Der Magistrat der
Landeshauptstadt Wiesbaden
- Stadtplanungsamt -

BEGRUNDUNG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

“Nahversorgung am Graselberg" im Ortsbezirk Biebrich

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Satzung Uber einen Vorhaben- und ErschlieRungsplan umfasst fol-
gende Flurstiicke : Gemarkung Biebrich, Flur 11, Fist.-Nr. 44/1, 44/2, 46/1, 46/2, 47/1, 47/2,
48/1, 48/2, 49/5 und 49/6 (nachfolgend kurz "Grundstiick" genannt) sowie 239 (tiw.).

Die fur das konkrete Vorhaben auf den Parzellen vorgesehene Grundstiicksflache umfasst
ca. 6618 m2. Der Geltungsbereich wird in seiner raumlichen Lage von der "Erich-Ollenhauer-
Stral3e" im Nordosten, "SaarstrafRe" im Nordwesten, von Brachflachen im Stidwesten, sowie
der Wohnbebauung ,Schillstra3e” im Stidosten begrenzt.

2. Ziele und Zweck der Planung

In dem Wohngebiet "Gréaselberg” des Ortsbezirkes Biebrich ist die derzeitige wohnnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Giutern des taglichen Bedarfs (Lebensmittel) unzureichend.

Das Grundstiick Erich- Ollenhauer- Str. /Saarstral3e, auf dem im Moment ein Gartnereibe-
trieb existiert, ist aufgrund seiner GroR3e, aus stadtebaulicher und gesamtrdumlicher Sicht ein
geeigneter Standort, um ein Geschaftshaus mit einem neuzeitlichen Verbrauchermarkt zu
errichten. Durch die verkehrsgunstige Lage, die Erich-Ollenhauerstral3e als Durchgangsstra-
Re, und die vorhandene Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr (Bushaltestelle auf dem
Grundstlck) bietet sich dieser Standort an, um die Nahversorgung dort zu erftllen.

3. Ausweisung und Anderung bestehender Bauleitpléne

Dem Vorhaben steht das derzeitige Planungsrecht in diesem Bereich entgegen. Der rechts-
kraftige Bebauungsplan Biebrich 1974/1 ,Graselberg” weist die Flache als ,,Grunflache* mit
dem Zusatz ,Dauerkleingarten” aus. Die Nachbarbebauung zur Schillstral3e ist als ,Reines
Wohngebiet* ausgewiesen.

Auf Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieRungsplanes (VEP) gemal3 § 12 BauGB soll
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zuldssigkeit des Vorhabens erreicht
werden. Der VEP &ndert folglich den rechtskraftigen Bebauungsplan ,Graselberg® im Uber-
lagerungsbereich.

Die geplante Ausweisung sonstiges Sondergebiet ,SO — Einzelhandelsbetriebe zur Nahver-
sorgung” lasst sich aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wies-
baden nicht entwickeln. Daher ist parallel zum Aufstellungsverfahren ein Flachennutzungs-
plandnderungsverfahren durchzufuhren. Derzeit ist dort eine ,Mischgebiet-Planung” vorge-
sehen.
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4. Voraussetzungen fur einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Nach 8§12 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines
mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung des Vorhabens und der Erschlie-
Bungsmaflnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich
zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Er-
schlielRungskosten ganz oder teilweise vor dem Satzungsbeschluss nach §10 Abs. 1 BauGB
verpflichtet.

Der Investor erflllt die in § 12 BauGB formulierten Anforderungen.

Die Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlielBungsplanes ist somit im Rahmen der Ent-
scheidungskompetenz der Gemeinde mdglich.

5. Stadtebauliches Konzept

Das Geschaftshaus soll parallel zur Erich-Ollenhauer-Stral3e errichtet werden.

Die Verkaufsflache des Verbrauchermarktes wird ca. 1.300 m2 betragen, hinzu kommt eine
Backerei-Verkaufsstelle und ein Blumen-/Gartnerei-Verkaufsladen. Die Bruttogeschossflache
des Gebaudes betragt rd. 2500 mz (inkl. Vordachern).

