dem Schienenverkehr auf den Bahngleisen siidlich des Plangebiets. Zu-
dem ruckt die Bebauung an die Stral3e und repariert damit eine bis dato mangel-
hafte Situation im Ortsbild des Stadtteils. Mit dem Bau eines Burgerhauses und ei-
ner Kindertagesstatte (Kita) wird das Quartier Teil der sozialen Infrastruktur und An-
laufpunkt des 6ffentlichen Lebens in den sidlichen Ortsbezirken der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden.

Am 17. September 2020 beschloss die Stadtverordnetenversammlung nach
§ 2 Abs. 1 Satz 2 Baugesetzbuch (BauGB) die Aufstellung des Bebauungsplans
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3.1

"Quartier am Buirgerhaus" im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung.

Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

Regionalplan Siidhessen

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raum-
ordnung und der Landesplanung anzupassen. Als Ubergeordnetes Planwerk ist der
Regionalplan Stidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010 des Regierungs-
prasidiums Darmstadt und der Regionalversammlung Stuidhessen mit der Bekannt-
machung am 17. Oktober 2011 heranzuziehen.

Die Flache des Geltungsbereichs ist als "Vorranggebiet Siedlung, Bestand" ausge-
wiesen. Demzufolge hat die Nutzung als Siedlungsflache gegeniber anderen Nut-
zungen Vorrang. Die ndhere Umgebung des Geltungsbereichs ist zum grof3en Teil
ebenso als "Vorranggebiet Siedlung, Bestand" festgelegt, der Bereich des stidostli-
chen Linde-Areals ist als "Vorranggebiet Siedlung, Planung" ausgewiesen. Entlang
der sidlichen Plangebietsgrenze verlauft eine Schienenfernverkehrsstrecke mit be-
sonderer Bedeutung fir den Regionalverkehr. Der Haltepunkt Mainz-Kastel ist ca.
500 m entfernt. Die weiter sudlich gelegene Maaraue ist als Vorbehaltsgebiet fur Na-
tur und Landschaft sowie als Vorbehaltsgebiet fir besondere Klimafunktionen dar-
gestellt. Der Geltungsbereich liegt teilweise im Vorbehaltsgebiet fir vorbeugenden
Hochwasserschutz.

Ausschnitt Regionalplan Stidhessenmit Verortung des Plangebiets
© Regierungsprasidium Darmstadt, 2010

Schonung des Bodens vor Neuversiegelung

Im Regionalplan Stidhessen wird mit dem Ziel Z 3.4.1-4 die Innenentwicklung der
Stadte zur Schonung des Bodens vor Neuversiegelung gefordert. Gemal der Bo-
denschutzklausel (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) sind zur Verringerung der zuséatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen bei der rdumlichen Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
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Nachverdichtungsmaoglichkeiten und andere Malinahmen zur Innenentwicklung an-
zuwenden sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen.

Im Rhein-Main-Gebiet steigt die Bevolkerungszahl aufgrund von Zuzigen. Unter Be-
rucksichtigung der demographischen Entwicklung, der steigenden Anzahl von Ein-
personenhaushalten sowie dem wachsenden Flachenverbrauch pro Kopf ergibt sich
eine fortwdhrende Wohnungsnachfrage und damit ein zuséatzlicher Wohnflachenbe-
darf. Im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung ist daher die Férderung von
Wohnnutzung auf den stadtebaulich integrierten und zeitnah brachfallenden Flachen
geplant. Das geplante Blrgerhaus des Vorhabens wird auf einer aktuell brachliegen-
den Industrieflache im dstlichen Teilbereich des Plangebiets errichtet. Dort befinden
sich Bauruinen von ehemaligen Hallen und Flachen zur Lagerung von Altmetallen
und Schrott einer zwischenzeitlichen Nutzung. Das Wohnquartier wird auf den Fla-
chen von Nahversorgungseinrichtungen im westlichen Teilbereich errichtet. Die ak-
tuell dort ansassigen Supermarkte werden zeitnah ihren Standort in das nahegele-
gene Nahversorgungszentrum ,Gickelsberg verlagern, so dass die Gewerbebau-
ten in einem kurzfristigen Zeithorizont leer fallen. Folglich nimmt die Planung nur be-
reits versigelte Flachen in Anspruch und entspricht damit den Vorgaben des Regio-
nalplans Stidhessen und der Bodenschutzklausel.

Siedlungsentwicklung entlang der Regionalachsen

Nach dem Grundsatz G 3.3-2 des Regionalplans Siidhessen soll die weitere Sied-
lungsentwicklung vorrangig in Stadten und Gemeinden im Verlauf der im Ziel Z 3.3-4
ausgewiesenen Regionalsachsen stattfinden. Das Plangebiet liegt innerhalb der Re-
gionalachsen ,Frankfurt - Wiesbaden - Riidesheim - (Koblenz)" und ,,Wiesba-
den/(Mainz) - Gro3-Gerau - Darmstadt - (Aschaffenburg)“. Zudem befindet sich
das Vorhaben in den im Ziel Z 3.3-8 des Regionalplan Stidhessen definierten
Uberortlichen Nahverkehrs- und Siedlungsachsen: "Frankfurt - Wiesbaden" und
"Wiesbaden / (Mainz) - Gro3-Gerau - Darmstadt". Nach dem dazugehdérigen Grund-
satz G3.3-7 sollen neue Baugebiete mdglichst im Einzugsbereich der Haltepunkte
des schienengebundenen OPNV ausgewiesen werden. Mit einer Entfernung von ca.
500 m zum S- und Regionalbahn-Haltepunkt Mainz-Kostheim ist das Vorhaben di-
rekt an diese Nahverkehrsachsen angebunden und entspricht diesem regionalplane-
rischen Grundsatz. Mit der Konzentration der Siedlungsentwicklung an den Achsen
werden wichtige Voraussetzungen fiir eine verstarkte Abwicklung des Verkehrsauf-
kommens auf der Schiene und fiir eine langfristig gesicherte Bedienung im 6ffentli-
chen Verkehr geschaffen.

Siedlungsdichte

Der Regionalplan Stidhessen legt des Weiteren fiir verschiedene Siedlungsstruktu-
ren regionalplanerische Dichtewerte fest. Diese dienen als Grundlage zur Dimensio-
nierung der Vorranggebiete Siedlung, zur Umsetzung des Ziels des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden, sowie zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Aus-
wirkungen durch hohe Verdichtung oder zu niedrige Auslastung kommunaler Infra-
struktur. Es wurden deshalb Vorgaben fiir die einzuhaltenden Dichtewerte in unter-
schiedlichen Siedlungstypen als Ziel formuliert. Das genannte regionalplanerische
Ziel Z3.4.1-9 sieht vor, dass im Rahmen der Bauleitplanung fir die verschiedenen
Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf das Bruttowohn-
bauland, einzuhalten sind:

- im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
- in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,
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- im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45
bis 60 Wohneinheiten je ha,

- im GroRstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

- Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnah-
men sind insbesondere begriindet

- durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,

- durch die Eigenart eines Ortsteiles,

- durch das Vorliegen topografischer, dkologischer und klimatologischer Besonder-
heiten.

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

Die Definition der flir die Ermittlung des Dichterwerts maf3geblichen Umgebung des
Plangebiets orientiert sich an der stéddtebaulichen Gesamtentwicklung der Wiesba-
dener Ortsbezirke Mainz-Kostheim und Mainz-Kastel. Die verschiedenen stadtebau-
licher Transformationen von ehemaligen Gewerbeflachen zu neuen Wohngebieten
und die Bestandsquartiere in beiden Stadtteilen bilden einen Siedlungszusammen-
gang im Osten der Landeshauptstadt.

Da eine eindeutige Zuordnung zu einem der Siedlungstypen und somit als Gebiet
mit eigenstandigem Charakter erst ab einer GréRe von ca. 5 ha sinnvoll méglich ist,
werden bei der Einordnung des vorliegenden Bebauungsplans das benachbarte
,LindeQuartier” hinzugezogen.' Dabei wird der in dem betreffenden Bebauungsplan
zulassige Dichtewert des Quartiers berticksichtigt. Die folgende Tabelle gibt Aus-
kunft ber die Dichtewerte des Vorhabens ,Quartier am Blirgerhaus® und des Be-
bauungsplans ,LindeQuartier®.

Bruttowohnbauland Wohneinheiten  Brutto-Wohnungsdichte

,LindeQuartier” 10,9 ha 818 75 Wohneinheiten / ha
»Quartier am Blrger- 3,5ha 250 71 Wohneinheiten / ha
haus*

Summe 14,4 ha 1.048 74 Wohneinheiten / ha

Brutto-Wohnungsdichte der stadtebaulichen Quartiersentwicklungen im Ortsbezirk
Kostheim

Auf dieser Basis wurde ein Dichtewert von 74 WE/ha fiir beide Areale ermittelt. Das
»Quartier am Burgerhaus® liegt mit 71 WE/ha nur leicht unter dem Dichtewert des
Vorhabens ,LindeQuartier mit 75 WE/ha. Das Lindeareal kann als maf3gebliche
Umgebung fir das Quartier am Birgerhaus dienen, da sie gemeinsam die stadte-
bauliche Gesamtentwicklung in den dstlichen Ortsbezirken pragen.

Auf Grund seiner Lage innerhalb des Verdichtungsraums Rhein-Main, im Stadtge-
biet der hessischen Landeshauptstadt Wiesbaden und in unmittelbarer Nahe zur
rheinlandpfalzischen Landeshauptstadt Mainz, ist der Betrachtungsraum in den ent-
sprechenden Siedlungstyp mit einer Vorgabe von mindestens 60 Wohneinheiten je

1 LH Wiesbaden: Begriindung zum Bebauungsplan "LindeQuartier" im Ortsbezirk Mainz-Kostheim. (Sat-
zungsbeschluss: September 2019).

Stand: 23.04.2021 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 8 von 66



Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,,Quartier am Burgerhaus*

3.2

33

Hektar Bruttowohnbauland einzuordnen. Damit wird der in Ziel Z3.4.1-9 des Regio-
nalplans Stdhessen vorgegebene Dichtewert unter Berlcksichtigung der Dichte der
Umgebung eingehalten. Die Planung entspricht demnach den Vorgaben des Regio-
nalplans.

Vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan der LH Wiesbaden)

Die Plandarstellung des glltigen Flachennutzungsplans der LH Wiesbaden aus dem
Jahr 2003 weist auf dem westlichen Teilbereich des Plangebiets eine "Gemischte
Bauflache, Bestand" aus, der Ostliche Teilbereich ist als "Gewerbliche Bauflache,
Bestand" dargestellt. Ein GrofRteil des Geltungsbereichs ist als "Uberschwemmungs-
gebiet, Bestand" gekennzeichnet, lediglich das nordwestliche Teilstiick befindet sich
auBRerhalb des Uberschwemmungsgebiets.

Die nahere Umgebung des Geltungsbereichs ist im Westen als "Gemischte Baufla-
che, Bestand sowie Planung”, im Norden als "Wohnbauflache mit hohem Griinanteil,
Bestand" im Nord-Osten als "Flache flir den Gemeinbedarf - Schule" und im Siid-
Osten als "Gewerbliche Bauflache, Bestand" dargestellt.

Stadtplanerisches Ziel fiir die Siedlungsentwicklung der LH Wiesbaden ist der
Grundsatz "Innenentwicklung vor Aufienentwicklung”, verbunden mit einer ressour-
cen- und flachenschonenden Bebauung (FNP 2010 - IV. 1.03). Die stadtebauliche
Entwicklung des Plangebiets folgt diesem Grundsatz, in dem Flachenpotenziale auf
un- und untergenutzten Flachen mit einer behutsamen Nachverdichtung im Bestand
genutzt werden. Qualitatives Ziel fir die Siedlungsentwicklung ist, auf eine "umwelt-
und sozial-vertragliche Siedlungsstruktur" zu achten, die durch eine mdglichst klein-
teilige Funktionsmischung erzielt wird und zur Belebung der stadtischen Quartiere
beitragt. Eine differenzierte Nutzungsmischung wird innerhalb des Plangebiets und
innerhalb einzelner Gebdudekomplexe des Vorhabens umgesetzt.

Da sich die vorgesehenen Festsetzungen nur teilweise aus dem Flachennutzungs-
plan entwickeln lassen, ist aufgrund des Bebauungsplan-Verfahrens nach § 13 a
Baugesetzbuch (BauGB) der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzu-
passen.

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungspléne)

Das Plangebiet "Quartier am Burgerhaus" liegt aul3erhalb von Geltungsbereichen
rechtsverbindlicher Bebauungsplane. Stidostlich der Gleisanlage befindet sich der
rechtkréaftige Bebauungsplan ,2019/01 LindeQuartier” und der Bebauungsplan

»Nahversorgungsstandort ,Am Giickelsberg‘ “.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Verortung des Plangebiets
© LH Wiesbaden, 2010

4 Weitere Fachplanungen und Gutachten

4.1 Landschaftsplan der LH Wiesbaden

Der genehmigte Landschaftsplan von 2002 ist in den Flachennutzungsplan der LH
Wiesbaden integriert und bildet auf 6rtlicher Ebene die Grundlage fir alle Mal3inah-
men des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Landschaftsentwicklung. Er
dient dazu, Freirdume, vor allem in Verdichtungsgebieten, zu sichern und zu entwi-
ckeln. Gleichzeitig werden die 6rtlichen Erfordernisse fur Natur und Landschaft dar-
gestellt und Konfliktbereiche gekennzeichnet.

Im Landschaftsplan / Bestand wird der dstliche Bereich des Plangebiets als "Ge-
werbliche Bauflache " und der westliche Bereich als "Wohnflache und sonstige Bau-
flache" dargestellt. Als MalRnahmen wird eine lockere Bebauung mit starker Durch-
griinung angestrebt. Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes nach § 46 HWG.

In der Fortschreibung des Landschaftsplans 2018 wird die Flache in der Realnut-
zung vorwiegend als "Industrie- und Gewerbeflache", nur in kleinen Teilbereichen
als "Einzel- und Doppelhausbebauung" sowie "Freizeiteinrichtung" ausgewiesen.
Aufgrund des massiven Defizits in der Griinausstattung wird als Planungsziel die
Entwicklung und Aufwertung der Durchgriinung im Bereich des Plangebiets formu-
liert. Der gesamte Geltungsbereich ist als potenzielle Uberschwemmungsfléche bei
Extremhochwasser (HQ extrem) gekennzeichnet. Darliber hinaus sind keine tber-
geordneten grinordnerischen Planungen fir den Geltungsbereich vermerkt. Im
Plangebiet sind keine Landschaftsschutzgebiete oder Naturdenkmale festgesetzt.
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Stadtentwicklungskonzept Wiesbaden 2030+

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist eine dynamisch wachsende Grol3stadt in der
prosperierenden Rhein-Main-Region. Damit einhergehend stehen kuinftig grof3e Her-
ausforderungen im Fokus der Stadtentwicklung. Mit dem Stadtentwicklungskonzept
Wiesbaden 2030+ werden mittel- bis langfristige Ziele und Strategien aufgezeigt, an
denen die Stadtentwicklung in den nachsten Jahrzehnten strategisch ausgerichtet
werden kann. Dabei werden gezielt rAumliche und inhaltliche Schwerpunkte gesetzt,
die sich an den wichtigsten aktuellen Herausforderungen orientieren. Das Konzept
betrachtet alle in der Stadt relevanten Themenfelder integrativ und zeigt Zusammen-
hange sowie Losungsansatze bei raumlichen Konflikten auf. In gesamtstadtischer
Malstablichkeit, ahnlich wie der Flachennutzungsplan (FNP), trifft das Stadtentwick-
lungskonzept flachenhafte Aussagen und bereitet so die Aktualisierung und Fort-
schreibung rechtlich bindender Planwerke vor.

Fir den Geltungsbereich trifft das Stadtentwicklungskonzept keine spezifischen
Aussagen. Dennoch kommt der interkommunalen Zusammenarbeit der beiden Lan-
deshauptstadte Wiesbaden und Mainz eine bedeutende Rolle zu. Insbesondere in
der Wohnflachenentwicklung beider Stadte bilden die Wiesbadener Ortsbezirke
Kostheim und Kastel eine Entwicklungsreserve. Die direkte rdumliche Nahe, die
gute verkehrliche Anbindung und der historische Bezug zur rheinland-pfalzischen
Landeshauptstadt verstarken die funktionalen Verbindungen der beiden Stadtteile
zur westlichen Rheinseite. Auf beiden Seiten den Rheins finden aktuell zahlreiche
raumlichen Transformationen ehemaliger Industrie- und Gewerbegebiete zu quali-
tatsvollen Stadtquartieren statt. Das Vorhaben Quartier am Burgerhaus in Kostheim
schafft im Einzugsbereich beider Landeshauptstadte Wohnraum und entwickelt mit
dem Biirgerhaus einen sozialen- und kulturellen Anlaufpunkt, der tber die Landes-
grenzen von Bedeutung sein kann. Damit unterstitzt die stddtebauliche Entwicklung
des Plangebiets die interkommunalen Verflechtungen zuklinftig auszubauen und
den stadtischen Funktionsraum - unabhangig der Landesgrenzen - auszubauen.

Stadtumbau Kostheim-Kastel

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Stadtumbaugebiets "Kostheim / Kas-
tel". Ziel des Stadtumbaus Kostheim-Kastel ist auf Beschluss der Stadtverordneten-
versammlung der LH Wiesbaden 6ffentliche wie private Einzelmalinahmen der bau-
lichen Entwicklung in den beiden Ortsbezirken miteinander zu verkniipfen und in ei-
nem gemeinsamen Handlungsrahmen zu steuern. Das Stadtumbaugebiet wurde am
10. Mai 2007 gemaR § 171 b Abs. 1 BauGB raumlich festgelegt und ein integriertes
Entwicklungs- und Handlungskonzept nach § 171 b Abs. 2 BauGB beschlossen.
Dieses Konzept wurde mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 27.
Juni 2019 im Sinne einer Fortschreibung konkretisiert bzw. erganzt.

Einen zentralen Baustein bildet die Entwicklung des Gebiets "Philippshof" zwischen
dem Bahnhof Mainz-Kastel, dem Philippsring, der Kostheimer Landstral3e und den
sudlichen Gleisanlagen. Innerhalb dieses Gebiets ist insbesondere die Wohnfunk-
tion durch ergédnzenden Wohnungsneubau zu starken und untergenutzte Bereiche
aufzuwerten bzw. umzunutzen. Die ndrdliche Teilflache ist bereits von einigen Jah-
ren baulich entwickelt worden. Das Vorhaben ,Quartier am Blrgerhaus® vollendet im
suddstlichen Bereich die bauliche Entwicklung dieses Handlungsgebiets.
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Ubersicht der Projektziele im Stadtumbau Kostheim-Kastel. Verortung Plangebiet
© LH Wiesbaden

Ginsheim-
Gustavsburg

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens wurden die nachfolgend aufgefiihrten
Fachgutachten erstellt. Die Ergebnisse der Gutachten werden detailliert in der Be-
grindung zu den textlichen Festsetzungen (Abschnitt 1ll) und im Abschnitt V Um-

Im Vorfeld der Uberplanung des Geltungsbereichs wurden zwei Bodengutachten er-

Im August 2018 hat das Baugrundinstitut Dr.-Ing. Westhaus GmbH im Auftrag der
GWW Wiesbadener Wohnungsbaugesellschaft mbH eine Umwelttechnische Unter-
suchung des westlichen Grundstiicks fiir das Bauvorhaben ,Krauseneckstrafte 11 -
MufflingstraBe in 55246 Mainz-Kostheim durchgefiihrt.? Es galt den Baugrund auf
dem Grundstiick, Gemarkung Kostheim, Flur 3, Flurstiick 248/19, zu erkunden, zu
beproben und auf die méglichen Schadstoffe zu analysieren sowie eine orientie-
rende Deklarationsanalytik durchzufiihren. Zur Erkundung des Baugrunds wurden
acht Kleinrammbohrungen vorgenommen. Zusatzlich wurde der Boden bzw. das
Bohrgut beprobt und hinsichtlich des Baugrundaufbaus und der umwelttechnischen

44 Fachgutachten
weltplanung erlautert.
Bodengutachten
stellt.

Bewertung analysiert.

2

Baugrundinstitut Dr.-Ing. Westhaus GmbH (2018): Umwelttechnische Untersuchungen und orientierende
Deklarationsanalytik fiir das Grundsttick fir das Bauvorhaben ,Krauseneckstrae 11 Mifflingstrafe -
55246 Mainz-Kostheim. Wiesbaden.
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Im Mérz 2019 hat das Baugrundinstitut Dr.-Ing. Westhaus GmbH im Auftrag der LH
Wiesbaden, vertreten durch das Hochbauamt, eine orientierende Baugrunderkun-
dung auf dem 6&stlichen Teilbereich durchgefiihrt.® Die Baugrunderkundung erfolgte
mit zwei Kleinrammbohrungen und eine Sondierung mit der schweren Rammsonde
nach DIN 4094-3 bzw. DIN EN ISO 22476-2.

Artenschutzgutachten

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ist eine Priifung der Verbotstatbestédnde
des § 44 Bundesnhaturschutzgesetz (BNatschG) erforderlich. Zu diesem Zweck hat
das Biiro PlanO einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag erstellt.# Die artenschutz-
rechtlichen Betrachtungen umfassen die artenschutzrechtlich relevanten Artengrup-
pen, die aufgrund der raumlichen Lage, der vorherrschenden Habitatbedingungen,
der jeweils artspezifischen 6kologischen Anspriiche und der Art der Eingriffswirkung
aus fachgutachterlicher Sicht als relevant eingestuft werden. Hierzu wurden in einer
Vorauswahl Vogel, Fledermause und Reptilien als potenziell betroffene Artengrup-
pen bestimmt.

Die faunistischen Untersuchungen zum Vorkommen der oben genannten Tiergrup-
pen erfolgten durch Erfassungen von Marz bis Anfang Juni 2020. Aus der Analyse
sind als artenschutzrechtlich relevante Vogelart der Haussperling, zudem gebaude-
und baumbewohnende Flederm&duse sowie als artenschutzrechtlich relevante Repti-
lienart die Mauereidechse hervorgegangen.

Verkehrsuntersuchung

Das Gutachten "Verkehrsuntersuchung zum Stadtquartier Birgerhaus MZ-Kastel /
MZ-Kostheim"® vom 18. April 2019 untersucht die Leistungsfahigkeit von vier Kno-
tenpunkten an der "Kostheimer Landstrafe" und stellt dabei die Bestandsituation
und den Prognosezustand fiir das zu erwartende Verkehrsaufkommen im "Quartier
am Bilirgerhaus" gegentiber. In die Betrachtung flieken zudem die ErschlieBung von
weiteren stadtebaulichen Entwicklungen im naheren Umfeld des Plangebiets ein.
Dazu zahlen: das Nahversorgungszentrums "Am Gilickelsberg", das Wohngebiet
"Linde-Areal" und weitere Projekte an der Wiesbadener Stralte und der
Boelckestralle. Die ersten beiden Projekte liegen dstlich des Plangebiets entlang
der Kostheimer Landstrale, die letztgenannten nordwestlich des Vorhabens.

Mobilitdtskonzept

[Das Mobilitdtskonzept befindet sich in Bearbeitung und wird im Entwurf des Bebau-
ungsplans erganzt.]

Schallgutachten

Aufbauend auf der Verkehrsuntersuchung hat die DR. GRUSCHKA Ingenieurgesell-
schaft mbH zwei schalltechnische Untersuchungen fiir das Vorhaben angefertigt.