Das stadtebauliche Konzept leitet sich aus der Lage an der Kreuzung Erich-Ollenhauer-
Stral3e /SaarstralRe ab. Insbesondere l&sst sich das Vorhaben bestens in die vorhandene
Verkehrsinfrastruktur einschlie3lich Ful3- und Radwegnetz problemlos einbinden.

Zur Integration in die ndhere Umgebung, soll das Geb&ude mit einem flach geneigten, ex-
tensiv begrunten Pultdach bzw. in Teilbereichen einem Flachdach, in einem Abstand von

3 m zur stidwestlichen Grundstiicksgrenze, parallel zur Erich-Ollenhauer-Strae angeordnet
werden.

Die geplanten Stellplatze sollen im norddstlichen Bereich zur Erich-Ollenhauer-Stral3e hin mit
versickerungsfahigem Pflaster ausgefiihrt werden (siehe Versickerungsgutachten); die Fahr-
flachen erhalten gemal Larmschutzgutachten einen Asphaltbelag. Die Parkflachen werden
von Grinstreifen mit Baumen unterbrochen bzw. eingerahmt.

Die Zufahrt erfolgt von der Erich-Ollenhauer-StralRe her ber eine neu anzulegende Zufahrt
mit einem Begleitgrunstreifen an der sudostlichen Grundstiicksgrenze. Parallel dazu wird zu
den Grundstiicken an der Schillstra3e ein 6 m breiter Grundstiicksstreifen zugunsten der
Stadt herausgetrennt, um einen 3,50 m breiten Wirtschaftsweg mit 50 cm breitem beidseiti-
gem Bankett und eine 1,50 m breite Boschung im Stidosten aufzunehmen.
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6. Festsetzungen und Darstellungen des Bebauungsplanes

(nach § 9 Abs.1 BauGB i.V.m. § 18 ff BauNVO)

6.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der geplanten Nutzungsstruktur mit einer Verkaufsflache des Geschaftshauses von
ca. 1.600 m? erfolgt die Festsetzung im Sinne des § 11 BauNVO (Sonstige Sondergebiete)
als Sondergebiet ,Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung® fur Lebensmittel- und Blumen-
/Gartnereibetriebe als Laden, Geschéafte und SB-Markt.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Durch den Ausbau des Wirtschaftsweges im Stidosten und dem damit verbundenen Fla-
chenverlust des verbleibenden Grundstiickes kann es zu einer geringfligigen Uberschreitung
der zuldssigen Grundflache von 0,8 kommen.

Berechnung der GRZ / Entwurf

Grundstlicksgrofi3e ~ 6415 m2
Gebéude ~ 2235 m2
Vordacher / Uberdachte Rampe / Nottreppe ~ 204 m?
Fahrstral3en ~ 1757 m?
Parkflachen teilversiegelt ~ 996 m?
Versiegelung ~ 5192 m2

GRZ =5192 m?/ 6415 m? =~ 0,809

6.3 Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung des Baufensters mit Hilfe der Definition Giber Baugrenzen beschreibt den
konkreten Standort des Gebaudes mit seinen fixierten Aulenmalfien.

Dadurch ergibt sich eine Uberbaute Grundflache durch den Baukdrper, welche im VEP fest-
gelegt ist.

Durch die geplante LaAngenentwicklung des Baukérpers von tber 50m wird es erforderlich,
eine ,abweichende Bauweise" festzusetzen. Die Langenentwicklung resultiert aus dem Be-
triebsablauf, sowie der notwendigen Grundflache und der aufgrund des Grundstiickzuschnit-
tes und der notwendigen Parkierung verbleibenden Bautiefe.

6.4 Stellunqg der baulichen Anlagen

Aufgrund einer bestehenden Gashochdruckleitung und deren Sicherheitsbereich auf dem
Grundstick entlang der Saarstrale muss das Gebaude dort einen entsprechenden Abstand
einhalten. Ansonsten ergibt sich die Begrenzung durch Orientierung an die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen parallel zur Erich-Ollenhauer-Stral3e.
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6.5 Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Im Bereich der zukinftigen Zufahrtsstraf3e befindet sich eine Trafostation, welche durch In-
tegration in einen Grinstreifen erhalten werden kann.

Die fur das Geschaftshaus vorgesehenen PKW- Stellplatze ( 86 St.) sowie Abstellplatze fir
Fahrrader werden alle auf diesem Grundstlick festgesetzt. Die vorgesehenen Stellplatzfla-

chen sind mit luft- und wasserdurchlassigem Belag zu befestigen, soweit nicht zum Schutz
des Grundwassers andere Ausfuhrungen erforderlich sind (siehe Versickerungsgutachten).
Die Fahrflachen werden mit Asphalt ausgefiihrt.

6.6 Anbindung an 6ffentliche Verkehrsflachen

Die Anbindung des Geschéaftshauses an das offentliche Verkehrsnetz erfolgt tber die ge-
plante Zufahrt im Nordosten angebunden an die Erich-Ollenhauer-Stral3e sowohl fur die
Stellplatze als auch fur die Anlieferung. Dabei ist gemafl3 Anlage ,Vorentwurf Zu-/Ausfahrt*
des Verkehrsplaners eine Ummarkierung der Straf3e in diesem Bereich notwendig.

Das innere ErschlieBungsnetz besteht aus Zufahrtsflachen fiir die Parkplatze und die Anlie-
ferung.

6.7Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Flachen auf dem Grundsttick zwischen dem Gebaude bzw. den Stellplatzen und den
Grundsticksgrenzen werden mit Pflanzgeboten festgesetzt.

Dabei werden 29 neue Baume gemalR Plan festgesetzt.

AuRRerdem werden die fensterlosen Fassaden, sowie die Larmschutzwand berankt.

6.8 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Das Oberflachenwasser aus den Dachflachen und den Parkplatzflachen ist durch geeignete
MaRnahmen (z.B. Rigolen) auf dem Grundstiick zur Versickerung zu bringen. Aufgrund der
bedingten Versickerungsfahigkeit des Bodens muss dabei ein NotUberlauf an den offentli-
chen Kanal erfolgen.

Der bei den Bauarbeiten anfallende unbelastete Erdaushub ist mdglichst zur Gelandemodul-
lierung wieder zu verwenden.

Ausgleichsdefizite und —mafinahmen werden gemaf Landschaftspflegerischem Fachbeitrag
auf dem Grundstiick der Gartnerei in der Erich-Ollenhauer-Stral3e 175 (Flst. 151/1) oder
anderen Flachen (gem. Abstimmung mit der Landeshauptstadt Wiesbaden) erfullt.

6.9 Ver- und Entsorqung

Das geplante Bauvorhaben wird an das stadtische Kanalsystem angeschlossen.
Die sonstige Versorgung ist in den umliegenden Straf3en vorhanden und mit den Versor-
gungstragern abgestimmt.
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6.10 Offentlicher Personennahverkehr ( OPNV )

Auf dem Grundstuck befindet sich an der Erich-Ollenhauer-Stral3e eine Bushaltestelle mit
einem Warteh&uschen. Somit ist eine Anbindung mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr
direkt gegeben.

7. Umweltbericht

Im Zuge des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages wurde ein Umweltbericht erstellt und
mit dem Umweltamt abgestimmt.

Durch einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll der Bebauungsplan ,Graselberg”
geandert werden, um den Bau eines Einkaufszentrums zu ermdglichen.

Der Geltungsbereich ist insgesamt 6.890 m2 groR3, wovon 470 m? als Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung (Wirtschaftsweg) ausgewiesen werden. Das 6.420 m? groRe Son-
dergebiet - Einkaufszentrum wird auf einer bisher als Griinflache — Dauerkleingarten festgesetzten
Flache festgesetzt.

Der Untergrund wird von einer machtigen Léssschicht gebildet. Von der Parabraunerde
werden 5.140 m? versiegelt bzw. tiberbaut. Dadurch wird auch der Wasserhaushalt
nachhaltig veréndert. Die Dachbegriinung des Verkaufsgebaudes, die durchléassig befes-
tigten Stellplatze sowie die Versickerungsrigolen minimieren die durch das Vorhaben bedingten
nachteiligen Auswirkungen.

Der Verlust von Flachen fir Kleingarten mit einem geringen bis mittleren ¢kologischen Wert
wird durch die Gestaltung der Freiflachen mit standortgerechten, heimischen Ba&umen und
Strauchern und der Dachbegriinung minimiert.