Die eine schalltechnische Untersuchung fokussiert die Straflen- und Verkehrs-
larmeinwirkung auf das geplante Wohnquartier.® Dieses Gutachten beinhaltet neben

3 Baugrundinstitut Dr.-Ing. Westhaus GmbH (2019): Orientierende Baugrunduntersuchungen fiir das Grund-
stiick fir das Bauvorhaben Stadtquartier am Blirgerhaus in Mainz-Kastel/Kostheim. Wiesbaden.
PlanO (2021): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ,Quartier am Biirgerhaus*. Biebertal.

5 Heinz+Feier (2019): Verkehrsuntersuchung zum Stadtquartier Birgerhaus MZ-Kastel / MZ-Kostheim - Er-
lduterungsbericht. Wiesbaden.

6 DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH (2020): Schalltechnische Untersuchung - Wohnquartier
Kostheimer Landstraf3e im Ortsbezirk Mainz-Kostheim. Bericht Nr. 19-2874/W. Darmstadt.
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der Prognose und Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet
auch die Bemessungsgrundlagen flr geeignete Larmschutzmalnahmen.

Die weitere schalltechnische Untersuchung fokussiert die Larmeinwirkung durch das
geplante Biirgerhaus auf die Nachbarschaft.” Dieses Gutachten untersucht und
prognostiziert die schalltechnischen Auswirkungen durch den Betrieb des Blrger-
hauses auf die umgebenden Nutzungen, insbesondere auf die Wohnnutzung in der
Nachbarschaft. Die Beurteilung erfolgt geman Freizeitlarmrichtlinie der Bund/Lan-
der-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAI) mit Stand vom 06.03.2015, die im
Tagzeitraum strengere Anforderungen an den Schallimmissionsschutz stellt als die
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) fiur Sportlarm bzw. die Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) fur Gewerbelarm.

Erschitterungsgutachten

[Das Erschitterungsgutachten wird zurzeit erarbeitet und anschlieend im Entwurf
des Bebauungsplans nachgetragen.]

Klimagutachten

Im Zuge der Planung des Wohnquartiers hat das Biiro Okoplana ein Klimagutachten
zum Bebauungsplan 'Wohnquartier am Birgerhaus' erstellt.2 Untersucht wurden die
im Planungsgebiet und in dessen Umfeld auftretenden stromungsdynamischen und
thermischen / bioklimatischen Verhaltnisse. Im Fachgutachten werden die resultie-
renden stadtklimatischen Folgeerscheinungen fiir das Vorhaben beurteilt und kon-
krete bauliche Mallnahmen und Empfehlungen zur stadtebaulichen Anpassung er-
ldutert.

Energiekonzept

Von der Transferstelle Bingen (TSB) wurde ein energetisches Konzept fir das Vor-
haben ausgearbeitet, welches die energetische Gestaltung des Quartiers unter-
sucht.® Die Landeshauptstadt Wiesbaden hat sich ausgehend von den allgemein an-
erkannten Anforderungen des Klimaschutzes zur Vermeidung von Emissionen zum
Ziel gesetzt, bei der Planung, der Neuentwicklung oder der Ertlichtigung bestehen-
der Quartiere friihzeitig im Planungsprozess die energetische Qualitat der Quartiere
mitzudenken. Daraus resultiert die Anforderung des Stadtplanungsamtes und des
Umweltamtes ein Energiekonzept vorzulegen, das die energetische Situation be-
schreibt und die ékologischen Auswirkungen bewertet. Das vorliegende Energiekon-
zept fir das ,Quartier am Birgerhaus® umfasst einen bewertenden Vergleich von
moglichen Varianten der Energieversorgung, um so die geeigneten Vorgaben im
Bebauungsplan zu verankern und in den weiteren Planungsprozess einzubringen.
Mit dem Ziel, das Quartier mdglichst klimaneutral zu gestalten, wurden mehrere Pla-
nungsvarianten zur Energieversorgung gegenubergestellt, und hinsichtlich klima-
Okologischer und wirtschaftlicher Aspekte bewertet.

7 DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH (2020): Schalltechnische Untersuchung - Neubau eines Biir-
gerhauses im Ortsbezirk Mainz-Kostheim. Bericht Nr. 19-2874/B. Darmstadt.

8 Okoplana (2020): Klimagutachten zum Bebauungsplan Wohnquartier am Biirgerhaus" in Wiesbaden-Kost-
heim. Mannheim.

9 TSB - Transferstelle Bingen iTB gGmbH: Energiekonzept zum Bebauungsplan ,Quartier am Blrgerhaus® in
Mainz Kostheim. (Bingen, Dezember 2020).
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Il STADTEBAULICHE PLANUNG

1 Rahmenbedingungen des Vorhabens

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept als Grundlage fir die Aufstellung des Be-
bauungsplans ist in enger Abstimmung mit der GWW Wiesbadener Wohnbaugesell-
schaft mbH und den Amtern der LH Wiesbaden erarbeitet worden. Auf stadtischer
Seite ist das Stadtplanungsamt federfiihrend. Das Konzept sieht im Osten den Neu-
bau des gemeinsamen Birgerhauses fiir Mainz-Kastel und Mainz-Kostheim und im
Westen ein Wohnquartier vor. Im Ubergang zwischen den beiden Nutzungsschwer-
punkten ist ein Quartiersplatz mit wohnortnahen gewerblichen und sozialen Nutzun-
gen sowie ein Mobilitdtszentrum geplant.

Ubergeordnete Ziele des stadtebaulichen Konzepts sind:

- Eine standortgerechte bauliche Entwicklung, welche bedarfsgerecht auf die Lage
zwischen Bahntrasse und Bundesstrale reagiert.

- Die bauliche und rdumliche Bezugnahme auf die angrenzenden Strukturen.

- Eine sehr hohe Aufenthaltsqualitat in den Freirdumen mit urbanem Charakter.

- Ein Nutzungsangebot, welches sich, Uber das neue Quartier hinaus, auch an die
Anwohner in der Nachbarschaft richtet.

Auf Grundlage dieser konzeptionellen Anforderungen fanden ein hochbaulicher
Wettbewerb fir das Birgerhaus im 6stlichen Teilbereich des Plangebiets und eine
stadtebauliche Mehrfachbeauftragung fiir das Wohnquartier im Westen statt. Aus
dem hochbaulichen Wettbewerb fiir das Blirgerhaus, ausgelobt durch das Hochbau-
amt, ging der Entwurf des Architekturbiiros dasch zirn + partner als Sieger hervor.
Die Mehrfachbeauftragung der Wiesbadener Wohnbaugesellschaft mbH (GWW)
konnte das Planungsburo Stadt.Quartier fir sich entscheiden. Die Vorentwurfspla-
nung des Birgerhauses (Stand: 16.03.2021) und der Rahmenplan des Wohngebiets
(Stand: 08.03.2021) bilden die stadtebauliche Grundlage fiir den Bebauungsplan
"Quartier am Blrgerhaus".

Wohnen

Mobilitétszentrale

Kindertagesstdtte

Besonderes Wohnen

Gewerbe

Quartiersbiro und Gemeinschaftsraum

Burgerhaus

Ubersicht stadtebauliches Konzept, Wettbewerbsentwurf
© Stadt.Quartier, 2019
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2 Grundkonzept

Auf dem keilférmigen Plangebiet zwischen der Kostheimer Landstral3e (B34) im
Norden und der Bahntrasse im Siiden wird ein neues Quartier entwickelt. Auf dem
westlichen Teilbereich befindet sich ein Wohnquartier und knlpft dort an die beste-
hende Wohnbebauung aus Reihenhdusern und Geschosswohnen an. Im Osten ist
ein neues Blrgerhaus fur die Stadtteile Mainz-Kostheim und Mainz-Kastel mit daran
anschlielendem ebenerdigem Parkplatz geplant. Die Quartiersmitte, an der Schnitt-
stelle zwischen Birgerhaus und Wohnquartier, bildet der Quartiersplatz, an den sich
ein Mobilitdtszentrum sowie die 6ffentlichen Einrichtungen des Wohnquartiers an-
gliedern. Die Erschlieffung des gesamten Areals erfolgt von der Kostheimer Land-
stralle.
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Stadtebaulicher Rahmenplan
© Stadt.Quartier, Marz 2021

Das Wohnquartier entwickelt entlang der nérdlichen und sldlichen Verkehrswege
eine ineinandergreifende Kammstruktur. Sowohl im Norden als auch im Siden bil-
den jeweils drei Baukorper eine larmschiitzende Kante, so dass das Quartiersinnere
frei von Verkehrslarm bleibt. Ausgehend von den bis zu flinf-geschossigen Baukdr-
pern 6ffnet sich die Struktur mit vier Vollgeschossen in das Quartiersinnere. Dort
werden flnf ruhige Wohnhdéfe ausgebildet, zu denen sich alle Wohnungen und die
AuRenwohnbereiche orientieren. Im mittleren Baufeld akzentuiert ein sechs-ge-
schossiges Gebaude die stadtebauliche Situation am Quartiersplatz. Ausgehend
von diesem Hochpunkt staffelt sich die Geschossigkeit nach Westen (ber vier auf
drei Ebenen ab und reagiert damit auf die angrenzende zwei-geschossige Wohnbe-
bauung westlich des Plangebiets.

Der Quartiersplatz bildet den Auftakt des Wohngebiets und wird durch das sudlich
gelegene Mobilitdtszentrum zum Ankunftsort des autoarmen Quartiers. In dem Mo-
bilitdtszentrum werden alle benétigten KFZ-Stellplatze des gesamten Wohnquartiers
nachgewiesen. Zusatzlich werden in dem Gebaude Gberdachte Fahrradabstell-
platze, Ladesaulen flr Fahrzeuge der Elektromobilitat und weitere Mobilitatsdienste
vorgehalten. Mit dieser zentralen und gestapelten Anordnung der nétigen Stellplatze
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ist eine Unterbauung des Plangebiets mit Tiefgaragen nicht nétig. Vielmehr wird das
Plangebiet entsiegelt und die Freiflachen zwischen den Wohngebguden erhalten ei-
nen direkten Erdanschluss.

Die sozialen und gewerblichen Einrichtungen in den Erdgeschosszonen beleben
den zentralen Quartiersplatz und geben ihm einen besonders stadtischen Charakter.
Im Osten schliefdt das winkelférmige Birgerhaus die Bebauung im Geltungsbereich
ab. Der zwei-geschossige Baukdrper befindet sich dstlich des Mobilitdtszentrums
und orientiert sich mit seinem Parkplatz nach Osten, die Veranstaltungsraume off-
nen sich nach Stden. Somit werden Konflikte durch Schallemissionen zwischen
Burgerhaus und dem Wohngebiet bereits in dem stadtebaulichen Konzept vermie-
den. Das vertragliche Nebeneinander der Nutzungen bietet die Chance auf ein viel-
faltiges Stadtquartier mit hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitaten fiir unterschiedli-
che Nutzergruppen.

Die Anbindung an die Kostheimer Landstrale erfolgt von Norden und flihrt vorbei
am Burgerhaus zum zentralen Quartiersplatz. Hier ist die Ansiedlung von Kleinge-
werbe, einem Quartiersbiro und einer Kita geplant. Im Stiden schlief3t das Mobilitat-
szentrum, eine Hochgarage mit Stellplatzen fiir die Bewohner und Angeboten fiir
eine nachhaltige Mobilitat, an.

Ausgehend vom Quartiersplatz erfolgt der Zugang zu den Wohngebauden und Ge-
meinschaftshéfen liber Begegnungs- und Aufenthaltszonen in das Quartiersinnere.
Aulerdem verlauft hier eine direkte, fulllaufige Verbindung zwischen Biirgerhaus,
Quartiersplatz und dem Bahnhof Mainz-Kastel.

- m—

Detailausschnitt Quartiersplatz
© Stadt.Quartier, Marz 2021

3 Wohn- und Nutzungsstruktur

Innerhalb des Plangebiets sind neben Wohnungen verschiedene gewerbliche, sozi-
ale und kulturelle Nutzungen vorgesehen. Die Wohnnutzung konzentriert sich im

Stand: 23.04.2021 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 17 von 66



Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,,Quartier am Burgerhaus*

westlichen Teilbereich, rund um den Quartiersplatz sind gewerbliche und gemein-
schaftliche Nutzung in den Erdgeschosszone vorgesehen. Hier sind eine Kinderta-
gesstatte und kleine Bilro- oder Gewerbeflachen geplant. Das Burgerhaus bildet ei-
nen kulturellen Anlaufpunkt fur die angrenzenden Stadtteile und kann ver-
schiedenste Parallelnutzungen aufnehmen, wie z.B. Kinder- und Jugendarbeit, Se-
nior:innenarbeit, flexible Rdume fiir Vereine und ein grol3er Saal inklusive Blhnen-
technik fur diverse Veranstaltungen. Die gemischte Nutzungsstruktur zielt auf ein
belebtes Quartier ab, das auch tUber das Plangebiet hinaus Angebote fir den ge-
samten Stadtteil macht.

Unterschiedliche Wohnformen

Auf Grundlage der vorliegenden stadtebaulichen Rahmenplanung entstehen bis zu
250 Wohneinheiten, die einen Beitrag zur Deckung der hohen Wohnraumnachfrage
in der Landeshauptstadt leisten. Um eine breite Zielgruppe anzusprechen, werden
verschiedene Wohnungsformen und -gré3en angeboten. Zudem sind erganzende,
alternative Wohnformen moglich, wie Clusterwohnungen, ein Wohnprojekt oder
Wohngemeinschaften. Dabei verteilen sich die Typologien im Sinne einer ausgewo-
genen sozialen Mischung tber das gesamte Wohnquartier. Die flexible Baustruktur
erlaubt verschiedene Wohnformen auf einem Baufeld, so wird im mittleren Baufeld
der Wohnungsmix um ein Haus-Typologie erweitert. Auch entlang der larmbelaste-
ten Quartierrander wird durch situationsgerecht zugeschnittene Wohnungsgrund-
risse qualitatsvolles Wohnen maglich.

[Genauere Angaben zum Wohnungsmix kénnen erganzt werden, sobald Ergebnisse
der hochbaulichen Planungen vorliegen.]

Soziale Infrastruktur

Im sechsgeschossigen Gebaude des mittleren Baufelds, an der westlichen Seite
des Quartiersplatzes, ist eine Kindertagesstatte im Erdgeschoss und im 1. Oberge-
schoss geplant. Mit circa 70 Betreuungsplatzen in vier Gruppen, davon zwei Ele-
mentargruppen fir Kinder unter drei Jahren, ist eine wohnortsnahe Betreuungsein-
richtung innerhalb des neuen Quartiers vorgesehen.

Stadtebaulich liegt die Kita als besonders schiitzenswerte Einrichtung im ruhigen In-
nenbereich des Wohnquartiers, abgewandt von den umgebenden Verkehrstrassen.
Die Aulienspielbereiche umfassen den Grofteil der nichtbebauten Flachen im mitt-
leren Baufeld; hier stehen rund 550 m? Flache zur Verfligung. In den westlich an-
grenzenden Wohngebauden orientieren sich die Wohnungen inklusive der Aul3en-
wohnbereiche zur Kita-abgewandten Seite nach Westen. Der Stadtebau reagiert da-
mit vorsorgend auf mdgliche Konflikte zwischen Wohnnutzung und Kita-Nutzung, die
durch Gerauschentwicklung des Kita-Betriebs auftreten kdnnten.

Wohnungsnahe Dienstleistungen und kleingewerbliche Nutzungen

In den Erdgeschossen der Gebaude am Quartiersplatz und direkt an der Erschlie-
Bungsstralie zur Kostheimer Landstral3e sind gewerbliche Einheiten vorgesehen,
die als wohnungsnahe Dienstleistungen die Nutzungsmischung im Quartier starken.
Nordlich des Quartiersplatz plant die GWW ein Quartiersbiiro, als Servicestelle fir
Kund:innen des Wohnquartiers und flir die Stadtteile Mainz-Kostheim und Mainz-
Kastel. Darliber hinaus sind weitere kleingewerbliche Wohnfolgeeinrichtungen denk-
bar, wie zum Beispiel ein Backer oder ein Kiosk. Die Erdgeschosszone des Mobili-
tatszentrums, die sich sudlich des Quartiersplatzes befindet, ist fir Einrichtungen
konzipiert, mit denen die Mobilitatskultur des Quartiers und der Nachbarschaft
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gefordert wird. Denkbar sind beispielswiese Stationen fiir Bike-Sharing, eine Fahr-
radwerkstatt und eine Paketstation fur die Bewohner:innen des Quartiers.

Blrgerhaus Kostheim-Kastel

Fir die Wiesbadener Ortsteile Mainz-Kostheim und Mainz-Kastel besteht das Erfor-
dernis fur einen Neubau eines gemeinsamen Birgerhauses. Dadurch, dass die be-
stehenden Burgerhauser in beiden Stadtteilen nicht mehr den gegenwartigen und
zukinftigen Nutzungsansprichen entsprechen, wird eine Zusammenlegung ange-
strebt. Das Neubauvorhaben Birgerhaus Kostheim-Kastel erweitert und moderni-
siert das Angebot der sozialen Infrastruktur in beiden Ortsteilen. [Wird im Entwurf
des Bebauungsplans ergénzt.]

4 FreirAume und Grinstrukturen

Abgeleitet von der hofbildenden Wohnbebauung ergibt sich die zentrale Freiraum-
struktur. Ziel ist, durch die Gliederung der Freiflachen, in differenzierter Abstufung
von 6ffentlichen, gemeinschaftlichen und privaten Freirdumen, auf die differenzierte
Nutzungsstruktur zu reagieren. Uber ihre Ausstattung und Gestaltung bilden die
Freirdume einen gemeinsamen Quartierscharakter. In Verbindung mit einer hohen
Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat ergeben sich damit unmittelbare Griinbeziige zwi-
schen den privaten Wohnungen und dem direkten Wohnumfeld.

Die gemeinschaftlichen Wohnhofe, die sich aus der Bebauungsstruktur ergeben, bil-
den zusammen mit dem o6ffentlichen Quartiersplatz als funktionales Zentrum und
Eingangssituation die Grundelemente der Freiraumstruktur des Quartiers. Als stad-
tebaulich markanter Ort bildet der Quartiersplatz den Ubergang zwischen dem
Wohngebiet, dem Mobilitdtszentrum und dem Birgerhaus, so dass sowohl die Be-
wohner:innen als auch Quartiersfremde sich innerhalb des neuen Areals orientieren
kénnen. Eine autoarme Durchwegung des Gebietes wird mit den internen Erschlie-
Bungsflachen des Wohnquartiersgewahrleistet. Die verkehrsberuhigten Verkehrsfla-
chen bilden gleichzeitig Zonen, die zur Begegnung, zum Aufenthalt und zum Spielen
in der direkten Nachbarschaft einladen.

Besonders schiitzenswerte Einrichtungen, wie die Kita, bespielen den ruhiggele-
gene Hofbereich des mittleren Baufelds. Daran lagern sich nach Norden und Siiden
die Gemeinschaftshofe und Mietergarten an und sorgen fiir hochwertig begriinte
Freirdume im Geschosswohnen.

Die baulichen Anlagen und die Freiflachen des Plangebiets werden klimagerecht ge-
staltet, sodass ganzjahrig gesunde Wohnverhéltnisse im Quartier bestehen. Das
Mikroklima innerhalb der Bebauung wird positiv durch die begrtinten Dacher aller
Wohngebdude, die Verdunstungskihle der vorgesehenen Baume und der gezielt
angebrachte Fassadenbegriinung beeinflusst. Von vertikalen Begriinungen an den
westlichen und siidlichen Stirnseiten der Wohnbebauung und intensiv begriinten
Sid- und Ost-Fassade des Mobilitdtszentrums werden weitere Verdunstungseffekte
angeregt, so dass auch im Sommer ein Aufenthalt in den Stadtraumen maglich ist.
Zudem bilden die begrinten Fassaden einen angenehmen visuellen Eindruck. Die-
ser erweist sich insbesondere am Mobilitdtszentrum gegeniber dem neuen Blrger-
haus als ortsbildpragend.

Die in den Wohnhofen vorgesehenen Baume erzeugen natiirlich-beschattete Berei-
che, die im Sommer einen langeren Aufenthalt in den Wohnhdéfen ermdglichen.
Dadurch dass das Plangebiet nicht mit Tiefgaragen unterbaut ist, sondern die Frei-
flachen Erdanschluss besitzen, kénnen die Baume und weiteren Vegetationspflan-
zungen sich qualitatsvoll entwickeln. Der bestehende Geholzbestand im stidlichen
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Bdschungsbereich der Kostheimer Landstral3e wird erhalten. Der Besucherparkplatz
des Burgerhauses wird mit Neupflanzungen von klimagerechten Baumarten geglie-
dert.

Der Streifen zwischen der sudlichen Bebauung und den Gleisanlagen wird innerhalb
des Plangebiets als Trockenflache mit einzelnen schmalkronigen Bdumen ausgebil-
det. Diese Flache, in exponiert sonniger Lage, bildet ein neues Habitat fiir die im Be-
stand vorkommenden Mauereidechsen (Die detaillierten Festsetzungen zum Arten-

schutz werden in Abschnitt Il A - Kapitel 10 beschrieben).

Themenkarte Freiraumstruktur
© Stadt.Quartier, 2021

5 Mobilitat / verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr

[Das gesamte Kapitel wird zum Entwurf des Bebauungsplans mit Aussagen des Mo-
bilitdtskonzepts ergénzt.]

Im weiteren Projektverlauf wird ein Mobilitatskonzept fiir das Wohnquartier erstellt.
Damit ist das Ziel verbunden, die Verkehrsmittel des Umweltverbundes zu starken
und den ruhenden Verkehr zu blindeln. Das Mobilitatskonzept betrachtet zunachst
die vorhandene Verkehrsinfrastruktur der Umgebung und erarbeitet daraufhin ein
Malnahmenpaket zur nachhaltigen Mobilitatsgestaltung. Dabei wird ein zielgrup-
penbezogenes Vorgehen gewahlt, welches bertcksichtigt, dass verschiedene sozio-
demographische Haushalts- bzw. Bewohnertypen unterschiedliches Mobilitatsver-
halten an den Tag legen. Ein Paket aus differenzierten Malnahmen kann dabei zum
Beispiel Vorgaben zu Art, Mal3 und Lage von Anlagen des ruhenden Kfz- und Fahr-
radverkehrs machen oder Vorschlage zu integrierten Mobilitdtsangeboten fiir die Be-
wohnerschaft unterbreiten. Soweit erforderlich werden Wechselwirkungen mit den
benachbarten Nutzungen, insbesondere mit dem geplanten Blrgerhaus, in die Be-
trachtungen einbezogen.
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Innere und aulRere ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Kostheimer Landstralde (B 43) in nordwestlicher Rich-
tung an die L 119 nach Mainz und Wiesbaden, sowie in siddstlicher Richtung an
Ginsheim-Gustavsburg und die A 671 angebunden. Uber den ca. 600 m entfernten
S-Bahnhof Mainz-Kastel und die ca. 100 m entfernte Bushaltestelle Klagenfurter
Stralde ist das Plangebiet an das Nahverkehrsnetz angebunden und mit Mainz,
Wiesbaden, Frankfurt und dem Flughafen-Frankfurt vernetzt.

Die innere Erschlieung erfolgt fuBlaufig zwischen den Gebauden. Vorhandene
Wegeverbindungen aus der Umgebung werden aufgegriffen und im Inneren des
Plangebiets weitergefiuhrt. Dabei wird eine direkte Verbindung vom Blrgerhaus,
Uber den Quartiersplatz zum Bahnhof Mainz-Kastel geschaffen.