Die Versiegelung und Uberbauung wirken sich nachteilig auf das Lokalklima der bisher als
Frischluftentstehungsgebiet wirksamen Flache aus. Die Dachbegriinung und die Bepflan-
zung minimieren die Beeintrachtigung.

Die Kleingarten wurden im landschaftspflegerischem Fachbeitrag als typisch fur den Sied-
lungsrand angesehen. Die Beeintrachtigung des Ortsbilds durch das Vorhaben wird mit der
Positionierung des Gebaudes, der Dachbegriinung sowie der Eingriinung minimiert.

Der Einwirkungsbereich des Vorhabens wird durch die Stral3en (A 643, Saarstral3e, Erich-
Ollenhauer-Stral3e) mit Schadstoff- und Larmimmissionen belastet. Die Emissionen werden
sich durch das Vorhaben erhdhen. Die Larmentwicklung wird durch eine Schallschutzwand
so minimiert, dass die geltenden Richtwerte eingehalten werden.

Die verbleibenden nachteiligen Umwelteinwirkungen werden entsprechend den im Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag dargestellten MalRnahmen ausgeglichen.

Anlagen : - Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

- Umweltbericht
(werden in einem gesonderten Ordner bereitgehalten)
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8. Erlauterung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (Gestaltungsrichtlinien)

8.1 Dachgestaltung

Zur besseren Integration des Gebaudes in die Umgebung und aus Gewahrleistungsgriinden
wird das Pultdach als Hauptdachform vorgesehen. Die Dachneigung wird bei einer Hohen-
begrenzung der traufseitigen gesamten Wandhdéhe tber der Bodenplatte von max. 6 m auf
5° bis 10° begrenzt. Die Dachflache wird extensiv begrunt.

8.2 Werbung und Fassadengestaltung

Werbeanlagen am Gebaude werden sich auf die Anordnung an den Gebaudeflachen zur
Erich-Ollenhauer-Stral3e und zur Saarstraf3e, sowie in den AuRenanlagen an der Erich-
Ollenhauer-StralRe beschranken. Die Ausgestaltung und max. GréRRe der gesamten Werbe-
anlagen wird in den textlichen Festsetzungen zum VEP bzw. in den Ansichten geregelt.

8.3 Millbehalter / Einkaufswagen

Um dem geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbild Rechnung zu tragen, sind Mllbehal-
ter der Sicht zu entziehen (Eingriinung, Einhausung). Einkaufswagenpléatze sind nur im Ein-
gangsbereich und in der Parkierung zulassig.

9. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Im Zuge der Ausarbeitung des VEP wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbei-
tet. Er dokumentiert die planerische Auseinandersetzung mit dem, durch das Vorhaben imp-
lizierten Eingriff in Natur und Landschaft, sowie die erforderlich werdenden Ausgleichsmal3-
nahmen.

Die Regelungen hieraus werden im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gesichert.

Im Zuge des Landschaftsplanerischen Fachbeitrages wurde ein Umweltbericht erstellt und
mit dem Umweltamt abgestimmt.
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10. Schallimmissionen

Von dem Parkplatz des Marktes sind Schallimmissionen zu erwarten, welche Uber ein ent-
sprechendes Gutachten gegentiber der Wohnbebauung an der Schillstrale bewertet wur-
den. Erforderliche SchallschutzmalRnahmen sind Bestandteil der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes. Daraus resultierend muss gegenuber der Wohnbebauung an der Schillstral3e
eine Larmschutzwand entlang dem Wirtschaftsweg gemaf Gutachten errichtet werden.
AuRerdem wird empfohlen, den Fahrbahnbelag des Parkplatzes zur Gerauschreduzierung in
Asphalt herzustellen, um die Larmschutzwand h6henmaRig zu reduzieren.

11. Altablagerung

Das Grundstlick wird zurzeit als Géartnerei genutzt, sodass von Altlasten nicht auszugehen
ist. Bodenuntersuchungen sind vorgenommen worden. Lediglich bei einer Bohrung wurde in
einem lokal begrenzten Bereich eine geringmachtige Auffillung von Z 1.2-Material festge-
stellt, welche fachgerecht entsorgt wird. Ansonsten ist der gewachsene Boden unbelastet.