Uber die HaupterschlieRung wird der Autoverkehr von der Kostheimer Landstrafie
entweder direkt auf den Parkplatz des Birgerhauses oder (iber einen verkehrsberu-
higten Bereich zum stidlichen Mobilitdtszentrum mit zweigeschossiger Quartiersga-
rage geleitet. An der Westseite des Birgerhauses werden Kurzzeitparkplatze und
eine Wendemdglichkeit angelegt. Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge, Anlieferung
und Entsorgung erhalten tiber den Quartiersplatz Zufahrt zu den Wohngebauden.
Der ruhende Verkehr der Bewohner wird vollstandig in dem Mobilitdtszentrum be-
herbergt, wo die Nutzer auf andere Mobilitdtsformen umsteigen kénnen. Durch die
konsequente Abwicklung der internen Verkehre entsteht ein autoarmes Quatrtier.

Ausgehend von der inneren ErschlieBung des Wohnquartiers flihren Wohnwege zu
den Wohngebauden. Dadurch dass der Quartiersplatz verkehrsberuhigt ist und nur
fur Sonderfahrten freigegeben ist, bleibt auch die nach dem Platz fortgefiihrte ring-
férmige ErschlieBung des Quartiers frei von motorisiertem Individualverkehr. Ausge-
hend von den umliegenden Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs und
dem Mobilitdtszentrum als Ankunfts- und Umsteigeort vom KFZ auf eine andere
Verkehrsart, sind alle Bereiche des Quartiers fuRlaufig und mit dem Fahrrad erreich-
bar. Damit wird eine Mobilitatskultur angeregt, die alternative Mobilitatsformen zur
Automobilitat fordert.

Mobilitdtszentrum

Sudlich des Platzes befindet sich das Mobilitdtszentrum, deren Auslegung weit tGber
die Funktion einer Hochgarage mit Stellplatzen flir die Bewohner und Gewerbetrei-
benden hinausreicht. Flr Fahrrader und weitere Transportmittel stehen ebenerdige
Flachen in ausreichendem Umfang zur Verfligung. Die Fassaden und Dachflachen
kdénnen einer energetischen Nutzung zugefiihrt werden, um so Kraftfahrzeuge und
Fahrrader an Ort und Stelle mit Energie zu versorgen. Die Zusammenfassung der
Mobilitdtsangebote in einem Gebaudekomplex ist durch den Verzicht auf Tiefgara-
gen nicht nur wirtschaftlich, sondern gibt neue Freiheiten im Geb&udeentwurf und
sorgt fur ein verkehrsarmes Quartier mit hoher Qualitat in Bezug auf die Freirdume
und deren Begriinung.
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Themenkarte ErschlieBungsstruktur
© Stadt.Quartier, 2020

6 Schallschutz

Pragend auf das stadtebauliche Konzept wirkt die hohe Vorbelastung des Plange-
biets durch StralRen- und Verkehrslarm. Im Norden liegt die vielbefahrene Kosthei-
mer Landstral3e, im Siiden grenzt die Bahntrasse an, die mit S-Bahn-, Regional-
bahn- und Guterverkehr befahren wird. Damit ist das Wohnquartier bereits von
Emissionsquellen im Norden und Siden stark verlarmt, zuséatzlich stellt auch das
geplante Burgerhaus im dstlichen Teilbereich eine eigenstédndige Schallquelle dar.

Mit einer Reihe von weitreichenden KompensationsmalRhahmen werden, trotz der
starken Gerduscheinwirkungen, gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb des Quartiers
erzielt. Durch die bauliche Geschlossenheit der Kammstruktur und situationsge-
rechte Grundrisse wird der Wohnraum geschitzt. Einzelne Fassaden mit direkter
Exposition zu den Gerauschquellen lassen sich liber schallgedammte Auf3enbau-
teile und kontrollierte Wohnraumliftung schitzen, Aufienwohnbereiche durch Ver-
glasungen. Zur Kostheimer Landstral3e bilden verbindende Fassadenelemente zwi-
schen den Wohngebauden einen geschlossenen Schallschirm, so dass sich die
Wohnungen zum innenliegenden, ruhigen Wohnhof orientieren kdnnen.

Die straltenseitigen Wohnungen sind in ihrer Grundrissorientierung schallschiitzend
konzipiert. Alle Aufenthaltsrdume befinden sich auf der larmabgewandten Gebau-
deseite. Zusétzlich ricken die Wohnungen um die breite des vorgesetzten Lauben-
gangs von der Larmquelle ab. In den innenliegenden Bereichen der Kammstruktur
ist die Gerduschbelastung so gering, dass keine besonderen Anforderungen an den
Schallschutz und damit an den Geb&udeentwurf zu erwarten sind.

Zwischen den siidlichen Zeilen sind Schallschutzwande in H6he der angrenzenden
Gebaude vorgesehen. Dieser aktive LarmschutzmalRnahme schitzt die innenliegen-
den Quartiersbereiche vor den Emissionen der siidlichen Gleisanlagen. Zuséatzlich
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sind die Auflenwohnbereiche in den oberen Geschossen der stidlichen Wohnge-
baude mit schallschiitzender Verglasung zu versehen. Wohnungen mit Aufenthalts-
rdumen zu den Bahngleisen sind mit entsprechenden bautechnische Bellftungs-
mafnahmen herzustellen, so dass nicht 6ffenbare Fenster die Belichtung der Wohn-
raume gewahrleisten, ohne Schalleintrag in den Wohnungen.

Themenkarte Schallschutz
© Stadt.Quartier, 2021

Die vom Biirgerhaus hervorgerufenen Schallemissionen werden ebenso von den
Wohngebauden ferngehalten. Das Gebaude und das Grundstiick sind so konzipiert,
dass sich der Eingangsbereich, die déffenbare Fenster im Veranstaltungssaal und
der Parkplatz nach Osten orientieren, entgegengesetzt zur Wohnbebauung. Damit
erzielt der Baukdrper des Blirgerhauses selbst eine schallabschirmende Wirkung.
Zusatzlich sind bei der bautechnischen Ausfuhrung akustische und larmmindernde
Bauteile vorzusehen, die den Schalleintrag in die Umgebung méglichst geringhalten.

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchungen wurden die her-
ausfordernden Rahmenbedingungen in Bezug auf die larmbelastete Lage des Plan-
gebiets und die emittierenden Auswirkungen des Blirgerhauses untersucht und ge-
eignete MalRnahmen zum Schallschutz im Detail erarbeitet. Um Doppelungen zu
vermeiden, wird an dieser Stelle auf die Begriindungen zu den textlichen Festset-
zungen in Abschnitt Il A - Kapitel 12 und auf die Auswirkungen auf die menschliche
Gesundheit in Abschnitt V - Kapitel 2.7 verwiesen.

7 Technische Infrastruktur
Entwéasserung
[Wird zum Entwurf des Bebauungsplans um Aussagen der Fachplanung erganzt.]
Energieversorgung

Ausgehend von den allgemein anerkannten Anforderungen des Klimaschutzes zur
Vermeidung von Emissionen und die Nutzung erneuerbarer Energien hat sich die
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LH Wiesbaden zum Ziel gesetzt, bei der Planung, der Neuentwicklung oder der Er-
tichtigung bestehender Quartiere und Siedlungen in einem frihzeitigen Stadium die
energetische Qualitat der geplanten Quartiere mit zu denken. Daher ist ein Energie-
konzept vorzulegen, das die energetische Situation beschreibt und die 6kologischen
Auswirkungen bewertet.

Fir das ,Quartier am Burgerhaus® wurde im weiteren Planungsprozess ein energeti-
sches Konzept ausgearbeitet, welches die energetische Gestaltung des Quartiers
untersucht.’® Dies schlief3t einen Vergleich moglicher Varianten im frilhen Planungs-
stadium ein, um so die geeigneten Vorgaben im Bebauungsplan zu verankern und
in den Planungsprozess der Objekte einzubringen. Mit dem Ziel, das Quartier még-
lichst klimaneutral zu gestalten, wurden zwei Planungsvarianten zur Energieversor-
gung gegenlbergestellt, die im Vergleich zu einer dezentralen Standard- oder Ba-
sisvariante bewertet wurden. Aufbauend auf den Ergebnissen des Energiekonzep-
tes wird die Energie- und Warmeversorgung des Wohnquartiers tber die Planungs-
variante ,Kalte Nahwarme mit dezentralen Sole/Wasser-Warmepumpen und Photo-
voltaikanlage zur anteiligen Stromversorgung*“ erfolgen. Als Warmequelle dient Erd-
warme, die Uber ein kaltes Nahwarmenetz (Sole) den Warmepumpen in den Gebau-
den zur Verfiigung gestellt wird. In dem kalten Nahwarmenetz ist keine zentrale
Netzpumpe vorgesehen, vielmehr wird jedes Gebaude mit einer Sole/Wasser-
Warmpumpe ausgestattet. Der bendétigte Energiebedarf wird zu ca. 40 % durch So-
larstrom der aufgestanderten Photovoltaikanlagen auf den Flachdachern der Ge-
baude gedeckt.

Sonstige Leitungsinfrastruktur

Zusatzlich zur obligatorischen Leitungsinfrastruktur sind die Bohrungen und Leitun-
gen zur Energieversorgung in einem Erdwarmesondenfeld nach dem Modell der
,kalten Nahwarme mit dezentralen Sole/Wasser-Warmepumpen® vorzusehen.

[Weitere Aussagen der Fachplanungen werden zum Entwurf des Bebauungsplans
erganzt.]

10 TSB - Transferstelle Bingen iTB gGmbH: Energiekonzept zum Bebauungsplan ,Quartier am Blrgerhaus®
in Mainz Kostheim. (Bingen, Dezember 2020).
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1.1

1.2

1.3

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Aligemeines Wohngebiet (WA)

Der westliche Teilbereich des Plangebiets wird nach § 4 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Damit wird die Inten-
tion unterstrichen, auf den ehemals gewerblich genutzten Flachen vorrangig Woh-
nen zu etablieren. Nach der Systematik der Baunutzungsverordnung haben allge-
meine Wohngebiete die Zweckbestimmung, vorwiegend dem Wohnen zu dienen.
Der Rahmenplan ,Quartier am Blirgerhaus® sieht im westlichen Teilbereich aus-
schlie3lich Mietwohnungen vor. Dessen ungeachtet soll der Bebauungsplan die pla-
nungsrechtliche Grundlage dafiir schaffen, auch Wohnfolgeeinrichtungen etablieren
zu kénnen, z. B. in Form einer Betreuungseinrichtung flir Kinder. Zusatzlich sollen
kleinteilige und wohnungsnahen Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs,
sowie die Ansiedlung nicht stérender gewerblicher oder sozialer Nutzungen sowie
von Dienstleistungen méglich sein.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im allgemeinen Wohngebiet auch nicht
ausnahmsweise zulassig. Da beide Nutzungen nicht der baulichen Struktur der
Uberwiegend wohnlich genutzten Umgebung entsprechen und zudem einen hohen
Storgrad aufweisen, der mit dem Schutzanspruch des WA-Gebiets nicht vereinbar
ist, werden sie generell ausgeschlossen. Ansonsten sieht der Bebauungsplan keine
Modifikation der nach § 4 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen vor.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die 6stliche Teilflache fur das Blirgerhaus wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 des Bauge-
setzbuches (BauGB) als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Burgerhaus” festgesetzt. Das Biirgerhaus dient als 6ffentlich Einrichtung der Erflil-
lung der kulturellen Daseinsvorsorge in den Ortsbezirken Kastel und Kostheim. Als
sozialer Treffpunkt und Veranstaltungsort fordert ein Birgerhaus die kulturelle Bil-
dung und die nachbarschaftliche Gemeinschaft in den angrenzenden Wohngebie-
ten.™

Besonderer Nutzungszweck von Flachen

Die Flache zwischen dem Quartiersplatz und den Gleisanlagen wird als Flache mit
besonderem Nutzungszweck nach § 9 Abs. Nr. 9 des Baugesetzbuches (BauGB)
mit der Zweckbestimmung ,Mobilitdtszentrum® festgesetzt. Der besondere Nut-
zungszweck bezieht sich auf Einrichtungen und Anlagen, die sich auf die lokale Mo-
bilitdt beziehen. Dazu gehdrt die Unterbringung aller benétigten Stellplatze fur die
Wohnbebauung in einer Sammelgarage. Darliber hinaus sieht das Konzept weite
mobilitdtsaffine Nutzungsangebote vor, wie in Abschnitt Il - Kapitel 5 erldutert wird.

11

BBSR (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung): Regionalstrategie Daseinsvorsorge. Leitfaden
fir die Praxis. (Bonn, April 2016).
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2.1

[Wird zum Entwurf des Bebauungsplans um weitere Aussagen des Mobilitatskon-
zepts erganzt.]

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache (GR), die Geschossfla-
che (GF) und die Zahl der Vollgeschosse (Z) bestimmt. Erganzend wird der Versie-
gelungsgrad des Wohngebiets durch die sogenannte ,GRZ2“ geregelt.

Grundflache (GR), Geschossflache (GF)

Im Regelfall werden stadtebauliche Kennzahlen als relatives Maf} definiert und auf
das betreffende Baugrundstiick bezogen. Diese Methodik ist im Gebiet ,Quartier am
Burgerhaus® nicht umsetzbar, weil die GWW das Wohngebiet auf einem einzigen
Baugrundstiick entwickeln und im Bestand halten wird. Um dennoch eine Steuerung
des Uberbauungsgrades und der Baudichte entsprechend dem stédtebaulichen
Konzept zu erreichen, legt der Bebauungsplan Baufelder fest, innerhalb derer ein
absolutes Mal3 fir die Grundflache und die Geschossflache nicht Uberschritten wer-
den darf. Bezugspunkt der Festsetzungen ist demnach das Baufeld und nicht das
Baugrundstlick. Somit fiihrt die Steuerung Uber stadtebauliche Kennzahlen auf an-
dere Art und Weise zu dem gewiinschten Ergebnis.

Durch die Festsetzung der Grundflache wird fiir jedes Baufenster definiert, wieviel
Quadratmeter Flache mit Gebauden Gberbaut werden darf. Zur Flache der Gebdude
sind ggf. vorhandene Anbauten sowie die ebenerdigen (an das Gebaude angebau-
ten) Terrassen zu addieren.

In den textlichen Festsetzungen sind Grund- und Geschossflachen der einzelnen
Baufenster angegeben, diese leiten sich direkt aus dem stadtebaulichen Rahmen-
konzept ab. Die GroRe der Grundflache wurde anhand von Funktionsgrundrissen
der Erdgeschosse und der Regelgeschosse mit einem differenzierten Wohnungsmix
und den erganzenden Nutzungen je Bauteil Gberpriift. Mit einem Zuschlag von je-
weils 2% der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Grundflache wurden die
GroRe der Grundflachen im Bebauungsplan je Baufenster festgesetzt. Die festge-
setzten Geschossflachen ergeben sich rechnerisch aus den Grundflachen je Bauteil
inklusive des Zuschlags von 2% und der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse.

Fir das Grundstiick des Blirgerhauses ist die Festlegung einer Grundflache oder
Geschossflache nicht erforderlich. Hier wird die Kubatur bereits durch die tiberbau-
baren Grundstiicksflachen und die Geschossigkeit eingeschrankt, so dass Grundfla-
che und Geschossflache keine Steuerungswirkung entfalten wirden.

Zur Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberfléache durch Unterbauungen sind Uberschreitungen
der absoluten Grundflachen erforderlich. Im Wohngebiet ist hinsichtlich des Um-
fangs der Uberschreitung, anders als bei den Grundflachen und Geschossflachen,
eine Bezugnahme auf das gesamte Baugrundstiick erforderlich, denn die Nebenan-
lagen und -einrichtungen dienen meist mehreren angrenzenden Geb&auden gleich-
zeitig, so dass eine eindeutige Zuordnung zu den Baufeldern gar nicht méglich
ware. Der gebietsubergreifende Ansatz mittels Festsetzung einer GRZ2 ermdglicht
insbesondere die Errichtung von baulichen Anlagen, die fir das Gesamtgebiet von
Bedeutung sind, wie beispielsweise die notwendigen Feuerwehraufstellflachen mit
ihren Zufahrten oder technische Anlagen zur Nahwarmeversorgung.

Im Bebauungsplan-Vorentwurf lasst sich noch keine verlassliche Aussage zum Aus-
mal} der zu erwartenden Versiegelung treffen. Hier sind weitere Abstimmungen
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2.2

zwischen der Architektur, der Landschaftsarchitektur, der ErschlieBungsplanung und
speziell der Energieversorgung erforderlich. Entsprechende Angaben werden im
Entwurf des Bebauungsplans erganzt.

Vergleichbar den Grund- und Geschossflachen verzichtet der Bebauungsplan auf
ein festgesetztes Mal} fir das Grundstiick des Blrgerhauses.

Zahl der Vollgeschosse

Die Hohenentwicklung des Vorhabens ist als Zahl der Vollgeschosse in den uber-
baubaren Grundstlicksflachen eingetragen. Durch die Festlegung der Geschossig-
keit kann fur das gesamte Plangebiet die im stadtebaulichen Konzept angestrebte
Hohenstaffelung umgesetzt werden. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird auf die
Ausflihrungen in Abschnitt |l - Kapitel 2 verwiesen.

Mit Hilfe einer Reihe von Langs- und Querschnitten, die wahrend des Planungspro-
zesses mehrfach aktualisiert wurden, konnte die zukiinftige Bebauung und Héhen-
staffelung mit ausreichender Genauigkeit abgebildet werden. Festzuhalten bleibt,
dass die Staffelung der Gebaudehéhen Qualitaten schafft, die mit einer gleichférmi-
gen Gebaudehohe nicht zu erreichen sind. Unter Beriicksichtigung der regionalpla-
nerischen Dichtevorgaben und dem Ziel Wohnraum zu schaffen, wird eine Wohnbe-
bauung mit entsprechender Dichte und Geschossigkeit nétig. Um gleichzeitig stadte-
baulich zur umgebenden Bebauung - insbesondere zu der nérdlich angrenzenden
zweigeschossigen Reihenhausbebauung - zu vermitteln, bedarf es einer differen-
zierten Festsetzung der Hohenentwicklung. Zusatzlich steht die Geschossigkeit der
Gebaude in Bezug zu den umgebenden Schallemissionen. Die héheren und ge-
schlossen ausgefiihrten Baukorper an den Randern des Wohnquartiers schirmen
den Innenbereich des Quartiers von den Emissionsquellen ab. Ziel ist, die ins Innere
des Quartiers orientierten Wohnhdéfe und Aufenthaltsraume der Wohnungen von den
Emissionsorten der Kostheimer Landstral3e und der Gleisanlagen zu schiitzen. Um
diese abschirmende Wirkung planungsrechtlich zu sichern, wird die Zahl der Vollge-
schosse einzelner Gebaude als zwingend festgesetzt: In den nérdlichen Teilberei-
chen der Baufeldern BF 1, BF 2 und BF 3 entlang der Kostheimer Landstral3e sind
zwingend flinf Vollgeschosse zu errichten, im slidlichen Teilbereich des Baufelds BF
6 vier Vollgeschosse und im stidlichen Teilbereich des Baufelds BF 7 an den Bahn-
gleisen wiederum fiinf Vollgeschosse. Der Themenkomplex ,stadtebaulicher Schall-
schutz” wird in Abschnitt Il - Kapitel 6 naher erlautert.

Bauweise

Die in den zeichnerischen Festsetzungen eingetragenen Baufelder ergeben sich aus
einer larmschitzenden Bauweise in Richtung Norden und Siden. Daher wird im Be-
bauungsplan fiir das gesamte Plangebiet eine abweichende Bauweise nach § 22
Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Uber die Bauweise sind Einzelhduser ohne eine Be-
schrankung der Gebaudelange zulassig, solange ein seitlicher Grenzabstand einge-
halten wird. Die Aufhebung der Geb&udelange, wie sie in § 22 Abs. 2 Satz 2
BauNVO zur offenen Bauweise formuliert ist, erfolgt auf Grund der nétigen Errich-
tung von baulichen SchallschutzmalRnahmen. Entlang der Kostheimer Landstral3e
werden die Wohngebdude mit einem vorgesetzten Laubengang verbunden, so dass
die Wohnhofe geschlossen werden. Damit weist die Bebauung entlang der Kosthei-
mer Landstralde eine Lange von ca. 110 m auf. Dadurch, dass sich die Bebauung in
drei Einzelbauteile mit jeweils einem zentralen Eingang zu den Wohngeb&uden auf-
teilt, und die vorgesetzten SchallschutzmalRnahmen nur im Bereich der Zwischen-
rdume ausgebildet sind, entsteht eine gegliederte und rhythmisierte Fassade.
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4 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen bestehen aus zusammenhangenden, mit
Baugrenzen und Baulinien umschlossenen Baufenstern.

Zur Ausbildung einer definierten Raumkante kommen entlang der Kostheimer Land-
stralRe Baulinien zum Einsatz; an diese muss gebaut werden. Ansonsten gewahrt
der Bebauungsplan einen relativ gro3ztigigen Spielraum fir die Ausfillung der Bau-
felder. Dies ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass die GWW als Grundstlcksei-
gentimerin noch verschiedene Mehrfachbeauftragungen oder Architekturwettbe-
werbe durchfiihren wird. Vor dem Hintergrund der anspruchsvollen Rahmenbedin-
gungen und der hohen Erwartungen an eine qualitatvolle Baugestaltung benétigen
die teilnehmenden Bliros einen ausreichenden Spielraum, um diesen Anforderun-
gen gerecht zu werden.

Da die Abstandsflachen nach der Hessischen Bauordnung (HBO) unberihrt bleiben,
ist von privaten Nachbargrenzen immer ein Abstand von 0,4 der Wandhdhe einzu-
halten, mindestens jedoch 3 m. Dabei dirfen Abstandsflachen auf 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen bis zur Strallenmitte liegen, was hier die Kostheimer Landstrale be-
trifft.

Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung und zur Bauweise schranken die
sich aus den Baufenstern ergebende Gestaltungsfreiheit unter stadtebaulichen und
stadtklimatischen Gesichtspunkten ein und begrenzen sie auf das Mal}, welches
dem stadtebaulichen Rahmenkonzept zu Grunde liegt.

5 Nebenanlagen

Um die Entwicklung eines mdglichst stérungsfreien Wohnumfelds zu erméglichen,
sind die Einrichtungen und der Betrieb von Anlagen fiir die Kleintierhaltung innerhalb
des gesamten Plangebiets von der Zulassigkeit ausgenommen. Zudem wird durch
die Festsetzung zu den Gartenhdusern und -schuppen ein ,Wildwuchs* baulicher
Nebenanlagen in den zu schiitzenden Freibereichen von vornherein vermieden.
Dariiber hinaus werden damit die Aufenthaltsqualitdten gesichert und den gestalteri-
schen Anspriichen an den 6ffentlichen Raum innerhalb des Plangebiets Rechnung
getragen sowie aus 6kologischer Sicht der Versieglungsgrad durch bauliche Anla-
gen minimiert.

[Die Zulassigkeit von Fernmeldeanlagen flir den Mobilfunk wird zum Entwurf des
Bebauungsplans begriindet.]

6 Stellplatze, Garagen

Bei der Errichtung baulicher Anlagen besteht gemaf Stellplatzsatzung der LH Wies-
baden die Verpflichtung zur Schaffung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge und von
Abstellplatzen fur Fahrrader.