12. Kosten
Der Vorhabentrager hat sich zur Erbringung und Ubernahme der fiir das Vorhaben erforder-
lichen Leistungen, Planungen, Gutachten und sonstigen mit dem Vorhaben verbundenen

Kosten verpflichtet. N&heres dazu, auch hinsichtlich des Umfangs der zu erbringenden Leis-
tungen, regelt der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

13. Bodenordnung

Der Vorhabentrager wird Erbbauberechtigter des Grundstiickes (die Verfligbarkeit des
Grundstiickes ist notariell gesichert) und Uberfiihrt es in den baureifen Zustand.

14. Zeichnerische Darstellungen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes (VEP)
(Planzeichenverordnung vom 18.12.1990)

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklarung des VEP erlautert.

Anlage:
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nahver-

sorgung Graselberg” in Wiesbaden — Biebrich
Stand: 01.September 2004
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1 Aligemeines

1.1 Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt am Rande des Stadtteiles Gréselberg und wird im Nordosten von der Erich-
Ollenhauer-Straie, Im Nordwesten von der SaarstraBe, im Stidwesten von der Wohnbebauung
enttang der SchillstraBe und im S{idosten von Brachfiichen umgeben. Er umfasst folgende Flurstiicke
der Gemarkung Biebrich, Flur 11: 44/1, 4412, 46/1, 46/2, 4711, 4712, 4811, 48/2, 49/5, 49/6 sowie 239
teilw.. Das Gelande steigt nach Stiden hin jeicht an und liegt auf einer Héhe von etwa 127,5-1 32,5 m
Q. NN. Der Geltungsbereich ist etwa 6.890 m? groR.

1.2 Rechtliche Grundiagen, Planungsziele

Der vorhabenbezogené Bebauungsplan wird gemé&B § 12 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27. August
1997 zulet gedndert am 23. Juli 2002 aufgestellt,

Durch diesen Vorhaben- und Erschliefungsplan werden Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild im Sinne des § 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 5 Hessisches
Naturschutzgesetz (HENatG) vorbereitet, so dass im Sinne einer aligemein gebotenen
Konfliktbewdltigung nach § 1 BauGB ein entsprechender Ausgleich oder Ersatz erbracht wird. Gemag
§ 8a BNatSchG sind die Aspekte Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und Ersatz abschlieflend im
Bauieitplan zu regeln. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist demnach fester Bestandteil des
landschaftsplanerischen Beitrages.

Nach § 9 Abs. 1a BauGB kénnen Flichen oder MaBnahmen zum Ausgleich auf den Grundstiicken,
auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, oder an anderer Stelle festgesetzt
werden. Die Maknahmen an anderer Stelle k&nnen den -Eingriffsgrundstiicken* zugeordnet werden,

Gemafl UVPG nach den Vorschriften des BauGB ist eine UVP und ein Umweltbericht nach § 2a
BauGB erforderlich.

tm Regionélplan'-SUdh&csen vom Navember 2000 ist der Geltungsbereich als -Siedlung-Bestand®,
dargestellf.

Der derzeit giiltige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wiesbaden Stand 1992 stellt den
Geltungsbaereich ais .Griinfiache — Dauerkleingarten® dar. Der in Aufstellung befindliche FNP stelit den

Bereich als ,gemischte Bauflache — Planung” dar.

Der Landschaftsplan von Wiesbaden stellt die Fidche als geplante Gartenbauy- /Baumschulfidche dar.

* Auf der Bestandskarte des Landschaftspianes der Stadt Wiesbaden ist die Flache als Ackerland

dargestellt (wie auch auf dem Luftfoto erkennbar). Aktuell wird die Fiiche teils als Gartenbaubetrieb
genutzt, der Rest der Flache liegt brach.

GemaR des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes -Gréselberg” (1974/1) ist auf dem Geltungsbereich
eine Nutzung als Dauerkleingérien vorgesehen. Der Wirtschaftsweg ist als Verkehrsfldche dargestelit.