Im Bereich der Wohnnutzung wird der Stellplatzbedarf durch ein vorhabenbezoge-
nes Mobilitdtskonzept ermittelt, welches sich zurzeit in der Erarbeitung befindet. Auf-
grund dieser standortbezogenen Berechnung wird es zu einer Abweichung von der
Stellplatzsatzung kommen. Ziel des Bebauungsplans ist es, die erforderlichen Kfz-
Stellplatze fur die Wohnungen und Wohnfolgeeinrichtungen in dem Mobilitatszent-
rum zu realisieren, um ein autoarmes Wohnquartier ohne Durchgangsverkehr und
damit verbunden hohe Freiraumqualitdten zu schaffen.

Die Abstellplatze fur Fahrrader sollen sowohl im Erdgeschoss des Mobilitatszent-
rums als auch in den Kellern der Wohngebdude untergebracht werden. Der
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Auflenraum ist weitestgehend freizuhalten. Da sich die Bedurfnisse der Radfahren-
den durchaus unterscheiden, sollen diese eine Wahlmdglichkeit haben, soweit sich
dies umsetzen lasst. Dies wird sich positiv auf die Verwendung des Fahrrads aus-
wirken. Die Verteilung der Abstellplatze ist ebenfalls Gegenstand des Mobilitdtskon-
zepts.

Der Bedarf an Stellplatzen und Abstellplatzen fur das Blrgerhaus leitet sich aus der
Stellplatzsatzung der LH Wiesbaden ab. Der Besucherparkplatz ist nur innerhalb der
in der Zeichnung eingetragenen Umgrenzung zulassig. Diese Festsetzung dient
ebenso wie die Festsetzung zu Nebenanlagen dazu, den Anteil versiegelter Flachen
zu reduzieren. Zur Lage und Position der Abstellplatze fur Fahrrader trifft der Bebau-
ungsplan keine Festsetzungen, da fir diese im Verlauf der weiteren Freiflachenpla-
nung Anderungen zu erwarten sind.

Verkehrsflachen

Die verkehrliche Anbindung des geplanten Vorhabens erfolgt Uber die Kostheimer
Landstralte. Um Doppelungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf die Erlaute-
rungen zur verkehrlichen Erschliefung und das Mobilitdtskonzept in Abschnitt Il -

Kapitel 5 verwiesen. In der Planzeichnung werden die geplanten Verkehrsflachen

als offentliche und als private Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

festgesetzt.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Kostheimer Landstral3e nimmt den flielenden und ibergeordneten Verkehr auf
und wird als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Davon ausgehend wird die
Haupterschlielfung des Wohngebiets und des Biirgerhauses mit einer nach Siiden
abzweigenden Stichstralle ausgefiihrt. Festgesetzt als 6ffentliche Verkehrsflache
sichert dieser Strallenabschnitt die Anbindung an die 6ffentlichen ErschlieBungsan-
lagen, einschlieBlich des Kanalnetzes und der sonstigen leitungsgebundenen Infra-
struktur.

Die slidliche Béschungskante der Kostheimer Landstralle auf Hohe des geplanten
Bilrgerhauses ist als Verkehrsgrinflache Teil der 6ffentlichen Verkehrsflache. Inner-
halb dieser Flache ist ein maximal 3,0 m breiter Verbindungsweg zulassig. Diese
Wegeverbindung hat den Héhenversprung zwischen dem Grundstiick des Biirger-
hauses und der Kostheimer Landstralle zu Giberwinden, so dass mit einer Treppen-
anlage eine direkte fuBlaufige Anbindung ermdéglicht wird. Ein schwellenloser Zu-
gang ist Uber die HaupterschlieRung entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache mog-
lich.

Private Verkehrsflachen
Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®

Die Zufahrt des Wohnquartiers - ausgehend von der 6ffentlichen Verkehrsflache -
wird als eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberu-
higter Bereich® festgesetzt. Sie stellt die Hauptverbindung fir den motorisierten Indi-
vidualverkehr zwischen der Kostheimer Landstral’e und dem Mobilitdtszentrum dar,
in der alle Stellplatze des Wohnquartiers gesammelt untergebracht sind. Der Aus-
bau ist als Mischverkehrsflache vorgesehen.
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Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fugangerbereich®

Auf dem Quartiersplatz und in der daran anschlielenden Ringerschlief3ung sollten
die nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmer - FuRganger und Radfahrer - bevorrech-
tigt sein. Um den motorisierten Verkehr weitgehend aus dem Gebiet fernzuhalten, ist
das Uberfahren der Flachen lediglich Sonderfahrzeugen erlaubt, wie Entsorgungs-
fahrzeugen sowie Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr und des Rettungsdienstes. In-
folge des verkehrsberuhigten Ausbaus kénnen Larm- und Abgasemissionen inner-
halb des Quartiers minimiert und die Aufenthaltsqualitat in den StralRenrdumen ge-
steigert werden. Die Offnung fiir Radfahrer bietet in Verbindung mit den giinstig an-
geordneten Abstellanlagen fur Fahrréder einen Anreiz, bei alltédglichen Wegen auf
das Auto zu verzichten. Weiterhin stellt die Nutzungsmaoglichkeit flir FuBganger und
Radfahrer eine direkte und sichere Wegeverbindung zwischen den Ortsteilen Kost-
heim und Kastel und dem S- und Regionalbahnhaltepunkt Mainz-Kastel her.

Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Private Parkflache®

Zusatzlich zu den Stellplatzen innerhalb des Mobilitdtszentrums sollen westlich der
Zufahrt Schragparker zum kurzzeitigen Halten entstehen. Diese Stellplatze kénnen
von Besuchern oder fiir den Bring- und Holverkehr der Kita genutzt werden. Weitere
Besucherparkplatze werden als Senkrechtparker zwischen der Zufahrt und dem
Blrgerhaus angeordnet.

8 Versorgungsanlagen und -leitungen
Leitungsgebundene Infrastruktur

Infolge der siedlungsraumlichen Lage des Baugebiets ist davon auszugehen, dass
die Ver- und Entsorgung problemlos gewahrleistet werden kann. Eine textliche Fest-
setzung zur Fihrung der Ver- und Entsorgungsleitungen stellt sicher, dass alle Lei-
tungen unterirdisch verlegt werden miissen; Freileitungen kommen im Siedlungs-
raum nicht in Betracht.

[Aussagen in Bezug auf die ErschlieBungsplanung und auf die technische Ausfiih-
rung des kalten Nahwarmenetzes werden zum Entwurf des Bebauungsplans er-
gaénzt.]

Schutzstreifen

Eine textliche Festsetzung sieht einen Schutzstreifen beiderseits der Achse von Ver-
und Entsorgungsleitungen vor. Damit wird sichergestellt, dass im Nahbereich der
Leitungen keine baulichen Anlagen errichtet werden und Anpflanzungen, insbeson-
dere von tiefwurzelnden Bdumen und Strduchern, generell unzulassig sind. Dies ist
noétig, um die generelle Zugéanglichkeit zur leitungsgebundenen Infrastruktur zu ge-
wahrleisten.

9 Nutzung erneuerbarer Energien

Als Beitrag zum Klimaschutz werden Gber den Bebauungsplan klimaschutzbezo-
gene Festsetzungen getroffen. Diese beziehen sich auf die Umsetzung in der Bau-
leitplanung nach § 1a Abs. 5 BauGB, um den Erfordernissen des Klimaschutzes so-
wohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen. Dieses
Erfordernis leitet sich einerseits aus dem Klimaschutzgesetz des Bundes (KSG § 13,
Abs. (1)) und andererseits aus Beschllissen der LH Wiesbaden wie dem Klimanot-
standsbeschluss (Nr. 291 vom 27.06.2019) ab.
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Die Umsetzung des Energiekonzepts wird mit der Festsetzung zu baulichen Mal3-
nahmen bei der Errichtung von Gebauden angeregt. Damit sind die technischen An-
lagen fur die kalte Nahwarme inklusive der Kombination von lokaler Warmeerzeu-
gung durch Geothermie und Solarenergie zu errichten. Auch unabhangig vom ge-
genwartig vorliegendem Energiekonzept, stellt die Festsetzung zur Nutzung von er-
neuerbaren Energien sicher, dass Gebaude bereits bei der Errichtung auf eine zu-
kinftige Nutzung der Dach- und oder Fassadenflachen durch solarenergetische An-
lagen vorbereitetet werden. Hierbei handelt es sich u. a. um das Herstellen von
Schéachten fir Leitungsstrange, ggf. auch statische Aufwendungen im Dachbereich.

Der Entwurf des Bebauungsplans wird weitere Ausfiihrungen zur Energieversorgung
enthalten. Perspektivisch ist vorgesehen, das Dach des Mobilitatszentrums und
auch die Flachdacher der Gebaude mit Anlagen zur Nutzung von Solarenergie aus-
zustatten. Diese Anlagen kdnnen mit einer Dachbegriinung kombiniert werden.

10 Flachen oder Mallnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

10.1 MafRRnahmen zum Artenschutz

Durch die geplante Bebauung und die damit verbundenen Abbruchmalnahmen ent-
fallen potenzielle Lebensstatten und Nahrungsraume fir Mauereidechsen, Fleder-
mause und europdische Vogelarten. Der Bebauungsplan setzt verschiedene Mal3-
nahmen fest, die auf den Erhalt und die Funktion der Lebensstatten gerichtet sind.
Die im Bebauungsplan festgelegten Malinahmen sind aus dem Artenschutzgutach-
ten abgeleitet - so werden die festgelegten Nistkdsten nach Vogel- und Fledermaus-
kasten differenziert festgelegt. Der Vorentwurf des Bebauungsplans macht zunachst
qualitative Vorgaben. Der spatere Entwurf wird ergédnzend quantitative Anforderun-
gen beinhalten.

Fir fliegende, nachtaktive Insekten werden starke nachtliche Lichtquellen zu einem
Problem, denn Licht spielt eine wesentliche Rolle fir ihre Orientierung. Das stunden-
lange Umschwirren der Lichtquellen erfordert unnétig viel Energie, so dass undichte
Gehause zu einer Falle fiir Insekten werden konnen. Deshalb stellt der Bebauungs-
plan besondere Anforderungen an die technische Ausflihrung der Au3enbeleuch-
tung (Lichtfarbe, Gehause, Abstrahlung nach unten).

[Verbotstatbestande des §44 BNatSchG und 6kologische Baubegleitung werden im
Entwurf des Bebauungsplans erganzt.]

10.2 MalRnahmen entlang der Bahnstrasse

Die Ausgestaltung der als CEF-Mafinahmenflache fir die Mauereidechse ausgewie-
senen Flache wird im Zuge des Entwurfs des Bebauungsplans weiter ausdifferen-
ziert. Einerseits ist in diesem Zusammenhang eine ausreichende Besonnung der
Habitat- und Lebensraumstrukturen sicherzustellen. Andererseits ist es das planeri-
sche Ziel, die zu den Bahngleisen hin orientierte Stirnseite der zukinftigen Gebaude
durch die Pflanzung von schmalkronigen Baumarten punktuell freiraumgestalterisch
zu betonen.

Um weitere Wiederholungen zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf Ab-
schnitt Il A - Kapitel 10 verwiesen. Dort werden die den Artenschutz betreffenden
Maflinahmen und Festsetzungen im Detail erlautert.
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10.3 Grinordnerische Festsetzungen

Die im Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen zielen auf die

Entwicklung einer erforderlichen Durchgriinung des Gebiets ab - insbesondere hin-
sichtlich der Durchgriinung des Stadtbildes, des Arten- und Biotopschutzes und der
klimadkologischen Funktion des Plangebiets. Dazu z&hlen im Einzelnen:

Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Neben der zeichnerischen Festsetzung von 46 Einzelbdumen ist die Schaffung von
Pflanzflachen (P1 bis P3) entlang der Kostheimer Landstralde und an der westlichen
Grenze des Geltungsbereichs von Bedeutung. Diese bilden zukiinftig eine Puffer-
zone zwischen bestehender und zuklnftiger Nutzung. Um den unterschiedlichen
Bedingungen gerecht zu werden, sind die Festsetzungen entsprechend noch offen
formuliert. [Die Aussagen kdnnen zum Entwurf des Bebauungsplans konkretisiert
werden. Dabei werden die Ergebnisse der Freiraumplanung (Objektplanung Aulten-
anlagen), die im Frihjahr 2021 anlauft, mit einbezogen.]

Die Regelung, Baume im Stralen- und Gehwegbereich in offenen Pflanzstreifen
herzustellen, gewahrleistet gréRere zusammenhangende Vegetationsflachen. Diese
schaffen die Voraussetzungen fiir bessere Wuchsbedingungen der Baume und wir-
ken sich positiv auf den Anteil des versickernden Niederschlagswassers aus. Die
Definition der Mindestgréf3e von Pflanzgruben stellt sicher, dass flir die neu ge-
pflanzten Baume auch langfristig ein ausreichender Wurzelraum zur Verfiigung
steht. Befestigte Baumscheiben sind explizit auf Platze und intensiv genutzte Geh-
wegbereiche beschrankt, um eine unerwiinschte Verdichtung des Oberbodens im
Bereich der Baumpflanzungen zu vermeiden.

Anpflanzen von sonstigen Bepflanzungen

Aufgrund der kleinklimatisch ausgleichenden Funktion sind Flachdacher und flach-
geneigte Dacher von Gebauden extensiv zu begriinen. Sie verringern die baube-
dingten Aufheizungseffekte. Zudem tragen Dachbegriinungen zur Riickhaltung von
Niederschlagswasser bei und kénnen gerade bei Starkregenereignissen Abflussspit-
zen reduzieren. Zusatzlich bieten sie, als vom Menschen geschaffene Sekundarbio-
tope, einen Lebensraum flir Tiere und Pflanzen und wirken sich nicht zuletzt positiv
auf das Ortsbild aus. Die Festsetzungen definieren durch die festgelegte Substrat-
hohe eine Mindestqualitat, gleichzeitig regeln sie Ausnahmen, insbesondere fiir er-
forderliche Technikraume oder Dachterrassen, die nicht begriint werden miissen.
Um eine Nutzung der Dachflachen als Freirdume, gerade in baulich verdichteten
Gebieten, zu férdern, lasst der Bebauungsplan explizit auch intensiv begriinte Dach-
garten und Anbauflachen zu. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie kénnen mit
der Dachbegriinung kombiniert werden und schlielRen sich nicht gegenseitig aus.

Die zuvor aufgefiihrten positiven Effekte werden durch die Festsetzung von Fassa-
denbegriinungen (P4), vornehmlich im Bereich der sudlichen Gebdudefassaden,
weiter unterstitzt.

Ausfihrung befestigter Flachen und Begriinung von Stellplatzen

Um einen moéglichst hohen Anteil an begriinten Flachen im Gebiet trotz des planeri-
schen Ziels der Nachverdichtung zu gewahrleisten, sollen die Flachenbefestigungen
so gering wie moglich ausfallen. Minimierende Effekte auf das Kleinklima haben
helle Oberflachen, in dem sie einen Teil der auftreffenden Sonnenstrahlung reflektie-
ren und somit selbst nicht so stark aufgeheizt werden. Wasserdurchlassige Belage
und versickerungsfahiger Unterbau lassen anfallendes Niederschlagswasser zum
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Teil in den Untergrund passieren und férdern somit den Gesamtwasserhaushalt und
entlasten das stadtische Abwassersystem.

Die Festsetzung, ebenerdige Stellplatze in einer hellen Pflasterung auszufuhren, hat
zum Ziel, Uberwarmungstendenzen in dem ohnehin thermisch belasteten Gebiet zu
kompensieren. Um einer Uberhitzung der Stellplatzflachen entgegenzuwirken und
zugleich Effekte der Verdunstungskihle zu erzielen, sind je angefangenem 5. Stell-
platz standortgerechte Laubbdume zu pflanzen. Zuséatzlich wirkt sich die Gliederung
der Stellplatzanlage mit Baumpflanzungen positiv auf das Stadtbild aus.

Qualitdtsbestimmungen und sonstige Bestimmungen zum Anpflanzen und Erhalt
von Bepflanzungen

Die allgemeinen Bestimmungen dienen der Sicherung von Mindestqualitaten der
Pflanzmalinahmen. Durch die erganzende Definition begrenzter und eindeutiger
Spielrdaume zum genauen Standort zeichnerisch festgesetzter Baumstandorte, kann
nachtraglichen Ausnahmen und Befreiungen vom Bebauungsplan effektiv entgegen-
gewirkt werden, ohne die Grundkonzeption und das Gestaltungsziel des Bebau-
ungsplans zu beeintrachtigen.

Aus der gleichen Uberlegung heraus wird auch aus brandschutztechnischen Griin-
den die Méglichkeit einer Unterbrechung von Anpflanzflachen eingeraumt, um Ret-
tungsfahrzeugen die Durchquerung und den Zugang zu den Gebauden zu ermégli-
chen. Weiterhin diirfen befestigte Wege auf Anpflanzflachen angelegt werden, wenn
dies entweder fiir den Zugang zum Gebaude oder fiir die Reinigung und Instandhal-
tung der Fassaden angrenzender Gebaude zwingend erforderlich ist. [Zum Entwurf
des Bebauungsplans wird an dieser Stelle eine maximal zulassige Breite definiert.]

Verkehrsgriinflache

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsgriinflache stidlich der Kostheimer Landstralte
befinden sich 11 Bestandsbdume von denen fiinf nach der Baumschutzsatzung
Wiesbaden'? geschiitzt sind. Bis auf eine fulRldufige Durchwegung sind keine Veran-
derungen geplant, sodass die Bestandsbdume erhalten werden kénnen. Um Beein-
trachtigungen zu vermeiden formuliert der Bebauungsplan gezielte Vorgaben. Die
vorgesehene Wegeverbindung ist auf das angegebene Mindestmal? von 3,0 m zu
begrenzen und schonend in den Bestand einzubinden. Dabei ist auf die baumbe-
standene Bdschung und der vorhandene Wurzelraum zu achten und zu schitzen.
Ziel ist einerseits die ndtige Zuwegung zwischen Blrgerhaus und B 43 zu ermdgli-
chen und dabei andererseits den Eingriff in die gewachsene Gehdlzstrukturen zu mi-
nimieren und mogliche Schaden auszuschlief3en

11 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebiets sind Fldchen mit Gehrechten belegt. Sie sind zur Er-
schlieBung und Durchquerung des Gebiets zu Fuld und mit dem Fahrrad mit mog-
lichst kurzen Wegen erforderlich. Innerhalb der festgesetzten Flachen sind FuBwege
mit einer Breite von mindestens 3,0 m auszubilden.

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

12 Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Landeshauptstadt Wiesbaden (Baumschutzsatzung) in der
Fassung vom 8. Februar 2007 (§§ 5 und 51 Nr. 6 HGO; § 30 HENatG).
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Die hohen Ausgangsbelastungen durch Verkehrslarm von der Kostheimer Land-
stral’e im Stiden und der Bahntrasse im Norden flihren ohne entsprechende Mal3-
nahmen insbesondere wéhrend des Nachtzeitraums in Teilbereichen zu Uberschrei-
tungen der maf3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005.

Eine Zusammenfassung der zentralen Ergebnisse der DR. GRUSCHKA Ingenieur-
gesellschaft mbH'3 wird im Entwurf des Bebauungsplans ergénzt. Alle im Rahmen
des Gutachtens vorgeschlagenen und nachfolgend beschriebenen Schallschutz-
malinahmen sind in den Bebauungsplan eingeflossen.

12.1 Geschlossener Schallschirm

Das Vorhaben basiert auf einer stadtebaulichen Struktur, die von Beginn an die
schalltechnischen Belange in den Blick genommen hat. Wie bereits in Ab-

schnitt Il - Kapitel 6 erlautert, zeichnet sich die Planung durch eine differenzierte
Staffelung der Gebaudehohen und durch eine unterbrechungsfreie Bebauung an
den nérdlichen und sidlichen Quartiersrandern aus. Entlang der Kostheimer Land-
stralle und der Bahngleise werden die Gebdude mit Larmschutzwanden zu einer ge-
schlossenen baulichen Barriere verbunden. Um ihre Wirkung bestmdglich zu entfal-
ten, muss die Hohe der Larmschutzwande der Hohe der angrenzenden Gebaude
entsprechen. Die geschlossenen Aul3enseiten werden zeichnerisch und textlich als
~geschlossener Schallschirm® festgesetzt. Ziel ist, die schadlichen Gerauscheinwir-
kungen durch die Verkehrswege zu minimieren, indem die Innenbereiche des Quar-
tiers baulich abgeschirmt werden. Unterbrechungen sind lediglich in Héhe des Erd-
geschosses fir die ErschlieBung des Quartiers dienenden Wege und Zugéange zu-
Iassig.

12.2 MafRgebliche AulRenlarmpegel, Larmpegelbereiche, Schutz der Aulenwohnbereiche

Zu den vergleichsweise ruhig gelegenen Wohnhdéfen orientieren sich alle Aufent-
haltsrdume der Wohnungen. Detaillierte Erlduterungen zum Themenbereich des
stadtebaulichen Schallschutzes sind ebenfalls dem Abschnitt |l - Kapitel 6 zu ent-
nehmen. Die Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit werden in Ab-
schnitt V - Kapitel 2.7 dargelegt.

Erganzend zu der stadtebaulichen Konzeption trifft der Bebauungsplan Festsetzun-
gen zur bautechnischen Ausflihrung von Aulienbauteilen. Ohne eine gewisse stad-
tebauliche Flexibilitat aufzugeben lassen sich damit alle schutzbediirftigen Aufent-
haltsraume mit der erforderlichen Schalldammung versehen. Gleiches gilt fiir die Au-
Renwohnbereiche, wenn sie einem gesundheitsschadlichen AulRenlarmpegel von
mehr als 64 dB(A) ausgesetzt sind.

12.3 Schallddammende Liftungseinrichtungen

Um gesunde Wohnverhaltnisse, auch im Fall von Schlaf- und Kinderzimmern mit
Fenstern, die ausschlie8lich an den Fassaden mit starker Gerduschbelastungen
(Nacht-Beurteilungspegeln > 50) liegen, sicherzustellen, sind schallgedammte Llif-
tungseinrichtungen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird gewéhrleistet, dass
auch unabhangig von dem stadtebaulichen Konzept umfassende MalRnahmen zur
Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse getroffen werden.

13 DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH (2020): Schalltechnische Untersuchung - Wohnquartier
Kostheimer Landstraf3e im Ortsbezirk Mainz-Kostheim. Bericht Nr. 19-2874/W. Darmstadt.
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1.1

1.2

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen
in den Bebauungsplan

Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

In der unmittelbaren Nachbarschaft zum Plangebiet weisen die Gebdude unter-
schiedliche Dachformen auf. Um einen neuen stadtebaulichen Akzent zu setzen und
den Eindruck der Geschlossenheit zu erreichen, wird die Dachform im gesamten
Plangebiet auf Flachdacher beschrankt. Das ermdglicht einerseits Dachbegrinun-
gen und andererseits den Einsatz von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie. Beide
Malnahmen leisten einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung des Lokalklimas.

Fassadengestaltung

Neben einem attraktiven und aufeinander abgestimmten Erscheinungsbild des
Wohngebiets dient die Festsetzung der Verbesserung des Strahlungs- und Tempe-
raturhaushalts. Durch die helleren Farbténe kann eine Uberwérmung insbesondere
wahrend heiller Sommertage signifikant verringert werden. Dennoch bleibt ein aus-
reichender individueller Freiheitsgrad bei der Auliengestaltung der Gebaude erhal-
ten.

Standflachen fiir Abfallbehéltnisse

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

Einfriedungen und Stiitzmauern

Pragend fliir den Charakter des neuen Quartiers ist die geschlossene Bebauung im
Bereich der nérdlichen und sidlichen Quartiersrander, bei gleichzeitig offenen
Durchblicken in die Wohnhéfe im Gebietsinnern. Aus diesem Grund sollen die Ein-
friedungen ebenfalls einen offenen Charakter haben. Die Ausbildung von geschlos-
senen Mauern bzw. Zaunen wird flir die Baugrundstilicke im Geltungsbereich ausge-
schlossen. Einfriedungen werden aulterdem auf eine H6he von max. 1,5 m lGber Ge-
lande begrenzt. Lediglich fir Stlitzmauern, die zum Abfangen topografisch bedingter
Gelandeunterschiede erforderlich sind, gilt diese Héhenbegrenzung nicht. Vielmehr
wird deren gestalterische Qualitat durch Festsetzungen zur Materialitat gesichert.
Die Begrenzung der H6he von Einfriedungen ist auch unter kriminal-praventiven Ge-
sichtspunkten sinnvoll, da sie dazu beitragen kann, nicht einsehbare Bereiche zu
vermeiden.

Bewirtschaftung von Niederschlagswasser

Die Forderung auf Errichtung geeigneter Anlagen zur Verwertung oder Bewirtschaf-
tung des Niederschlagswassers oder alternativ dessen Versickerung gewahrleistet,
dass von privaten Wohngrundstiicken kein Oberflachenwasser auf 6ffentliche oder

private Verkehrsflachen gelangt. Dies fuhrt zu einer Entlastung des 6ffentlichen Ab-
wassernetzes. Zudem wirken diese Festsetzungen einer reduzierten Grundwasser-
bildung und einem verstarktem Oberflachenabfluss entgegen.
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Das Konzept zur Rickhaltung, Verwertung und Ableitung des Niederschlagswasser
wird im laufenden Planungsverfahren konkretisiert.

C Zuordnung von Flachen oder Malihahmen zum Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft

D Kennzeichnung von Fléchen und nachrichtliche Ubernah-
men

Die sog. ,extreme Uberschwemmungsgebietsgrenze® entsprechend Hochwasserri-
sikomanagementplan (HWRMP) Rhein, Los 2: Rheingau (Stand 12.06.2015, RP
Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Wiesbaden, Dez. 41.2), entspricht ndhe-
rungsweise dem Hochwasserrisikogebiet nach § 78b WHG, flir einen extremen
Hochwasserabfluss, der im HWRMP dem 1,3-fachen 100-jahrlichen Abfluss gleich-
gesetzt wurde. Der Umgriff dieser Flache betrifft, bis auf zwei Teilbereiche - entlang
der Kostheimer Landstralie und einer Flache im westlichen Teil des Plangebiets -
den kompletten Geltungsbereich des Bebauungsplans.

E Pflanzliste

[Die Pflanzliste wird unter Berlcksichtigung der sogenannten ,,Zukunftsbaume* und
in Bezugnahme auf die anstehenden Planungen der Freianlagen im Entwurf des Be-
bauungsplans nachgetragen.]
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IV AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

[Die Auswirkungen des Bebauungsplans werden im Entwurf des Bebauungsplans
erganzt.]
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1.1

1.2

UMWELTPLANUNG

Einleitung

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Mit dem Bebauungsplan ,,Quartier am Blrgerhaus® beabsichtigt die Landeshaupt-
stadt Wiesbaden die Schaffung von mehr als 250 Wohneinheiten sowie ein neues
Birgerhaus flir den Ortsteil Mainz-Kostheim. Die wichtigsten Ziele des Bebauungs-
plans werden in Abschnitt | - Kapitel 2 aufgezahlt. Eine Berticksichtigung der tiber-
geordneten Ziele findet durch Abschnitt | - Kapitel 3 und 4 statt. Die Inhalte der Pla-
nung werden in Abschnitt Il und Il erldutert.

Hinweise zum Verfahren und Methodisches Vorgehen

Der Bebauungsplan ,Quartier am Burgerhaus® wird als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung i. S. v. § 13a BauGB aufgestellt. Ein Bebauungsplan der Innenentwick-
lung zeichnet sich durch die folgenden Besonderheiten im Bereich der Umweltpla-
nung gegenuber dem Regelverfahren aus:

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

- Verzicht auf die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung:
Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung mit einer zuldssigen Grundflache der
baulichen Anlagen von weniger als 20.000 m? gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinn des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht er-
forderlich.

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

Ermittlung und Beschreibung

Bestandsaufnahme der Umweltmerkmale, ihrer Betroffenheit und des derzeitigen
Umweltzustands.

Bewertung, Prognose und Maf3nahmen

Abschatzung der Auswirkungen bei Durchfiihrung der Planung und Festlegung von
Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich und Einschatzung
der Auswirkungen bei Umsetzung der MaRnahmen sowie Einschatzung der verblei-
benden Auswirkungen nach MalRhahmenumsetzung.
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2.1

Bestandsaufnahme, Auswirkungsanalyse und Maf3hahmen

Flache und Boden
Ermittlung und Beschreibung
Flache

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst circa 3,5 ha. Aktuell ist das Plan-
gebiet westlich mit drei Hallenbauten und einem Wohnhaus mit Garagenhof bebaut.
Kurzfristig werden die Bestandsnutzungen in zwei Hallenbauten durch den Einzel-
handel aufgegeben, sodass es im Gebdudebestand zu Leerstdnden kommt. Im 6stli-
chen Teilgebiet befinden sich brachliegende Gewerbeflachen, deren Zwischennut-
zung als Lagerflachen ebenfalls in Kiirze aufgegeben wird.

Die Flacheninanspruchnahme innerhalb des Plangebiets ist im westlichen Bereich
durch die Parkplatze der Lebensmittelmarkte sehr hoch. Im 6stlichen Teil nimmt der
Versiegelungsgrad zwar ab, jedoch weist die Brachfldche eine erhebliche anthropo-
gene Uberformung auf. Insgesamt sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans im
Bestand rund 71,5 % der Flache vollstandig versiegelt.

Boden

Nach der geologischen Karte von Hessen, Blatt 5915 Wiesbaden, stehen im Projekt-
gebiet quartdre Sande und Kiese (meist Mainmaterial) an. Diese sind teilweise
durch kiinstliche Aufschittungen tberlagert.

Gestitzt auf § 1 Abs. 6 BauGB erfolgte durch das Umweltamt der Landeshauptstadt
Wiesbaden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans die Uberpriifung beziig-
lich umweltrelevanter Vornutzungen. Aufgrund der Vornutzung (Metallbau, Abbruch-
unternehmen, Hoch- u. Tiefbauunternehmen, Kfz-Werkstatt und Tankstelle) wurde
fur eine Liegenschaft ein erheblicher Kontaminationsverdacht festgestellt. Basierend
auf den Erkenntnissen dieser Uberpriifung wurden auf dieser Verdachtsflache im
Auftrag des Umweltamtes orientierende umwelttechnische Boden- und Bodenluftun-
tersuchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse liegen als Gutachten vor.14 Das umwelt-
technische Gutachten beinhaltet jeweils die Dokumentation der Art, des Umfangs
und der Ergebnisse durchgefiihrter Mallnahmen und eine Bewertung festgestellter
Befunde. Alle Beurteilungen basieren auf Erkenntnissen zum Zeitpunkt September
2019. In nachgeschalteten Verfahren sind daher die aktuellen Sach- bzw. Bearbei-
tungsstande zu prifen und auf die Einhaltung geltender Vorschriften zu achten.

Die Gutachten sind im Rahmen des Hessischen Umweltinformationsgesetzes (HUIG
vom 14. Dezember 2006) unter Wahrung datenschutzrechtlicher Belange auf An-
frage zugéanglich. Anfragen sind schriftlich an die Landeshauptstadt Wiesbaden,
Umweltamt, zu richten. Die Bereitstellung von Unterlagen ist mit einer Geblhrener-
hebung verbunden.

Erhebliche Schadstoffbelastung des Bodens, die eine Flachenkennzeichnung erfor-
derlich machen wiirden, konnten nicht festgestellt werden. Die punktuell im Boden
und der Bodenluft durchgefiihrten Untersuchungen haben keine maf3geblichen
Uberschreitungen der im Bodenschutzrecht anzulegenden Priif- und Beurteilungs-
werte ergeben. Bei untersuchten Flachen ohne eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB ist nicht automatisch auf eine Schadstofffreiheit des Untergrundes zu

14

Ingenieurbliiro CDM Smith (2019): Burgerhaus Kastel-Kostheim, Mifflingstraie 2a-2b, Mainz-Kostheim. Do-
kumentation der umwelttechnischen Untersuchungen. Bingen.
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schlieRen; so kdnnen z.B. Schadstoffbelastungen vorliegen, die keinen weiteren
Handlungsbedarf im Sinne des Bodenschutz- und Altlastenrechts oder des Wasser-
rechts aufweisen, aber abfallrechtlich von Bedeutung sind.

Vorlaufend zum Bebauungsplan-Verfahren wurden 2018 und 2019 zwei Bodener-
kundungen durchgefihrt, deren Ergebnisse nachfolgend dargestellt werden.

Die Baugrunderkundung' zum Biirgerhaus wurde mit drei Sondierungsbohrungen
durchgefihrt. Den Bohrungen wurde zunachst aufgefillter Boden als Gemisch aus
Schluff, Sand und Kies mit wechselnden Anteilen der jeweils anderen Bodenart und
teilweise schwach organischen Anteilen in Form von Wurzelresten enthommen. Die
Unterkante der Auffillung wurde bei ca. 1,6 m unter Gelandeoberkante (GOK) ange-
troffen. Unter der Auffillung folgt Sand mit stark kiesigen, oberflachennah auch
schwach schluffigen Beimengungen. Innerhalb der Sande traten einzelne schluffige
Sandlagen bis Dezimeterdicke auf. Die Unterkante der Sande wurde bis 5,0 m nicht
erreicht. Nach der Rammsondierung ist die Auffillung locker bis mitteldicht, der
Sand ab ca. 2,5 m Tiefe dicht gelagert. Hinweise auf Grund- oder Schichtwasser
wurden wahrend der Erkundungen nicht festgestellt.

Zusatzlich wurde innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf dem
Flurstiick 248/19, Flur 3 (6stlich der bestehenden Tennishallen) in 2018 eine orien-
tierende Untersuchung zur Bodenbelastung durchgefiihrt.'® Insgesamt wurden 8
Kleinrammbohrungen (RKS 1 bis RKS 7) bis maximal 3,0 m unter die GOK abge-
teuft. Der Bodenaufbau in diesem Bereich ist mit dem bereits oben beschriebenen
vergleichbar. Aus den Bohrungen wurden Proben aus der Aufflillung entnommen
und auf die Parameter PAK / MKW und Schwermetalle analysiert. Ferner wurde die
Probe RKS 3, mit der hdchsten festgestellten Belastung des Materials, zusatzlich
auf die Parameter des Merkblatts ,Entsorgung von Bauabfallen - Zuordnungswert
Boden® Stand 10. Dezember 2015 (LAGA Boden) analysiert.

Im Ergebnis wurden bei der Probe RKS 3 und RKS 6 Auffalligkeiten festgestellt.
Nach der vorliegenden Analyse ist die Probe RKS 3 nach dem Merkblatt ,Entsor-
gung von Bauabfallen - Zuordnungswert Boden® in die Zuordnungsklasse > Z 2 in-
folge von Blei, PAK und Benzo(a)pyren im Feststoff einzustufen. Bei der Probe aus
der Bohrung RKS 6 erfolgt die Einordnung als Z 2 wegen der Gehalte an Blei und
Benzo(a)pyren im Feststoff. Die Gbrigen Beprobungen waren mit einer Einstufung
von maximal Z 0 (RKS 4) unauffallig. Auch sind im weiteren Plangebiet keine Auffal-
ligkeiten in Bezug auf schadstoffbelastende Béden bekannt.

Bewertung , Prognose und MaRnahmen
Flache

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans findet eine Anderung der bisherigen ge-
werblichen Nutzung zugunsten von Wohn- und Gemeindebedarfsflachen sowie ei-
ner Flache mit besonderem Nutzungszweck statt.

Im Bebauungsplan-Vorentwurf 1&sst sich noch keine verlassliche Aussage zum Aus-
mal} der zu erwartenden Versiegelung treffen. Hier sind weitere Abstimmungen zwi-
schen der Architektur, der Landschaftsarchitektur, der Erschlielungsplanung und

15 Baugrundinstitut Dr.-Ing. Westhaus GmbH (2019): Orientierende Baugrunduntersuchungen fiir das Grund-
stiick fir das Bauvorhaben Stadtquartier am Blirgerhaus in Mainz-Kastel/Kostheim. Wiesbaden.

16  Baugrundinstitut Dr.-Ing. Westhaus GmbH (2018): Umwelttechnische Untersuchungen und orientierende
Deklarationsanalytik flir das Grundsttick fur das Bauvorhaben ,Krauseneckstral’e 11 Mufflingstralie -
55246 Mainz-Kostheim. Wiesbaden.
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2.2

speziell der Energieversorgung erforderlich. Entsprechende Angaben werden im
Entwurf des Bebauungsplans erganzt.

Nach gegenwartigem Planungsstand ist jedoch zu erwarten, dass sich der Versiege-
lungsgrad gegenliber der Bestandssituation nicht verschlechtert. Aufgrund der ange-
strebten Bebauungsdichte wird der Wert voraussichtlich auf &hnlichem Niveau blei-
ben. Der Verzicht auf die Herstellung von Tiefgaragen wirkt sich positiv auf den An-
teil der Béden mit Erdanschluss aus. Insbesondere im westlichen Teilbereich wird
die nahezu vollstéandige Flachenversiegelung im Bestand, ausgehend von den Ein-
zelhandelsmarkten und den zugehdrigen Stellplatzanlagen, reduziert. In den Wohn-
héfen sind Béden mit Erdanschluss vorgesehen, folglich werden diese Flache ent-
siegelt und zu intensiv begriinten, wohnungsnahen Freiflachen gestaltet.

Boden

Die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Bdden sind gréRtenteils mit Gebauden
Uberbaut oder mit versiegelt. Darunter befinden sich zumeist Aufflillungen. Unter
den Aufflillungen stehen die natirlichen Bodenschichten aus Sand mit meist
schwach schluffigen und schwach bis stark kiesigen Anteilen an.

Daraus wird ersichtlich, dass im Plangebiet keine natirlichen Béden mehr vorhan-
den sind, da zumindest der obere Bodenbereich durch Bebauung bzw. Versiegelun-
gen stark anthropogen verandert worden ist. Die Boden im Untersuchungsgebiet ha-
ben hinsichtlich der im Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) genannten natdirli-
chen Funktionen (z. B. Filter- und Pufferfunktion) nur eine geringe Bedeutung und
werden aufgrund der starken Beanspruchung als nicht schutzwiirdig eingestuft.

Die festgesetzten Pflanzmalinahmen tragen zu einer Verbesserung der oberen be-
lebten Bodenschicht bei, die Lebensraum flr bestimmte Pflanzen und Tierarten ist.
Dazu wird an dieser Stelle auf die Kapitel 2.3 und Kapitel 2.4 verwiesen, in denen
beide Schutzguter ausfiihrlich thematisiert werden.

Dariiber hinaus kann die vorgeschriebene Dachbegriinung Bodenfunktionen zwar
nur eingeschrankt tibernehmen, dennoch unterstiitzt sie die allgemeine Versicke-
rungsfahigkeit des Plangebiets. Extensiv begriinte Dachflachen speichern Nieder-
schlagswasser und geben es zeitverzdgert ab, so dass bei auftretenden Starkregen-
ereignissen der Einfluss in die Kanalisation reduziert bzw. zeitlich versetzt wird. Zu-
satzlich trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu versickerungsfahigen Oberfla-
chenbelagen von Stellplatzen und FuBwegen, wodurch die Versickerung von Nie-
derschlagswasser gewahrleistet wird.

Unter Bericksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans sind erhebliche
Auswirkungen auf die Schutzguter Flache und Boden nicht zu erwarten.

Wasser
Ermittlung und Beschreibung

Im gesamten Geltungsbereich befindet sich weder ein stehendes noch ein flieien-
des Oberflachengewdasser. Im unmittelbaren Umfeld verlduft in einer Entfernung von
rund 125 m ein Seitenarm des Rheins (Flof3hafen). Die Entfernung zum Rhein be-
tragt etwa 370 m.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der amtlichen 100-jahrlichen Uberschwem-
mungsgebietsgrenze entsprechend der Uberschwemmungsgebietsverordnung des
RP Darmstadt vom 17.09.2000, Az. IV/WI 42.2-79 i 04.01. Fiir Genehmigungsvorha-
ben wird aber die aktualisierte 100-jahrliche Uberschwemmungsgebietsgrenze

Stand: 23.04.2021 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 41 von 66



Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,,Quartier am Burgerhaus*

2.3

entsprechend dem Hochwasserrisikomanagementplan (HWRMP) Rhein, Los 2:
Rheingau (Stand Juni 2012, RP Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Wiesba-
den, Dez. 41.2) herangezogen, da sie auf neueren Berechnungen und Hochwasser-
abflussfestlegungen beruht. Die Risikokarte des flr das Plangebiet relevanten Teil-
bereichs des Rheins weist im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Uber-
schwemmungsbereiche flir ein HQ100 Ereignis aus, sondern lediglich flir HQexirem -
Ereignisse.

Aus den Bodenerkundungen wurden keine Hinweise auf Grund- oder Schichtwasser
wahrend der Erkundungen festgestellt.

[Ergénzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser werden zum Entwurf
nachgereicht.]

Bewertung, Prognose und MaRnahmen

Die HQexrem-Grenze entspricht ndherungsweise dem Hochwasserrisikogebiet nach

§ 78b WHG. In ihrem Bereich sind zum Schutz von Leben und Gesundheit sowie zur
Vermeidung erheblicher Sachschaden Gebaude und bauliche Anlagen nur in einer
dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden.

Die im Plangebiet anstehenden, sandigen und kiesigen Béden, die den Aufflllungen
folgen, bieten grundsatzlich gute Voraussetzungen flir eine dezentrale Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers.

Auch durch den Verzicht auf eine Tiefgarage innerhalb des Plangebiets und die
Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung auf allen Gebauden (exkl. Blirger-
haus) sind die Ausgangsbedingungen fiir eine Versickerung von Niederschlagswas-
ser sehr gut. Um die Versickerung von Niederschlagswasser zu gewahrleisten, sieht
der Bebauungsplan eine Reihe von versickerungsfahigen Oberflachen vor. Dazu
zahlt die Befestigung von ebenerdigen Stellplatzen sowie von nicht mit Kraftfahrzeu-
gen befahrenen Wegen und Platzen mit wasserdurchlassigen Belagen. Erschlie-
Bungsflachen, Zufahrten und sonstige zu befestigende Grundstiicksflachen sind so
herzustellen, dass die Niederschldage entweder versickern kbnnen oder in angren-
zenden Pflanzflachen entwéassert werden kénnen. Alle nicht befahrbaren Flachen
sind, solange kein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt ist, mit einem
Gefalle zur Entwasserung in begriinte Seitenflachen herzustellen oder sind in was-
serdurchlassiger Bauweise zu errichten. Durch diese MalRnahmen wird an geeigne-
ten Stellen im gesamten Plangebiet die Versickerung des Niederschlagswassers un-
terstitzt.

[Die Ergebnisse der Fachplanungen zur Versickerung von Niederschlagswasser, so-
wie weitere daraus resultierende Mal3nahmen werden zum Entwurf des Bebauungs-
plans ergénzt.]

Es ist zu erwarten, dass unter der Bertlicksichtigung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser verbleiben.
Pflanzen

Ermittlung und Beschreibung

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme der im Plangebiet vor-
kommenden Biotopstrukturen und Baumstandorte zusammenfassend dargestellit.
Die Bestandsaufnahme fand im September 2020 statt.
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Krauseneckstrage
N

Biotoptypen gemaf ,Wertliste nach Nutzungstypen®
© Stadt.Quartier, 2020

Das Plangebiet gliedert sich in drei Teilbereiche und wird im Osten durch eine gro-
Rere Brachflache mit Gewerbehallen (1. Bereich) und im Westen durch zwei Le-
bensmittelgroBmarkte (ALDI Sid und REWE), einer Tennishalle (Kaus Tennis-
schule) und deren Parkplatze (2. Bereich) gepragt. Im 3. Teilbereich sind gréliere
zusammenhangende Grunflachen mit Gehodlzen entlang der Kostheimer Landstralle
(B 43) im Bereich der StralRenbdschungen vorhanden. Hier stehen zahlreiche ein-
heimische Laubbdume, die der potenziellen natirlichen Vegetation entsprechen.

1. Bereich: In der Gewerbebrache werden noch einige Gewerbehallen genutzt. An-
dere Hallen sind bereits entfernt worden. In den nicht mehr bebauten Bereichen be-
finden sich Abraumhalden, die haufig mit Strauchern bewachsen sind. Grofltenteils
haben sich auf diesen Abraumhalden nicht heimische Geholze wie Sommerflieder
(Buddleja davidii) und Robinie (Robinia pseudoacacia) verstarkt ausgebreitet. Auch
die Brombeere (Rubus fruticosus agg.) bildet dichte Gestriippe. Die nicht aufgeftill-
ten, offenen Flachen sind stark verdichtet. Hier hat sich eine eher artenarme Ru-
deralvegetation eingestellt. Insbesondere der stidliche Teil der Gewerbebrache wird
als Lagerflache von diversen Substraten und Materialien genutzt.

2. Bereich: Die Freiflachen an den beiden Lebensmittelméarkten und der Tennishalle
werden zum gréfRten Teil als Parkplatze und Ladeflachen genutzt und sind mit Ver-
bundsteinpflaster befestigt. Die Parkplatze werden durch schmale Pflanzbeete ge-
gliedert. In diesen Pflanzbeeten wachsen mehrere, gréfitenteils jlingere und einhei-
mische Laubbdume. Einige altere Laubbdume an der Kostheimer Landstralle errei-
chen Stammdurchmesser von = 80 cm und stehen deshalb unter dem Schutz der
Baumschutzsatzung der Stadt Wiesbaden. Eine Esche (Fraxinus excelsior) (B 31)
zwischen dem REWE- und dem ALDI-Markt besitzt einen Stammumfang von 140
cm und sollte insbesondere aufgrund seiner ékologischen Wertigkeit und seiner ho-
hen Bedeutung fiir das Stadtbild erhalten bleiben.

3. Bereich: Auf den Béschungen an der Kostheimer Landstralle wachsen zahlreiche
einheimische Laubbdume, vor allem Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) und Winter-
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Linde (Tilia cordata) mit Stammumfangen von = 80 cm. Auch diese Laubbdaume ste-
hen unter dem Schutz der Baumschutzsatzung der Stadt Wiesbaden.

Insgesamt wachsen im Untersuchungsgebiet 77 Bdume. Davon befinden sich aller-
dings 13 Baume aulierhalb des Geltungsbereichs. Die Baumbestandsliste ist als An-
lage dem Bebauungsplan beigefugt.

Bewertung, Prognose und Ma3hahmen

Der grofte Teil des Plangebiets ist stark versiegelt (Parkplatze der Lebensmittel-
markte im Westen) und anthropogen erheblich Gberprégt (Brachflache im Osten).
Von groferer 6kologischer Wertigkeit sind die zusammenhangenden Baumbe-
stédnde auf den Béschungen der Kostheimer Landstralde. Davon liegt allerdings le-
diglich die stidliche Béschung innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
Erhaltenswert ist auRerdem eine Esche (B 31) zwischen den beiden Lebensmittel-
markten.