Der Vorhaben- und ErschiieBungsplan wird aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt und sieht die
Ausweisung eines Sondergebietes — Einkaufszentrum sowie eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (Wirtschaftsweg) vor. Es handeit sich damit um eine Anderung des
- Bebauungsplanes ,Graseiberg". '

Der Geltungsbersich beriihrt keine Schutzgebiete oder nach § 15d HENatG geschitzte Biotope,

GemaB der .Steliplatzsatzung” der Stadt Wiesbaden ist je drei Stelipifitze ein Baum zu pflanzen,

2 l.andschaftsanalyse und Bewertung

21 Geologie und Baden

Der Untergrund des Gebiets wird von L3ss {und Ldésslehm) gebiidet. Léss ist ein gefbbraunes
Feinsediment aus Feinsand, Kalk und Ton, welche wahrend des Fleistozans aus den Schotterkérpern
der Flussterrassen ausgeweht und an den Hangen in verschiedenen Hohenlagen angeweht wurde. Im
Stadigebiet Wiesbadens sind mehr als die Haifte der Flachen mit L&ss bedeckt. Die Lésse im
Geltungsbereich sind nach den Baugrundunterstichungen (iber 5 m méchtig.

im Geltungsbereich haben sich aus dem Léss bzw. Lbsslehm - Parabraunerden groBer
Entwicklungstiefe gebildet. Diese zum Teil tschemosemartigen Parabraunerden verfligen {ber relativ
hohe N&hrstoffreservern. Sie zeichnen sich in der Regel, aufgrund der guten Kapilaritat, auch durch
einen guten Wasser- und Lufthaushalt sowie elne gute Durchwurzelbarkeit aus. Parabraunerden sind
allgemein glinstige Ackerstandorte. Sie neigen allerdings wegen der Verschluffung des Oberbodens

zur Verschlammung (insbesondere bei Starkregen).

im Bereich der Zufahrt des Gartenbaubetriebes wurden Auffiillungen mit einer Méchtigkeit von 0,9 m
angetroffen. Diese Auffiillungen wurden beprobt und erhhte Konzentrationen an Chrom und Nicke}
festgestelit.

2.2 Hydrologie

Das Gebiet liegt in einem Bereich wo machtige, quartdre Lockergesteine, wie Kiese, Sande und
Lehme die grundwasserleitenden Gesteine bilden. Es handelt sich um einen Porengrundwasserieiter
mit einer mittlersn Ergiebigkeit von 5-15 I’s und einer geringen Verschmutzungsempfindlichkeit. Das
Wasser weist 18-24°dH auf und gitt damit als hart. Die Ergebnisse der Baugrunduntersuchung
bestétigen, dass der Grundwasserspiegel im Geltungsbereich relativ tief liegt {es wurde bis in eine
Tiefe von 5 m kein Grund-/Schichtenwasser gefunden),

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens liegt mit einem mittleren k-Wert von 10" m/s am: Rande, der
flr Versickerungsanlagen nétigen Durchlassigkeit, Mit Wasserstauungen ist nicht zurechnen.

im Geltungsbereich und in seiner unmittelbaren Nahe gibt es keine Oberflaichengewasser. Die Flache
gehdrt zum Einzugsgebiet des Mosbachs, welcher etwa 200 m nordostiich des Geltungsbereichs
verlduft und in Richtung Stidosten in den Rhein mindet, Der Mosbach wird als méaRig belastet
(Gewdssergutekiasse I) dargestelit.




23 Klima

Makroklimatisch bzw. grofiraumig liegt Wiesbaden in der feuchtgeméRigten Zone mit Winden
~aus Uberwiegend westlichen Richtungen (Westwindzone) und ganzjshrigen Niederschidgen.

Der Geltungsbereich liegt in einer Hhenlage von etwa 140 m und ist daher kiimatisch noch der
- Oberrheinebene zuzuordnen, die ein fir Niederungen typisches Klima aufweist,

Mit einer Jahresmitteltemperatur zwischen 9.5° und 10° C und jéhriichen Niederschlagen
- zwischen 550 und 850 mm gehsren die tiefer gelegenen Stadtteile Wiesbadens zu den wérmsten und
niederschlagérmsten Gebieten Hessens.