Von den 64 Bestandsbaumen innerhalb des Geltungsbereichs stehen 28 unter dem
Schutz der Baumschutzsatzung der Stadt Wiesbaden. [Aufgrund der sich noch im
Anfangsstadium befindenden Freiraumplanung kann zum gegenwartigen Zeitpunkt
noch nicht abschlieRend geklart werden, welche der Bestandsbaume im Zuge der
Umsetzung des Bebauungsplans erhalten werden kénnen. Entsprechende Aussa-
gen werden im Entwurf des Bebauungsplans erganzt. Je nach Erfordernis ergeben
sich dadurch konkretisierende Festsetzungen zum Erhalt bestehender Griinstruktu-
ren.]

Die im Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen zielen auf die

Entwicklung einer erforderlichen Durchgriinung des Gebiets ab - insbesondere hin-
sichtlich der Durchgriinung des Stadtbildes, des Arten- und Biotopschutzes und der
klimadkologischen Funktion des Plangebiets.

Mit dem Anpflanzen von Baumen und Strauchern an den zeichnerisch festgesetzten
Standorten der Einzelbdume und innerhalb der Pflanzflachen (P1 bis P3) werden
grélkere zusammenhangende Vegetationsflachen gewahrleistet. Mit dem Verzicht
auf Tiefgaragen werden sowohl die Bedingungen flir das Pflanzenwachstum ge-
starkt als auch versickerungsfahige Flachen innerhalb des Geltungsbereichs ausge-
bildet. Die Festsetzung zu Fassadenbegriinung (P4) und extensiv begriinten Da-
chern wirken sich positiv auf das Mikroklima aus. Zum einen wird die Aufheizung der
Dach- und Fassadenflachen verringert, zum anderen stellen die begriinten Dacher
Retentionsflachen fiir das anfallende Niederschlagswasser dar, so dass der Regen-
wasserabfluss verzdgert werden kann. Werden die Dachflachen als Aul3enwohnbe-
reiche oder als Anbauflache konzipiert (z. B. als Dachgarten), ist auch eine intensive
Begriinung zulassig, um die Flachen flir den Menschen nutzbar zu machen.

Um einen moglichst hohen Anteil an begriinten Flachen im Gebiet trotz des planeri-
schen Ziels der Nachverdichtung zu gewahrleisten, sollen die Flachenbefestigungen
so gering wie mdglich ausfallen. Um einer Uberhitzung der ebenerdigen Stellplatz-
flachen entgegenzuwirken und zugleich Effekte der Verdunstungskiihle zu erzielen,
sind je angefangenem 5. Stellplatz standortgerechte Laubbdume zu pflanzen. Zu-
satzlich wirkt sich die Gliederung der Stellplatzanlage mit Baumpflanzungen positiv
auf das Stadtbild aus.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsgrinflache stdlich der Kostheimer Landstralle
befinden sich 11 Bestandsbdume von denen fiinf nach der Baumschutzsatzung
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24

Wiesbaden'” geschiitzt sind. Bis auf eine fullaufige Durchwegung sind keine Veran-
derungen geplant, sodass die Bestandsbdume erhalten werden kénnen. Um Beein-
trachtigungen zu vermeiden formuliert der Bebauungsplan die Vorgabe, die vorge-
sehene Wegeverbindung auf das angegebene Mindestmal’ von 3,0 m zu begrenzen
und schonend in den Bestand einzubinden. Dabei ist auf die baumbestandene Bo-
schung und der vorhandene Wurzelraum zu achten und zu schitzen. Ziel ist einer-
seits die notige Zuwegung zwischen Bulrgerhaus und B 43 zu ermoglichen und da-
bei andererseits den Eingriff in die gewachsene Gehdlzstrukturen zu minimieren und
mogliche Schaden auszuschliel3en.

Durch die vorgesehenen grinordnerischen MaRnahmen wird sichergestellt, dass
sich die Situation gegentuber der Ausgangssituation signifikant verbessert. Der
Durchgriinungsanteil nimmt zu, erhebliche negative Effekte sind nicht erkennbar.

Tiere

Im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens ist eine Priifung der Verbotstatbestéande
des § 44 BNatschG erforderlich. Aus diesem Grund wurde vom Biiro ,Plan O* aus
Biebertal-Fellingshausen ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.'® Im Fol-
genden werden die Ergebnisse der Bestandsaufnahme zusammenfassend darge-
stellt. Dariiberhinausgehende Informationen kénnen dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag entnommen werden.

Die artenschutzrechtlichen Betrachtungen umfassen die artenschutzrechtlich rele-
vanten Artengruppen, die aufgrund der raumlichen Lage, der vorherrschenden Habi-
tatbedingungen, der jeweils artspezifischen 6kologischen Anspriiche und der Art der
Eingriffswirkung aus fachgutachterlicher Sicht als relevant eingestuft werden. Hierzu
wurden in einer Vorauswahl Vogel, Fledermause und Reptilien, als potenziell be-
troffene Artengruppen bestimmt. Weitere geschiitzte Tierarten sind aufgrund fehlen-
der geeigneter Habitatbedingungen im Gebiet nicht betroffen. Die faunistischen Un-
tersuchungen zum Vorkommen der oben genannten Tiergruppen erfolgten durch Er-
fassungen von Marz bis Anfang Juni 2020.

Die Untersuchung der artenschutzrechtlichen Relevanz der Planungen erfolgt ent-
sprechend dem Leitfaden fir die artenschutzrechtliche Priifung in Hessen (HMUELV
2015).

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Wirkungen des Vorhabens wird eine 3-
stufige Vorgehensweise gewahlt:

Stufe I: Ermittlung der Wirkfaktoren und Festlegung des Untersuchungsrah-
mens

Stufe II: Prifung der Verbotstatbestédnde und Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen

Stufe IlI: Ausnahmeverfahren (falls erforderlich)

17

18

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Landeshauptstadt Wiesbaden (Baumschutzsatzung) in der
Fassung vom 8. Februar 2007 (§§ 5 und 51 Nr. 6 HGO; § 30 HENatG).

Plan O: Dr. René Kristen, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ,Quartier am Birgerhaus®: Landeshauptstadt
Wiesbaden; Ortsbezirk Mainz-Kostheim (Biebertal, Dezember 2021).
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Ermittlung und Beschreibung

Végel

Im Untersuchungsraum wurden 15 Arten mit 30 Revieren als Reviervogel identifi-
ziert. Es wurden keine streng geschutzten Arten (BArtSchV) oder Arten des An-
hangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie festgestellt. Der Gebdudezustand des Untersu-
chungsgebiets weist glinstige Voraussetzungen flr das Vorkommen des Haussper-
lings (Passer domesticus) auf. Infolgedessen wurde mindestens ein Revier der Art
innerhalb und eins aul3erhalb des Bereichs festgestellt. Die Anzahl der tatsachlich
im Untersuchungsbereich vorkommenden Ruhe- und Fortpflanzungsstéatte konnte
jedoch deutlich Uber der festgestellten Anzahl liegen.

Fledermause

Im Rahmen des Gutachtens wurden in einer Potenzialabschatzung moégliche Ruhe-
und Fortpflanzungsstatten aufgenommen. Dabei wurden Baume und Gebaude fest-
gestellt, die sich potenziell als Ruhe- und Fortpflanzungsstéatten fiir Fledermause
eignen. Eine Erfassung der Fledermausarten wurde nicht vorgenommen

Reptilien

Die Mauereidechse (Podarcis muralis) konnte tGberwiegend im 6stlichen und nord-
Ostlichen Bereich zwischen der B34 (Kostheimer Landstrale) und den Bahngleisen
festgestellt werden. Es ist wahrscheinlich, dass die angetroffenen Tiere zu einer gro-
Reren Population gehdren, die entlang der Bahnstrecke angesiedelt ist. Diese ist
Uberwiegend im Bereich von schiitterbewachsenen Bereichen, die an Gehélze und
Hangstrukturen anschlief3en, sowie in umgebenden Schotterbereichen und entlang
der Bahngleise anzunehmen. Weitere planungsrelevante Reptilien wurden nicht an-
getroffen.

Bewertung, Prognose und Maf3hahmen

Aus der Analyse ist als artenschutzrechtlich relevante Vogelart der Haussperling,
zudem gebaude- und baumbewohnende Fledermause sowie als artenschutzrecht-
lich relevante Reptilienart die Mauereidechse hervorgegangen. Dementsprechend
sind artenschutzrechtliche Konflikte mdglich.

Laut dem artenschutzrechtlichem Fachbeitrag kann das Eintreten von Verbotstatbe-
standen im Sinne des § 44 BNatschG unter der Einhaltung von Vermeidungs- und
CEF-MaRnahmen ausgeschlossen werden.'® Diese Malnahmen sind im Folgenden
anhand der ermittelten Arten erlautert. Bei entsprechender Beachtung sind erhebli-
che Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere durch die Umsetzung des Bebauungs-
plans nicht zu erwarten.

Haussperling (Passer domesticus)

Der Erhaltungszustand des Haussperlings wird aktuell in Hessen als unguinstig bis
unzureichend (Vogelampel: gelb) bewertet. Die bevorstehenden Abrissarbeiten kén-
nen zu einem Verlust von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten flihren. Um diesen Ver-
lust zu vermeiden, ist die Schaffung von adaquatem Ersatz anzustreben. Hierzu sind
die Nistplatze auszugleichen, die wahrend oder im Vorfeld der Abrissarbeiten des
Gebaudebestands verlorengehen. Der Bebauungsplan sieht an den Nord- und
Westfassaden fir die gebaudebritenden Arten mindestens # Nistmdglichkeiten je
Fassade vor. [Die genaue Anzahl ist noch abzustimmen.] Das Anbringen von

19  Plan O: Dr. René Kristen, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ,Quartier am Birgerhaus®: Landeshauptstadt
Wiesbaden; Ortsbezirk Mainz-Kostheim (Biebertal, Dezember 2021)
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Nistmdglichkeiten bzw. die konstruktive Integration derselben in Fassaden, dient
dem Artenschutz siedlungsangepasster und gebdudebewohnender Arten.

Zusatzlich dazu ist ein Verlust von Individuen nicht auszuschliefen. Aus diesem
Grund sieht die gutachterliche Empfehlung eine 6kologische Baubegleitung sowie
entsprechende Bauzeitregelungen vor, mit denen ein Individuenverlust ausge-
schlossen werden kann.

Fledermause

Artenschutzrechtliche Konflikte sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans
nicht auszuschlie®en. Eine Umsetzung entsprechender Vermeidungsmaflinahmen
sind, vor allem im Rahmen der Umweltbaubegleitung, zu leisten und sind insbeson-
dere durch die Schaffung von Ersatzquartieren umzusetzen. Uber textliche Festset-
zungen sind zu diesem Zweck an den Fassaden der zu errichtenden Gebauden je
ein Wochenstubenkasten mit # laufenden Metern Spaltenquartieren zu errichten.
[Die genaue Anzahl ist spater abzustimmen.] Die Integration von Quartieren in die
Gebaudefassaden dient dem Artenschutz der siedlungsangepassten und gebaude-
bewohnender Arten. Darlber hinaus kénnen diese konstruktiven MalRnahmen arten-
schutzrechtlich zwingend erforderlich sein, wenn ein Habitatbaum nicht erhalten
werden kann.

Mauereidechse (Podarcis muralis)

Ohne geeignete Malinahmen resultiert aus einem Eingriff eine Zerstérung von
Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Mauereidechse. Auch besteht die Gefahr einer
Totung bzw. Verletzung von Individuen. Zur Vermeidung dieser Tatbestdnde gemaf
§ 44 Abs. 1, 2 und 3 BNatSchG sind daher Malkinahmen zum Schutz der Reptilien-
fauna notwendig.

Als VermeidungsmalRnahmen der Planung werden eine Vergramung der Mauerei-
dechsen in unbeanspruchte Bereiche der Umgebung sowie eine Umsiedelung der
Tiere in zuvor aufgewertete und bereits bestehende Habitate empfohlen. Dabei
mussen die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Planung mindestens im Verhalt-
nis 1:1 ausgeglichen werden (GroRe und Qualitat). Im Falle einer unvermeidlichen
Umsiedelung ist eine Ansiedelung in oder in der Nahe eines von der Art bereits be-
siedelten Bereichs anzuraten. Es muss dort méglich sein, durch entsprechende Auf-
wertungen zusatzlichen Lebensraum fiir die umzusiedelnde Population zu schaffen.

Als CEF-Malnahme ist daher ein bestehendes Reptilienhabitat entlang der Bahn-
gleise aufzuwerten und zu erweitern. Neben der Anlage von Versteck- und Riick-
zugsmaoglichkeiten in Form von Totholzelementen und Sandsteinbldcken ist dabei
insbesondere auf eine Verbesserung der Besonnung der siidexponierten Hangstruk-
turen und der Weinbergsmauer zu achten. Im Rahmen des artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags werden detaillierte Hinweise zur Struktur des zu schaffenden Reptilien-
habitats formuliert.

Weitere MalRnahmen zum Artenschutz

Dachbegriinung und PflanzmaRnahmen

Insgesamt werden durch die Dachbegriinung und die PflanzmalRnahmen aus dem
vorangegangenen Kapitel die Habitatbedingungen fir eine Vielzahl von Tierarten
erheblich aufgewertet.
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Insektenfreundliche AuRenbeleuchtung

Lichtimmissionen gehéren nach dem BImSchG zu den schadlichen Umwelteinwir-
kungen, wenn sie nach Art, Ausmal’ und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder flr die Nachbar-
schaft herbeizufihren. Neben dem Schutz des Menschen ist es ebenfalls Ziel des
Gesetzes, Tiere und Pflanzen vor schadlichen Umwelteinflissen zu schitzen und
dem Entstehen schéadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Einer Belastung von
nachtaktiven Insekten wird durch besondere Anforderungen an die technische Aus-
fuhrung von Aufenbeleuchtung vermindert.

Eine Vielzahl von nachtaktiven Insekten wird von kiinstlichen Lichtquellen aller Art
angelockt. Sie verlassen dann ihren eigentlichen Lebensraum mit dem Ergebnis,
dass viele Insekten an den Leuchten den Tod durch Verbrennen, Verhungern oder
Erschépfung finden. Individuenverluste in gréRerer Zahl kdnnen zum Riickgang von
nachtaktiven Insektenpopulationen fiihren, was wiederum Auswirkungen auf die Ar-
tenvielfalt hat. Zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen nachtakti-
ver Insekten wird fiir die AuRenbeleuchtung die Farbtemperatur der Leuchtmittel, die
Form und Ausfiihrung der Leuchtengehause und die Abstrahlungsrichtung festge-
setzt.

Reduktion der Durchsichtigkeit und Spiegelungswirkung von Fassaden:

Zur Verhinderung von Vogelschlag an spiegelnden Gebaudefronten ist fir alle spie-
gelnden Gebaudeteile die Durchsichtigkeit durch Verwendung transluzenter Materi-
alien oder flachiges Aufbringen von Markierungen (Punktraster, Streifen) zu reduzie-
ren. Zur Verringerung der Spiegelwirkung ist eine Verglasung mit Auf3enreflexions-
grad von maximal 15 % zulassig. Die Verwendung von entsprechenden Vogel-
schutzglasern ist eine praventive bauliche Malknahme, um Individuenverluste von
Reviervogeln und Nahrungsgasten vorzubeugen.

[Absatz zur Verhinderung von Vogelschlag kann auch in den Hinweisen zu den
textlichen Festsetzungen begriindet werden.]

In der Klimafunktionskarte der LH Wiesbaden (Stadt Wiesbaden - Umweltamt 2017)
wird der 6stliche Bereich des Plangebiets als "héchst intensives Uberwarmungsge-
biet mit teilweise eingeschrénktem Luftaustausch" (Ux) beschrieben. Der westliche
Bereich mit den grof3flachigen Nahversorgungseinrichtungen inklusive Parkplatzan-
lagen ist als "héchst intensives innerstadtisches Uberwarmungsgebiet mit einge-
schranktem Luftaustausch” (Uxxx) dargestellt.

Ausgehend von dieser klimafunktionellen Einschatzung wird das Gelénde in der
Klimabewertungskarte als ,klimadkologische Sanierungszone* ausgewiesen. Fir
den Bereich Uxxx bestehen zudem die Planungshinweise, eine Entsiegelung sowie
intensive Begriinungen anzulegen und keine weiteren baulichen Verdichtungen und

Das vorliegende Klimagutachten zum Bebauungsplan?® untersucht die im Planungs-
gebiet und in dessen Umfeld auftretenden stromungsdynamischen und thermisch-

25 Luft und Klima
Ermittlung und Beschreibung
Versiegelungen vorzusehen.
20

Okoplana (2020): Klimagutachten zum Bebauungsplan Wohnquartier am Biirgerhaus" in Wiesbaden-Kost-
heim. Mannheim.
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bioklimatischen Verhéltnisse und beurteilt die aus den vorgesehenen Planungen re-
sultierenden Folgeerscheinungen.

Die Analyse des ortsspezifischen Stromungsgeschehen zeigt, dass im Planungsge-
biet und in dessen Umfeld zu den Tagzeiten im Allgemeinen, Winde aus sudlichen
bis suidwestlichen sowie norddstlichen Richtungen vorherrschen. Die mittlere Wind-
geschwindigkeit betragt dabei im Planungsumfeld ca. 2.5 - 2.8 m/s. In den Nacht-
stunden haufen sich nordwestliche bis nordéstliche Windrichtungen und die mittlere
Windgeschwindigkeit nimmt auf Werte von ca. 1.4 - 1.5 m/s ab. Bei vorherrschenden
Strahlungswetterlagen tritt dieser tagesperiodische Windrichtungswechsel verstarkt
hervor. In Strahlungsnachten mit geringer Bewdlkung (ca. 22% der Nachte/Jahr,
Zeitraum 1981 - 2010) wird das ortsspezifische Ventilationsgeschehen zunehmend
durch lokal und regional angelegte Luftstrdomungen bestimmt. In den Hangzonen
rund um Fort Biehler entwickeln sich, zusatzlich angetrieben von regionalen Aus-
gleichsstromungen zwischen Taunus und Wiesbadener Bucht, kaltluftbedingte
Hangabwinde, die auch noch das Planungsgebiet miterfassen. Dies bestatigen aktu-
elle Ergebnisse numerischer Modellrechnungen des Deutschen Wetterdienstes.?"
Die Windgeschwindigkeiten bleiben dabei zumeist auf Werte unter 1.0 m/s (10 m
0.G.) begrenzt.

Das Verhalten der Lufttemperatur in Abhangigkeit von Relief, Flachennutzung und
Stromungsgeschehen, ist ein Indiz fiir die Funktion des horizontalen und vertikalen
Luftaustausches. Am Tag fungieren der Rhein und der FloBhafen bei vermehrt siid-
westlichen Winden als bedeutsame Ventilationsflachen, tber welchen der Hohen-
wind bodennah durchgreifen kann und die thermische Belastung im Planungsgebiet
begrenzt. Dadurch werden Warmestaus vermehrt unterbunden.

Die Klimafunktionskarte der LH Wiesbaden spiegelt die lokalen klimadkologischen
Verhaltnisse wider. Der westliche Teilbereich mit den aktuell bestehenden Einkaufs-
markten (inkl. Stellplatzanlagen) wird aufgrund des hohen Versiegelungsgrades als
hochst intensives innerstadtisches Uberwarmungsgebiet gekennzeichnet. Dabei
wirkt vor allem die Warmeabstrahlung der hochgradig versiegelten Flachen biokli-
matisch negativ. Als thermisch glinstiger wird das derzeit gréRtenteils brach lie-
gende Gelande im Osten eingestuft, da die vorhandenen Griinstrukturen eine inten-
sive Aufheizung an warmen Sommertagen reduzieren. Die Wohnbebauung westlich
und nérdlich des Planungsgebiets wird als Uberwarmungsgebiet mit teilweise einge-
schranktem Luftaustausch eingestuft bzw. als intensives Uberwarmungsgebiet mit
eingeschranktem Luftaustausch bewertet. Die Freirdume im Stiden (FloRhafen,
Maaraue) bilden potenzielle Kalt- bzw. Frischluftentstehungsgebiete.

21 DWD - Deutscher Wetterdienst (2017): Modellbasierte Analyse des Stadtklimas als Grundlage fir die Klima-
anpassung am Beispiel von Wiesbaden und Mainz. Berichte des Dt. Wetterdienstes Nr. 249. Offenbach am
Main
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Klimafunktionskarte aus dem Fachgutachten ,Stadtklima Wiesbaden®
© LH Wiesbaden, 2017
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Klimabewertung aus dem Fachgutachten ,Stadtklima Wiesbaden®
© LH Wiesbaden, 2017

Bewertung, Prognose und Maf3hahmen

Aus klimaodkologischer Sicht sind gegentiber dem Ist-Zustand bzgl. der Durchstrém-
barkeit, der értlichen Kaltluftentstehung und der bioklimatischen Umgebungsbedin-
gungen Verbesserungen anzustreben. Diese Zielvorstellung besitzt hohe Prioritat,
da Modellstudien des Deutschen Wetterdienstes von 2017 fir den Raum Wiesba-
den-Mainz belegen, dass u. a. die Anzahlen heiflder Tage (Tmax = 30°C) und Tro-
pennachte (Tmin = 20°C) in den nachsten Jahren deutlich zunehmen werden.

Um die zukiinftige Entwicklung flir die Modellregion Wiesbaden / Mainz abschéatzen
zu kénnen, wurden im Rahmen des landertibergreifenden Projektes ,Klimawandel in
der Praxis - KLIMPRAX* entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt.22 Fir den
Standort wird im prognostizierten Zeitraum zwischen 2031 bis 2060 angenommen,

22  Fachzentrum Klimawandel und Anpassung des Hessischen Landesamts fir Naturschutz, Umwelt und Geo-
logie - HLNUG (2019): Klimawandel in der Praxis - KLIMPRAX. Wiesbaden.
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dass im jahrlichen Mittel an 23 bis 30 Tagen eine Minimumtemperatur von = 20° vor-
liegen wird.

Abgeleitet aus den Klimafunktionen weist die Klimabewertungskarte der LH Wiesba-
den darauf hin, dass bei baulichen Eingriffen bzw. Flachenumwidmungen weitere
Versiegelungen oder bauliche Verdichtungen nicht erfolgen sollten. In Ausnahmefal-
len sind den klimatischen Gegebenheiten unter strengen Auflagen Rechnung zu tra-
gen. Eine Ausdehnung des oOrtlichen Warmeinseleffektes ist moglichst zu vermei-
den.

Die Ergebnisse aus den Modellrechnungen im Klimagutachten dokumentieren fir
den Plan-Zustand, dass sich das baulich neustrukturierte Wohnquartier im stdlichen
Teilbereich bei vorherrschenden Sitidwestwinden grétenteils als ausreichend venti-
liert darstellt. Trotz der La&rmschutzwande zeigen sich in den Freirdumen noch mitt-
lere Windgeschwindigkeiten um 0.6 m/s, was ungefahr dem Niveau in der Bestands-
bebauung westlich der Stichstral’e Kostheimer Landstrale entspricht. Innerhalb ein-
zelner Wohnhofe sind vermehrt sehr geringe Belliftungsintensitaten zu verzeichnen.
Auf den gutachterlich bewerteten moglichen Warmestau wurde in der stadtebauli-
chen Uberarbeitung bereits reagiert, in dem zwischen den Baufeldern 4 und 5 die
Baustruktur voneinander getrennt wurde. [Das Klimagutachten wird auf Grundlage
der erfolgten stadtebaulichen Anpassungen zum Entwurf des Bebauungsplans aktu-
alisiert.] Der Quartiersplatz sowie die Zufahrt zur Kostheimer Landstralle (B 43) zei-
gen vergleichsweise glinstige Beliiftungsverhaltnisse auf. Herrschen Slidostwinde
vor, ist innerhalb des Planungsgebiets die Belliftungsintensitat als ausreichend zu
bewerten. Der Quartiersplatz fungiert als ,Drehscheibe” flir die Quartiersbellftung.

Durch den Windschatteneffekt der geplanten Neubebauung wird die értliche Wind-
geschwindigkeit deutlich reduziert, weshalb vor allem in den Nachtstunden mit einer
erhdhten thermischen Belastung gerechnet werden muss. Die von den befestigten
Oberflachen ausgehende Warme wird nicht mehr intensiv abgeflihrt bzw. mit kiihle-
rer Luft durchmischt.

Mit der Bebauung des Wohnquartiers werden auch die thermischen-bioklimatischen
Verhaltnisse madifiziert. Durch die bauliche Verdichtung nimmt einerseits die war-
meabstrahlende Baumasse zu, andererseits werden durch die Gestaltung zusatzli-
cher Griin-/Freianlagen und Hausgarten neue klimadkologisch wirksame Aus-
gleichsflachen geschaffen, die sich am Tag in deutlich geringerem Malie erwarmen
als asphaltierte / gepflasterte Areale.

Wie die Ergebnisse der Lufttemperatursimulationen fiir eine Tagsituation mit Stid-
westwind zeigen, bildet sich der Plan-Zustand gegeniiber dem Ist-Zustand insge-
samt kuihler ab. Im neuen Wohnquartier bieten die begriinten Wohnhdfe recht glins-
tige thermische Umgebungsbedingungen, so dass dort trotz der geringen Belf-
tungsintensitaten Aufenthaltsqualitdten zu verzeichnen sind, die dem Niveau der
durchgrinten Wohnbebauung nérdlich der Kostheimer Landstralle (B 43) entspre-
chen. Die bisherige thermische Ungunst der grof3en Stellplatzflachen im Bestand
des Planungsgebiets wird offensichtlich.

Im Rahmen des Klimagutachtens findet eine abschlieRende Beurteilung der klima-
Okologischen Folgen statt. Durch die aus larmschutztechnischen Griinden erforderli-
chen Larmschutzanlagen entlang der Bahntrasse im Siiden und der Kostheimer
Landstral3e (B 43) im Norden sind im Bereich des geplanten Wohnquartiers keine
durchgéangigen Ventilationsachsen in Nord-Sid-Richtung mdéglich. Sie kénnten die
mit den Modellrechnungen aufgezeigten planungsbedingten strdémungsdynamischen
und thermischen Zusatzbelastungen innerhalb und auf3erhalb des Planungsgebiets

Stand: 23.04.2021 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 52 von 66



Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,,Quartier am Burgerhaus*

2.6

deutlich minimieren. Angesichts des Zwiespalts zwischen Larmschutz und
Klimadkologie muss es Ziel sein, die klimadkologische Situation innerhalb des Pla-
nungsgebiets derart zu optimieren, dass Uber ausreichende quartiersinterne Bellf-
tungseffekte und zusétzliche grinordnerische/bautechnische Ausgleichsmalinah-
men der planungsbedingte Warmeinseleffekt weiter reduziert wird.

Diesen Problemstellungen wird durch Mallhahmen auf mehreren Ebenen entgegen-
gewirkt. Durch eine aufgelockerte Struktur innerhalb des Plangebiets wurden bereits
gutachterliche Empfehlungen umgesetzt, um eine Bellftungsachse innerhalb des
Quartiers zu schaffen. Weitere MaRnahmen in Form von Dach- und Fassadenbegri-
nung sowie PflanzmalRnahmen werden in Abschnitt Il A - Kapitel 10 genauer be-
schrieben. Diese tragen zu einer Verbesserung der klimatischen Situation innerhalb
des Plangebiets bei.

Dariiber hinaus sieht der Bebauungsplan grundsatzlich vor, die Gebaude zur Nut-
zung von erneuerbaren Energien zu qualifizieren. Fiir den Betrieb von Anlagen zur
Erzeugung von Warme und / oder Strom aus solarer Strahlungsenergie sind bauli-
che MalRnahmen vorzusehen. Hierbei kann es sich unter anderem um die Herstel-
lung von Schéachten flr die Leitungsstrange und ggf. statischen Aufwendungen im
Dachbereich handeln, um die Dachflachen bauliche fiir eine Nutzung mit Photovolta-
ikanlagen vorzubereiten. Eine Energiegewinnung durch Photovoltaikanlagen auf
den Dachern fihrt im Allgemeinen zur Schonung natirlicher Ressourcen, indem auf
die Verwendung von fossilen Energietragern verzichtet werden kann. Insbesondere
in Verbindung mit dem vorliegendem Energiekonzept wird der Energiebedarf der
Wohnbebauung in gro3en Teilen durch eine Kombination aus Photovoltaik auf den
Dachflachen und Geothermie gedeckt.” Damit wird ein hoher Anteil des anfallenden
Energiebedarfs durch lokale und regenerative Energieerzeugung gedeckt. Die Ver-
meidung von fossilen Brennstoffen wirkt sich positiv auf die CO2 Bilanz des Vorha-
bens aus, da die emittierenden Kohlenstoffdioxide und damit verbunden die Umwelt-
belastung auf ein Minimum reduziert wird.

Unter Beriicksichtigung der beschriebenen MalRnahmen verbleiben durch die Um-
setzung des Bebauungsplans keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter
Luft und Klima.

[Abschnitt wird zum Entwurf des Bebauungsplans um Aspekte des Bioklimas und
der Verschattung erganzt.]

Ortsbild
Ermittlung und Beschreibung

Das Ortsbild ist durch die vielfaltige Baustruktur innerhalb und auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches gepragt. Die Gebaudetypologien reichen dabei von eingeschossigen
Reihen- und mehrgeschossigen Wohnhdusern in der nordwestlichen Nachbarschaft
Uber einen Schulbau nérdlich des Geltungsbereichs an der Kostheimer Landstralle
bis hin zu gro3flachigen Hallenbauten und einer baulich ungeordneten Brachflache
im Plangebiet. Die Gebdudestrukturen innerhalb des Geltungsbereichs entfallen und
werden durch das Vorhaben berplant, dennoch ist das direkte Umfeld weiterhin
durch eine Mischbebauung charakterisiert. Im dstlichen Verlauf der Kostheimer
Landstral’e werden beidseitig zwei neue stadtebauliche Entwicklungen in direkter
Umgebung umgesetzt. Mit den Vorhaben ,LindeQuartier” und dem

23 TSB - Transferstelle Bingen iTB gGmbH (2020): Energiekonzept zum Bebauungsplan ,Quartier am Blrger-

haus” in Mainz Kostheim. Bingen..
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Nahversorgungsstandort ,Am Guckelsberg® wird das Ortsbild 6stlich der Bahntrasse
erheblich aufgewertet.

Bewertung, Prognose und Ma3hahmen

Die geplanten Wohn- und Gemeindebedarfsflachen fligen sich in das vornehmlich
von Wohn- und Mischbebauung gepréagte Ortsbild ein. Das in Abschnitt |l ausge-
fuhrte stadtebauliche Konzept wurde auf Grundlage der Anforderungen an die fest-
gesetzte Wohnnutzung entwickelt. Mit der konsequenten Ausbildung von rdumlichen
Kanten entlang der Quartiersrander, insbesondere entlang der Kostheimer Land-
stral3e, wird ein neu dimensionierter stadtischer Raum geschaffen, der sich am
menschlichen Maf3stab orientiert. Anstelle der Supermérkte mit ihren grof3en Stell-
platzanlagen wird ein autoarmes Wohnquartier errichtet, das die fullaufige Durch-
wegung in die Nachbarschaft unterstitzt und kleinteilige Hofstrukturen als woh-
nungsnahe Freirdume ausbildet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Innenstadt und ist von Hallen-
bauten und einer Brachflache gepragt. Durch die Realisierung des Bebauungsplans
ist keine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu erwarten, vielmehr ist durch die stadte-
bauliche Neustrukturierung positive Effekte zu erwarten.

Das Umweltschutzgut Mensch und seine Gesundheit steht in engem Zusammen-
hang mit den Themenkomplexen Luft und Klima sowie Larm. Die Umweltbelange
Luft und Klima wurden bereits als eigener Themenkomplex behandelt. Um eine Wie-
derholung zu vermeiden, wird an dieser Stelle auf Abschnitt V - Kapitel 2.5 verwie-
sen und mit der Behandlung des Themenkomplexes Larm und Erschiitterungen fort-

Aus der Larmkartierung Hessen 2017 ist ersichtlich, dass das Plangebiet ganzlich
einem hohem Verkehrslarmpegel ausgesetzt ist. Im Norden liegt die vielbefahrene
Kostheimer Landstrale (Bundesstrale 34), im Siiden grenzt die Bahntrasse an.
Tagstber erreichen die Schallemissionen entlang der Verkehrstrassen Spitzenwerte
von Uber 70 dB(A). Durch den keilférmigen Zuschnitt des Geltungsbereichs bleiben
die Immissionen im gesamten Plangebiet hoch. Auch nachts liegen die Immissions-
werte in weiten Teilen des Plangebiets noch tiber 60 dB(A).

Verkehrslarm gilt als schadliche Umwelteinwirkung, deren Auswirkungen auf die All-
gemeinheit mit der sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immis-
sionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) durch
Immissionsrichtwerte fir die Gebietskategorien der Bauleitplanung konkretisiert wur-
den. Fur allgemeine Wohngebiete sind Immissionsrichtwerte au3erhalb der Ge-
baude von maximal 55 dB(A) tags / 40 dB(A) nachts festgelegt. Die Betrachtung des
Plangebiets anhand der Larmkartierung Hessen 2017 verdeutlicht, dass die Orien-
tierungswerte ohne larmmindernde Malinahmen nicht einzuhalten sind.

Die schalltechnische Uptersuchung der DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft
mbH?* bestatigt diese Uberschreitung der Orientierungswerte.

2.7 Mensch und seine Gesundheit
gefahren.
Ermittlung und Beschreibung
24

DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH (2020): Schalltechnische Untersuchung - Wohnquartier
Kostheimer Landstraf3e im Ortsbezirk Mainz-Kostheim. Bericht Nr. 19-2874/W. Darmstadt.
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[Aussagen zur Erschutterung von Seiten der Bahnlinie werden durch ein entspre-
chendes Gutachten zum Entwurf des Bebauungsplans erganzt.]

Umgebungslarmkartierung 2017 Larmkartierung Hessen 2017
Eisenbahnlarm auf Schienenwegen des Umgebungslérm Strafenverkehr
Bundes. Ballungsraum Wiesbaden Landeshauptstadt Wiesbaden
Eisenbahnlarm Nacht-Larmindex (Lnign:) nach VBUSch StraBenlérm Nacht-Larmindex (L pigy ) nach VBUS
E [ZX2A¥EG) werkeTs PLUS-Kartierung: Ober die Vorgaben de- EG-Urgebungslammrichtinie hinausgehende:
Bundes i i whundesamizs Kartierung mit l ohne Einsshrankung
Kartierung ko ) und sonstige Strecken durch Schwellerwerte
LNicHT: Umgebungsim im Jehresmitte zur Nachtzeit 22,00 - 5.00 Uhe LNIGHT. Umgebungslam im Jahresmitiel zur Nachtzeit 22.00 - 6.00 Unr
>45- 50 dB(A) >40- 45 dB(A)
\:| >50- 55 dB(A) >45-50 dB(A)
> 55.- 60 dBIA) >50 - 55 dB(A)
[ >60-esaBia) || >55-c0dB(a)
- >65- 70 dB(A) - > 60 - 65 dB{A)
> 65 - 70 dB(A]
- >70- 75 dB(A) - (A)
>70 - 75 dB(A)
- > 75 dB(A) -
- > 75 dB(A)
Lirmkartiorung: - Derstellung aufaimdl‘::eﬂgr: P alelr\ des ?‘u""h"' Lérmkartierung: Dursllellunu auf Grundlage n{an Daten des
fir Naturschutz, Umwelt und Geclogle, Wiesbaden i Eﬂ[::;\a:" Wieshadon
Stacitkarte: Landeshauptstadt Wiesbaden, Stadtkarte: Landeshauptstadt Wiesbaden,
Luftbild: Tiefbau- und Vermessungsamt/ il Luftbild: Tiefbau- und Vermessungsamt/ i
Geoinformation WIESE | Geoinformation WIESBADI
GIS: Landeshauptstadt *f GIS: Landeshauptstadt 'R’
Wiesbaden, Umweltamt Wiesbaden, Umweltamt

Larmkartierung Eisenbahnlarm Nacht Larmkartierung Umgebungslarm Stra-
© LH Wiesbaden, 2017 Renverkehr Nacht
© LH Wiesbaden, 2017

Bewertung, Prognose und MafRnahmen

Aufgrund der bestehenden hohen Larmbelastung der Bestandssituation durch die

umgebenden Stral’en und Schienen ist auch das Vorhaben diesen Schallemissio-
nen ausgesetzt. Mit dem Biirgerhaus kommt ein weiterer potenzieller Emissionsort
hinzu, den es zu bewerten gilt.

Laut schalltechnischem Gutachten nimmt der Verkehrslarm, im Vergleich Bestand
zu Planfall, nur geringfiigig zu (1,5 dB(A)). Er liegt damit unterhalb der laut 16.BIm-
SchV deutlich wahrnehmbaren und damit wesentlichen Pegelanderung von 3 dB(A).
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Der emittierte Schall des Biirgerhauses ist im Vergleich zum Verkehr ebenfalls zu
vernachlassigen, solange bestimmte Voraussetzungen erfiillt werden.?> Darunter
zahlen die Luftschallddmmung der Auf3enbauteile, die Einhaltung des Innenpegels,
die Schlieffung von Turen und Fenstern bei lauten Veranstaltungen und die Bemes-
sung der haustechnischen Anlagen an der Freizeitlarmrichtline der Bund-/Lander-
Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (Stand: 06.03.2015).

Um den Anforderungen an den Larmschutz Sorge zu tragen finden unterschiedliche
Malnahmen Anwendung. Zentral sind dabei die baulichen Schallschutzmal3nahmen
entlang der Verkehrswege. Durch die geschlossene Bebauung entlang der Kosthei-
mer Landstralle wird eine Schallabschirmung gewéhrleistet, die zuséatzlich durch
passive SchallschutzmalRnahmen erganzt wird. Die strallenseitige Wohnbebauung
ist zudem durch eine geeignete Grundrissorganisation an die Larmsituation ange-
passt: Alle Aufenthaltsraume befinden sich entlang der larmabgewandten Gebau-
deseite. An dieser Stelle wird auf die Ausfilhrungen zum stadtebaulichen Schall-
schutz in Abschnitt Il - Kapitel 6 verwiesen. Die konkreten MalRnahmen als Vorkeh-
rungen zum Schutz von schadlichen Umwelteinwirkungen werden in Ab-

schnitt lll - Kapitel 12 ausgeflihrt.

Der stdliche Teil des Plangebiets ist vor allem durch den Schienenlarm negativ be-
einflusst. Aufenthaltsraume entlang der Bahngleise sind mit entsprechenden bau-
technischen Beliiftungsanlagen herzustellen, eine Belichtung der Wohnungen findet
durch nicht 6ffenbare Fenster oder schallddammende Liiftungseinrichtungen statt.
Die Bereiche zwischen den Baukérpern werden durch Larmschutzwénde geschlos-
sen, sodass zur Bahnlinie ein durchgangig baulich geschlossener Schallschirm her-
zustellen ist. Auch die AuRenwohnbereiche sind entsprechend zu schiitzen, um ge-
sundheitsschadliche Einfllisse zu verhindern.

Mit dem in den textlichen Festsetzungen getroffenem MalRnahmenpaket zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden negative Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit vermieden. Trotz der erheblichen Larmbelastung werden
durch die Anzahl und die gegenseitige Verschrankung der einzelnen Malihahmen
qualitatsvolle Wohnbedingungen geschaffen.

[Wird im Entwurf des Bebauungsplans erganzt.]

Zusammenfassung der Ergebnisse

[Wird im Entwurf des Bebauungsplans erganzt.]

[Anlagen und Literaturquellen werden zum Entwurf des Bebauungsplans erganzt.]

2.8 Kultur- und Sachgiiter
3

4 Quellenverzeichnis
25

DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH (2020): Schalltechnische Untersuchung - Neubau eines Biir-
gerhauses im Ortsbezirk Mainz-Kostheim. Bericht Nr. 19-2874/W. Darmstadt.
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Anlage . Beschreibung der Biotoptypen und Nutzungen

Potenzielle natirliche Vegetation

Die heutige potenzielle nattirliche Vegetation ist das Artengefiige, das sich unter den
gegenwartigen Umweltbedingungen ausbilden wirde, wenn der Mensch Uberhaupt
nicht mehr eingriffe und die Vegetation Zeit fande, sich zu ihrem Endzustand zu ent-
wickeln.” Die Kenntnis der potenziellen natirlichen Vegetation bildet die Grundlage
fur landschaftspflegerische Planungen und MaRnahmen (z. B. Anpflanzungen).

Nach der Karte der Potentiellen Natlrlichen Vegetation Deutschlands, Blatt 3 Mitte-
West wirde sich im Plangebiet als natirliche Waldgesellschaft durch Sukzession
ein Bergseggen-Waldmeister-Buchenwald (Galio-Carpinetum) im Komplex mit
Bergseggen-Waldgersten-Buchenwald (Hordelymo-Fagetum) einstellen.” Da der
Bergseggen-Waldgersten-Buchenwald ein artenreicher Buchenwald in Kalkgebieten
auf normaldurchfeuchteten bis trockenen Béden, vorzugsweise an Stidhangen und
auf Kuppen ist, ware ohne das Eingreifen des Menschen im Plangebiet die Bildung
eines Bergseggen-Waldmeister-Buchenwaldes eher wahrscheinlich.

Im Bergseggen-Waldmeister-Buchenwald ist die Buche (Fagus sylvatica) die vor-
herrschende Baumart, die zum Teil von der Stiel- oder Trauben-Eiche (Quercus ro-
bur, Q. petraea) erganzt wird. Gelegentlich mischen sich auch Berg- und Spitz-
Ahorn (Acer pseudoplatanus, A. platanoides) hinzu. Die Krautschicht wird vom Ein-
blitigen Perlgras (Melica uniflora), Waldmeister (Galium odoratum), Wald-
Hainsimse (Luzula sylvatica), Schonem Widertonmoos (Polytrichum formosum),
Efeu (Hedera helix) u. a. gebildet. Vereinzelt wachsen bodenstandige Geholze wie
Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Espe (Populus tre-
mula), Weilldorn (Crataegus monogyna), Hunds-Rose (Rosa canina) und Schlehe
(Prunus spinosa).

Das Plangebiet wird im Osten durch eine grofere Brachflache mit Gewerbehallen
und im Westen durch zwei Lebensmittelgrolmarkte (ALDI Siid und REWE), einer
Tennishalle (Kaus Tennisschule) und deren Parkplatze gepragt. Grofere zusam-
menhangende Griinflachen mit Geholzen sind entlang der Kostheimer Landstralie
(B 43) im Bereich der StralRenbdschungen vorhanden. Hier stehen zahlreiche ein-
heimische Laubbdume, die der potenziellen natlrlichen Vegetation entsprechen.

Methode zur Erfassung der Biotoptypen

Im Bebauungsplangebiet sind die vorhandenen Biotoptypen gemal der ,Wertliste
nach Nutzungstypen® aus der Anlage 3 der Kompensationsverordnung (KV) im April
2020 erfasst worden. Zur Kartierung wurde zudem die Arbeitshilfe zur Kompensati-
onsverordnung (KV) des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Iandlichen Raum und
Verbraucherschutz herangezogen.”

26

27

28

Tlxen, R. (1956): Die heutige potenzielle natiirliche Vegetation als Gegenstand der Vegetationskartierung. -
Angewandte Pflanzensoziologie 13: Seite 5 - 42, Stolzenau.

Stuck, R. und Bushart, M. (2010): Karte der Potentiellen Natirlichen Vegetation Deutschlands, Maflstab
1:500.000. - Bundesamt fur Naturschutz, Bonn-Bad Godesberg.

Hessisches Ministerium fiir Umwelt, 1andlichen Raum und Verbraucherschutz: Verordnung tiber die Durch-
fihrung von KompensationsmafRhahmen, das Fiihren von Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festset-
zung von Ersatzgeldzahlungen (Kompensationsverordnung - KV) vom 26. Oktober 2018.

Stand: 23.04.2021 Stadtplanungsamt Wiesbaden Seite 57 von 66



Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,,Quartier am Burgerhaus*

Die in Klammern gesetzte Zahl hinter den Biotoptypen bezieht sich auf den jeweili-
gen Biotop-Code nach der ,Wertliste nach Nutzungstypen®.

Ermittlung und Beschreibung
Geblisch heimischer Arten auf frischem Standort (02.200)

Teilflache 4: In schmalen Pflanzstreifen zwischen den Parkplatzen vom REWE-
Markt und vom ALDI-Markt sowie entlang der Kostheimer am REWE-Markt wachsen
unter Bdumen in dichten Bestdnden groRtenteils heimische Straucher, die regelma-
Rig zuriickgeschnitten werden. Uber den Strauchern stehen auch einige Laub-
baume, die gesondert aufgenommen worden sind (vgl. Tabelle 1). Folgende Strau-
cher sind in den schmalen Pflanzbeeten erfasst worden: Roter Hartriegel (Cornus
sanguinea), Béschungsmyrte (Lonicera pileata), Hainbuche (Carpinus betulus), Ha-
sel (Corylus avellana), Liguster (Ligustrum vulgare), Schneebeere (Symphoricarpos
chenaultii), Eschen-Ahorn (Acer negundo).

Teilflache 5: Um einen Gastank am REWE-Markt sind sechs Hainbuchen (Carpinus
betulus) als Sichtschutz-Hecke gepflanzt worden. Die Hainbuchen besitzen Stamm-
umfange von 30 cm.

Teilflache 8: Auf der steilen, etwa 5 m hohen, nord-exponierten Stralenbdschung
wachst ein dichter Gehdlzbestand aus Baumen und Strauchern. Die Bdume sind se-
parat erfasst worden (siehe Tabelle 1). Die dichte Strauchschicht besteht aus: Win-
ter-Linde (Tilia cordata), Felsenbirne (Amelanchier lamarckii), Heckenkirsche (Lo-
nicera xylosteum), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Feuerdorn (Pyracantha coc-
cinea), Feld-Ahorn (Acer campestre), Hunds-Rose (Rosa canina), Spierstrauch (Spi-
raea arguta), Eingriffliger Weildorn (Crataegus monogyna), Spitz-Ahorn (Acer pla-
tanoides), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

Teilflache 21: Entlang der Bahngleise am slidlichen Rand des Plangebiets sind in
einem lockeren Bestand junge Sukzessionsgeholze aufgekommen. In dem Gebiisch
sind zahlreiche unterschiedliche Materialien abgelagert worden. Folgende Geholze
sind aufgekommen: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Silber-Pappel (Populus
alba), Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Esche (Fraxinus excelsior), Berg-Ahorn
(Acer pseudoplatanus), Hunds-Rose (Rosa canina), Essigbaum (Rhus typhina),
Hange-Birke (Betula pendula).

Teilflache 24: Zwischen Garagen an der Mifflingstral3e (Teilflache 25) und einem
nicht mehr gepflegten Vorgarten (Teilflache 23) befindet sich ein dichter Geholzstrei-
fen aus groRtenteils heimischen Geholzarten mit jungen Baumen. Folgende Ge-
hoélze sind vorhanden: Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Kaukasische Fligelnuss
(Pterocarya fraxinifolia), Eibe (Taxus baccata), Hasel (Corylus avellana), Hunds-
Rose (Rosa canina), Hange-Birke (Betula pendula), Flieder (Syringa vulgaris), Feld-
Ahorn (Acer campestre), Esche (Fraxinus excelsior), Larche (Larix decidua), Winter-
Linde (Tilia cordata), Eschen-Ahorn (Acer negundo), Bauern-Jasmin (Philadelphus
coronarius).

Teilflache 27: An der Wand von Garagen sowie der Tennishalle befindet sich ein
nicht zurtickgeschnittener Geholzstreifen aus groftenteils heimischen Arten. Fol-
gende Geholzarten wurden erfasst: Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Fichte
(Picea abies), Rose (Rosa spec.), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Walnuss
(Juglans regia), Liguster (Ligustrum vulgare), Schlehe (Prunus spinosa), Bauern-
Jasmin (Philadelphus coronarius), Juniperus communis (Wacholder).
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Teilflache 32: In einem nicht mehr gepflegten Garten an der Miffingstrale steht ein
grofier Hasel-Strauch (Corylus avellana). Der Strauch erreicht eine Hohe von 7 m
und ist 6 m breit.

Standortfremde Hecken und Geblsche (02.500)

Teilflache 9: Auf der stid-exponierten, etwa 5 m hohen Strallenbdschung auf der
Kostheimer Landstralle (B 43) wachst ein dichter Gehdlzbestand aus alteren Bau-
men und Strduchern. Die Baume sind separat erfasst worden (siehe Tabelle 1). Die
Strauchschicht unter den Bdumen ist dicht entwickelt und besteht sowohl aus heimi-
schen als auch aus nicht heimischen Gehdlzarten, wie: Robinie (Robinia pseu-
doacacia), Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus monogyna), Berg-Ahorn (Acer pseu-
doplatanus), Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Felsenbirne (Amelanchier la-
marckii), Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia), Schwarzer Holunder (Sam-
bucus nigra), Spierstrauch (Spiraea arguta).

Teilflache 15: Auf dem ehemaligen Standort einer Halle hat sich ein lockeres Ge-
blsch aus Sommerflieder (Buddleja davidii) und Sal-Weide (Salix caprea) entwi-
ckelt.

Teilflache 19: Am westlichen Rand der Gewerbebrache ist ein junger Essigbaum
(Rhus typhina) aufgekommen.

Teilflache 28: An einer Ecke der Tennishalle an der Miifflingstrale wachst ein Ge-
blisch aus vorwiegend nicht heimischen Geholzarten. Folgende Gehdlzarten sind
vorhanden: Saulen-Wacholder (Juniperus communis "Hibernica'), Lorbeer-Kirsche
(Prunus laurocerasus), Eibe (Taxus baccata), Esche (Fraxinus excelsior), Roter
Hartriegel (Cornus sanguinea), Waldrebe (Clematis vitalba), Hunds-Rose (Rosa
canina), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus).

Teilflache 31: Vor Tennishalle an der Mifflingstral3e steht als Abgrenzung zum
Nachbarn eine regelmafig geschnittene Lebensbaum-Hecke (Thuja occidentalis).
Die 1 m breite Hecke erreicht eine Hohe von 1,6 m.

Einzelbdume, einheimisch (04.110) und nicht heimisch (04.120)

In der Baum-Tabelle werden alle im Plangebiet vorkommenden Einzelbdume aufge-
listet. Besonders erhaltenswerte Baume sind in der Tabelle und der Karte ,Bestand”
gesondert dargestellt.

Die Vitalitatsstufe der Bdume wurde in etwas modifizierter Weise nach dem Faltblatt
zur Beurteilung von Baumen in der Stadt vom GALK (Deutsche Gartenamtsleiter-
Konferenz) Arbeitskreis-Stadtbdume 2002 in insgesamt 4 Vitalitatsstufen unterteilt:

1 = gesund bis leicht geschadigt

2 = mittel bis stark geschadigt

3 = stark bis sehr stark gefahrdet

4 = sehr stark gefahrdet bis absterbend / tot
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Tabelle 1: Baumbestand im Bebauungsplangebiet ,Quartier am Biirgerhaus*

er-hal-
Stamm- Kronen- Hohe Baum- tens-
Nr. Baumart umfang  breite . Vitalitat schutz- werter
. . inm - -
inm inm satzung Solitar-
baum
g1 Winter o cordata 0,70 50 90 vital -
Linde
gp  feld Acercam- ., 2,0 4,0 vital -
Ahorn pestre
g3  reld- Acercam- 5, 20 40 vital -
Ahorn pestre
g4  Feld- Acercam- ;.4 2,0 4,0 vital -
Ahorn pestre
ESH I S L P 2,0 4,0 vital -
Ahorn pestre
g reld- Acercam- ., 20 40 vital -
Ahorn pestre
B7 Sl Bl IR 2,0 4,0 vital -
Ahorn pestre
Spitz- Acer pla- .
B8 Ahorn tanoides 0,20 2,0 6,0 vital -
Spitz- Acer pla- .
B9 Ahorn tanoides 0,15 2,0 5,0 vital -
Encl B sl WP 2,0 4,0 vital -
Ahorn pestre
Spitz- Acer pla- .
B11 Ahorn tanoides 0,15 2,0 5,0 vital -
Spitz- Acer pla- .
B12 Ahorn tanoides 0,15 2,0 5,0 vital -
Krone ist
- abge-schnit-
B13 SOLT]?:“ T"'ﬁ Fl’l';‘;y' 0,30 30 40  tenworden ;
phy reduzierte Vi-
talitat
Spitz- Acer pla- .
B14 Ahorn tanoides 1,30 7,0 12,0 vital -
Spitz- Acer pla- mit abge-stor-
== Ahorn tanoides Ui 6.0 10:0 benen Asten )
Spitz- Acer pla- reduzierte Vi-
=ilo Ahorn tanoides 100 Z0 10:0 talitat )
Sommer-  Tilia platy- reduzierte Vi-
B17 " inde phyllos Rl e 1t talitat i
Spitz- Acer pla- .
B18 Ahorn tanoides 1,00 5,0 12,0 vital -
Spitz- Acer pla- reduzierte Vi-
B19  Ahom tanoides ) e R talitat )
B20 WVinter i cordata 0,80 50 120 Vital mitWur- -
Linde zelaus-laufer
=y | STITEE | EEET | oy 6,0 8.0 vital -
Linde phyllos
B2 WM i cordata 0,40 4,0 5,0 vital -
Linde
Blauglo-" b, \ownia
B23 cken- 0,30 5,0 3,0 vital -
tomentosa
baum
Winter- - .
B24 . Tilia cordata 0,30 5,0 4,0 vital -
Linde
EEWEE | i
B25 cken- 0,40 3,0 4,0 vital -
tomentosa
baum
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Nr.

B26

B27

B28

B29

B30

B31

B32

B33

B34

B35

B36

B37

B38

B39

B40

B41

B42

B43

B44

B45

B46

B47

B48*

Baumart
Winter- -
Linde Tilia cordata
Esche Fraxmys
excelsior
Winter- -

Linde Tilia cordata
Hainbu- Carpinus
che betulus

Winter- -
Linde Tilia cordata
Esche Fraxmys
excelsior
Robinia
Kugel-Ro- pseudo-
binie acacia ‘'Um-
braculifera’
Robinia
Kugel-Ro-  pseudo-
binie acacia ‘'Um-
braculifera’
Hainbu- Carpinus
che betulus
Robinia
Kugel-Ro-  pseudo-
binie acacia ‘'Um-
braculifera’
BEmales | 5 snra
cken-
tomentosa
baum
Winter- s
Linde Tilia cordata
Berg- Acer pseu-
Ahorn doplatanus
Sommer-  Tilia platy-
Linde phyllos
Spitz- Acer pla-
Ahorn tanoides
Blau-glo- b\ lownia
cken-
tomentosa
baum
Winter- .
Linde Tilia cordata
Winter- -
Linde Tilia cordata
Winter- -
Linde Tilia cordata
Blau-glo- 5 lownia
cken-
tomentosa
baum
Berg- Acer pseu-
Ahorn doplatanus
Platane Pllatanu.s X
hispanica
Berg- Acer pseu-
Ahorn doplatanus

Stamm- Kronen-

umfang  breite Hohe
. . inm
inm inm
0,60 4,0 5,0
0,30 4,0 2,0
0,30 4,0 3,0
0,30 4,0 6,0
0,30 4,0 6,0
1,40 12,0 14,0
0,70 5,0 4,0
0,65 3,0 4,0
0,90 6,0 13,0
0,65 3,0 4,0
0,50 3,0 3,0
0,70 5,0 7,0
1,00 5,0 8,0
1,30 7,0 12,0
0,50 3,0 5,0
0,40 3.0 3,0
0,30 2,0 5,0
0,30 2,0 5,0
0,30 2,0 5,0
0,50 3,0 3,0
1,35 12,0 12,0
1,1 8,0 12,0
0,90 8,0 12,0

Vitalitat

vital

reduzierte Vi-
talitat
reduzierte Vi-
talitat

vital

vital

vital, zwei-
stdmmig

reduzierte Vi-
talitat

reduzierte Vi-
talitat

vital

reduzierte Vi-
talitat

vital

Pilzbefall

reduzierte Vi-
talitat

vital

vital

vital

Pilzbefall
vital

vital

vital

vital

vital

vital

er-hal-
Baum- tens-
schutz- werter
satzung**  Solitar-
baum

v v

\/ -

\/ -

\/ -

\/ -

\/ -

\/ -

\/ -
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er-hal-
Stamm- Kronen- Hohe Baum- tens-
Nr. Baumart umfang breite . Vitalitat schutz- werter
. . inm . -
inm inm satzung Solitar-
baum
Winter- - .
B49* . Tilia cordata 1,10 8,0 12,0 vital v -
Linde
ESd D e B R 80 12,0 vital v ;
Ahorn tanoides
. Spitz- Acer pla- reduzierte Vi-
291 Ahorn tanoides ol gL R talitat v )
" Berg- Acer pseu- )
B52 Ahorn doplatanus 1,40 8,0 16,0 aufgeastet v
reduzierte Vi-
B53* WM fijacordata 060 40 120  andhzu- : :
Linde riickge-schnit-
ten
Bs4r WM™ fijcordata 100 50 120 reduEernevi- :
Linde talitat
Bss*  Defg-  Acerpseu- .5 g4 a9 vital Y -
Ahorn doplatanus
Bse* VM riiacordata 1,20 80 120 vital v .
Linde
gs7*  Derg-  Acerpseu- 45 4545 49 vital v -
Ahorn doplatanus
g  Derg-  Acerpseu- 4, 10,0 120 vital v .
Ahorn doplatanus
" Berg- Acer pseu- reduzierte Vi- )
= Ahorn doplatanus 11 ey el talitat 7
Berg- Acer pseu- reduzierte Vi-
B0 Ahom doplatanus 110 6.0 15,0 talitat i i
Berg- Acer pseu- reduzierte Vi-
20 e doplatanus e el e talitat o )
Berg- Acer pseu- reduzierte Vi- )
Bee Ahorn doplatanus Rl e 0 talitat Y
Berg- Acer pseu- reduzierte Vi-
B63  Ahom doplatanus o2 e 0 talitat Y i
Berg- Acer pseu- reduzierte Vi-
20 e doplatanus L0 el e talitat o )
B65 VM fijacordata 0,90 70 12,0 vital v .
Linde
Berg- Acer pseu- .
B66 Ahorn doplatanus 1,30 10,0 12,0 vital v -
Berg- Acer pseu- reduzierte Vi-
BS7 " ahomn doplatanus Lalld e e talitat v )
Berg- Acer pseu- .
B68 Ahorn orslaians 0,75 5,0 8,0 vital - -
Berg- Acer pseu- reduzierte Vi-
B3 Ahom doplatanus [l 7 1o talitat v i
sgn | BOE | AETEERE g es 60 10,0 vital v -
Ahorn doplatanus
71+ WM i cordata 1,00 40 120 vital v s
Linde
Berg- Acer pseu- .
B72 Ahorn doplatanus 0,70 5,0 7,0 vital - -
sgg | BEMR | FESEENE | g 5,0 14,0 vital v -
Fichte gens glauca
Abies pro-
B74 Sl cera 1,00 2,0 14,0 vital v -
Tanne . .
Glauca
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er-hal-
Stamm- Kronen- Hohe Baum- tens-
Nr. Baumart umfang breite . Vitalitat schutz- werter
. . inm -
inm inm satzung Solitar-
baum
T | WALHNES | FIISEE | g 8,0 12,0 vital v -
fer vestris
Abies pro-
= | e cera 0,90 30 120 vital - -
Tanne , .
Glauca
Blau-glo- 5\ lownia
B77 cken- 0,50 4,0 4,0 vital - -
tomentosa
baum

* Bestandsbaum aufierhalb des Geltungsbereichs des

Baume im Bestand 64 Bebauungsplans)
**  Gemal der Baumschutzsatzung Wiesbaden sind
Laubbdume ab einem Stammumfang von 80 cm und
zu erhalten nach Nadelbdume ab einem Stammumfang von 100 cm
Baumschutzsatzung zu erhalten. Nicht geschitzt sind Obstbdume mit
Ausnahme von Walnuss, Esskastanie und Speier-
ling.
besonders erhal-
tenswerte Solitar- 1

baume

Artenarme Ruderalflur (09.123)

Teilflache 6: Auf der stidlichen Riickseite des REWE-Marktes befinden sich nicht ge-
pflegte Beete mit aufkommenden Sukzessionsgehdlzen und artenarmen Ruderalflu-
ren. Ein gréBeres Gebusch und vorhandene Bdume sind separat erfasst worden
(siehe Teilflache 5 und Tabelle 1).

Geholze: Esche (Fraxinus excelsior), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Berg-
Ahorn (Acer pseudoplatanus), Waldrebe (Clematis vitalba).

Krautschicht: Garten-Wolfsmilch (Euphorbia peplus), Léwenzahn (Taraxacum offi-
cinale), Gamander-Ehrenpreis (Veronica chamaedrys), Einjahriges Bingelkraut
(Mercurialis perennis), Acker-Vergissmeinnicht (Myosotis arvensis), Wolliges Honig-
gras (Holcus lanatus), Wilde Kratzdistel (Cirsium vulgare), Acker-Kratzdistel (Cir-
sium arvense), Gewdhnliches Greiskraut (Senecio vulgaris), Knduelgras (Dactylis
glomerata), Weil3e Zaunribe (Bryonia alba), Grol3e Brennnessel (Urtica dioica),
Efeu (Hedera helix), Stink-Storchschnabel (Geranium robertianum), Schéllkraut
(Chelidonium maijor), Purpurroter-Taubnessel (Lamium purpureum), Kleiner Storch-
schnabel (Geranium pusillum).

Teilflache 7: An der Klagenfurter Strale hat sich im Bereich eines gerodeten Bau-
mes eine Melden-Art (Atriplex spec.) stark ausgebreitet.

Teilflache 11: Im &stlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine Gewerbebrache
mit einigen sporadisch genutzten bzw. leer stehenden Hallen. Die offenen Flachen
sind stark verdichtet und von mehreren Trampelpfaden durchzogen. Es hat sich eine
Ruderalvegetation mit starker Ausbreitung der Bastard-Luzerne (Medicago x varia),
der Futter-Esparsette (Onobrychis viciifolia) und der Tauben Trespe (Bromus steri-
lis) eingestellt. Weitere Arten sind: Geruchlose Kamille (Tripleurospermum perfora-
tum), Gamander-Ehrenpreis (Veronica chamaedrys), Graukresse (Berteroa incana),
Wiesen-Rispengras (Poa pratensis).
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Teilflache 17: Auf einer zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im April 2020 frisch
gerdumten Flache hatte sich bislang nur eine lickige Ruderalvegetation eingestellt.
An den Randern der Flache war die Vegetationsentwicklung bereits weiter fortge-
schritten. Auf der Flache sind verschiedene Substrate abgeladen worden. Folgende
Arten wurden erfasst: Bastard-Luzerne (Medicago x varia), Sommerflieder (Buddleja
davidii), Kleinblutige Kénigskerze (Verbascum thapsus), Beiful? (Artemisia vulgaris),
Wiesen-Rispengras (Poa pratensis), Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Zaun-Wi-
cke (Vicia sepium), Taube Trespe (Bromus sterilis), Goldrute (Solidago virgaurea).

Teilflache 23: An der Mifflingstrafie befindet sich unter Nadelbdumen eine seit meh-
reren Jahren nicht mehr gepflegte Rasenflache. Folgende Arten sind erfasst wor-
den: Weidelgras (Lolium perenne), Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Gewdhnli-
che Lichtnelke (Silene vulgaris), Knauelgras (Dactylis glomerata), Kompass-Lattich
(Lactuca serriola), Efeu (Hedera helix), Wilde Kratzdistel (Cirsium vulgare), Génse-
bliimchen (Bellis perennis), Kanadisches Berufskraut (Conyza canadensis), Taube
Trespe (Bromus sterilis), Kleiner Storchschnabel (Geranium pusillum), Jakobs-
Greiskraut (Senecio jacobaea), Rot-Schwingel (Festuca rubra), Feld-Beifuld (Artemi-
sia campestris), Natternkopf (Echium vulgare), Sand-Quendelkraut (Arenaria serpyl-
lifolia).

Teilflache 26: An einem leer stehenden Gebaude zwischen der Tennishalle und dem
ALDI-Markt sind in zwei Beeten auf ehemaligen Gehdélz-Standorten von der Tauben

Trespe (Bromus sterilis) gepragte Ruderalfluren entstanden. In den Beeten kommen
junge Lorbeer-Kirschen (Prunus laurocerasus) hoch.

Teilflache 33: Vor der Hauswand der Tennishalle wachst in einem schmalen Streifen
eine Ruderalflur. Charakteristische Arten sind: Einjahriges Bingelkraut (Mercurialis
annua), Mause-Gerste (Hordeum murinum), Taube Trespe (Bromus sterilis), Ge-
wohnliche Lichtnelke (Silene vulgaris), Raps (Brassica napus), Schwarzer Nacht-
schatten (Solanum nigrum), Rundbléattriger Storchschnabel (Geranium rotundifo-
lium), Kohl-Génsedistel (Sonchus oleraceus), Reiherschnabel (Erodium cicutarium).

Abraumhalde (10.430) / Standortfremdes Gebtisch (02.500)

Teilflache 10: Im Bereich der Gewerbebrache im Osten des Plangebietes befindet
sich eine mit Gehdlzen bewachsene Abraumhalde. Auf der Halde haben sich Som-
merflieder (Buddleja davidii) und Brombeere (Rubus fruticosus agg.) stark ausge-
breitet. Die Abraumhalde wird von einem Trampelpfad durchzogen.

Gehdlze: Sommerflieder (Buddleja davidii), Brombeere (Rubus fruticosus agg.),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus).

Krautschicht: Taube Trespe (Bromus sterilis), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata),
Beiful® (Artemisia vulgaris), Kleinblitige Kénigskerze (Verbascum thapsus), Ge-
wohnliche Lichtnelke (Silene vulgaris), Purpurrote-Taubnessel (Lamium purpureum),
Pfeilkresse (Lepidium draba), Knduelgras (Dactylis glomerata), Rainfarn
(Tanacetum vulgare), Beifuld (Artemisia vulgaris), Hopfenklee (Medicago lupulina),
Geruchlose Kamille (Tripleurospermum perforatum), Wicke (Vicia spec.), Franzdsi-
scher Lein (Linum narboense), Knoblauchsrauke (Alliaria petiolata).

Teilflache 12: Eine weitere Abraumhalde befindet sich am slidéstlichen Rand des
Plangebiets entlang der Bahngleise. Hier sind vor allem Steine, Schotter und diver-
ser Mill abgelagert worden. Auf der Abraumhalde haben sich viele junge Robinien
(Robinia pseudoacacia) und dichte Brombeer-Gestriippe (Rubus fruticosus agg.)
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ausgebreitet. Auch Sommerflieder (Buddleja davidii) und junge Eschen (Fraxinus
excelsior) sind stetig vertreten.

Sehr stark oder vdllig versiegelte Flache (Ortbeton, Asphalt) (10.510)

Teilflache 13: In der Gewerbebrache liegt eine betonierte Bodenplatte, die von einer
abgebrochenen Halle stehen geblieben ist.

Teilflache 18: Einige Fahrbahnen und Stellplatze in der Gewerbebrache sind mit ei-
ner Betondecke befestigt.

Teilflache 29: Die asphaltierte Mufflingstralle liegt am sudwestlichen Rand des Plan-
gebiets.

Teilflache 35: Am nérdlichen Rand des Plangebiets verlauft die asphaltierte und re-
lativ stark befahrene Kostheimer Landstralle (B 43).

Nahezu versiegelte Flache, Pflasterflache (10.520)

Teilflache 2: Die Parkplatze vom ALDI- und vom REWE-Markt sind komplett mit Ver-
bundsteinpflaster (Doppel-T-Pflaster) befestigt.

Teilflache 16: Auch weite Bereiche in der Gewerbebrache und im Bereich des Gara-
genhofes an der Mifflingstralie sind mit Verbundsteinpflaster (Doppel-T-Pflaster)
versiegelt.

Teilflache 20: Im sidlichen Bereich der Gewerbebrache verlauft ein alterer Weg aus
Naturstein-GroR3pflaster.

Schotter-, Kiesflache (10.530)

Teilflache 22: Im stdlichen Bereich der Gewerbebrache befindet sich eine kleinere
Abstellflache flur Container, Stahltrager, PVC-Rohre, Gehdlzschnitt etc.

Befestigte und begriinte Flache, Rasengittersteine (10.540)

Teilflache 30: An der Tennishalle (Kaus Tennisschule) sind mit Rasengittersteine
befestigte Stellplatze, die zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im April 2020 noch
ohne Vegetation waren.

Dachflache nicht begrint (10.710)
Teilflache 1: Im Westen des Plangebiets liegen ein ALDI- und ein REWE-Markt.

Teilflache 14: In der Gewerbebrache stehen mehrere Hallen, die noch genutzt wer-
den.

Teilflache 25: An der Miifflingstral’e stehen mehrere KFZ-Garagen.

Teilflache 34: An der Mifflingstralie befindet sich eine grofere Tennishalle (Kaus
Tennisschule).
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Gartnerisch gepflegte Anlage im besiedelten Bereich (11.221)

Teilflache 3: In den Grinflachen am ALDI-Parkplatz sind junge Zierstraucher und
viele Bodendecker gepflanzt worden. Die Bdume sind separat erfasst worden (siehe
Tabelle 1).

Arten: Béschungsmyrte (Lonicera pileata), Fingerkraut (Potentilla fruticosa), Rote
Sommerspiere (Spiraea japonica "Anthony Waterer'), Zwerg-Spiere (Spiraea japon-
ica "Little Princess’), Kriechmispel (Cotoneaster dammeri), Rote Berberitze (Berbe-
ris thunbergii "Atropurpurea’), Forsythie (Forsythia x intermedia), Heckenkirsche
(Lonicera xylosteum), Weigelie (Weigelia x hybrida), Alpen-Johannisbeere (Ribes
alpinum), Flieder (Syringa vulgaris).
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