Der Landschaftsplan der Stadt Wiesbaden stelt den Geltungsbereich sowie die sildwestlich
angrenzenden Flichen ais potentiell akiives Kali- bzw. Frischluftentstehungsgebiet dar. Dabei
tberwiegt der Typ Ackerland (zu dem auch Jungbrachen, junge Sukzessionen z&hien) gegeniber
dem Typ Griinland (zu welchem auch Ackerbrachen und Grabeland gehoirt). '

Wahrend néichtlicher  Strahlungswetterlagen gehdren diese Flichen infolge glnstiger
Ausstrahlungsbedingungen zu den besonders aktiven Kaltluftqueligebieten. Daher wird der
Geitungsbereich im Landschaftsplan als Fliache hoher klimatischer Empfindlichkeit und mit gréRter
Bedeutung fir die Beliiftung Wiesbadens (Kaltluftproduktion) dargestelit.

Der Bestand nach dem gaitigen Bebauungsplan sind Dauerkleingérten, damit gehtirt die Flache
kiimatisch zu einer Pufferzone zwischen dem stadtischen Uberwsrmungsraum und  den
kaltluftproduzierenden landwirtschaftlichen Flachen dar. Gleichzeitig wirkt dieser Nutzungstyp bei nur
geringer Reliefenergie hemmend auf die Frischiuftdynamik. Der Abfluss aus dem relativ grolen
Kaltiuftentstehungsgebiet zwischen der Autobahn und der Wohnbebauung Gréselberg zum
Mosbachtal hin wird auch durch die Gehdlzstrukturen im Stdwesten des Geitungsbereichs erheblich
eingeschrankt, ’

Der akfuelie Bestand des Gartenbaubetrichs mit sainen Flachenbefestigungen (provisarische
Gewdéchsh8user, Verkaufszelte, Schotter und Gewebeplanen) schrankt die Kalthuftproduktion der
Fldche bereits deutlich ein und behindert der Kaltluftabfluss in Richtung Erich-Ollenhauer-Straie.

Die hohe klimatische Empfindlichkeit und groRte Bedeutung fir die Belliftung Wieshadens sind daher
fir den Geltungsbereich nicht zutreffend. :

2.4 Heutige potentiell-natiiriiche Vegetation

Mit der potentiell natlirichen Vegetation solff - unabh#ngig von nutzungsbedingten
Vegetationsverénderungen - das heutige nattiriche Wuchspotential der Landschaft dargestelit
werden. Diese theoretische Vegetation wiirde die Kulturlandschaft bedecken, wenn man den
menschlichen Einfluss durch Land- und Forstwirtschaft, Verkehr, Industrie und Siedlungen gedankiich
ausschaltet und die langwierige Entwicklung bis zum Klimaxstadium der Sukzession gedanklich
Uberspringt. Somit entspricht die heutige potentieli-natiirliche Vegetation (hpnV) den heutigen
Standortsbedingungen einschlielich aller tief greifenden, irreversiblen Veranderungen durch
vielfélitige Nutzungseingriife.




Das Gebiet liegt im Rotbuchenareal, so dass es sich beim Eingriffsbereich um Standorte natirlicher
Waldmeister-Buchenwiider (Galio odorati-Fagetum) handelt. Galio-Fagetum-Wiider stocken meist
_ auf tisfgriindigen, mesotrophen Braun- und Parabraunerden mit mittleren Basen- und Nahrstoffgehalt -
sowie Muil, seltener Moder als Humusform. ' :

Neben der dominierenden Rotbuche (Fagus sylvatica) kSnnen folgende Gehdlze beigsmischt sein:
Acer pseudoplatanus, Acer platanoides, Acer campestre, Fagus sylvatica, Quercus petraea, Fraxinus
excalsior, Carpinus betulus, Quercus robur, Cormnus sanguinea, Corylus avellana, Crataegus-Arten,
Prunus spinosa, Rosa canina, Ligustrum vulgare, Eucnymus europaeus, Viburnum opulus.

Typisch fir die Krautschicht sind folgende Arten: Melica uniflora, Galium odoratum, Lamium
geteobdolon, Mercurialis perennis, Dentaria bulbifera, Carex sytvatica, Festuca altissima, Anemane
nemorosa, Viola reichenbachiana, Lilium martagon, Polygonatum multiflorum, Athyrium filix-femina,
Oxalis acetosella, Milium effusum, Elymus europaeus. '

2,5 Reale Vegetation und Biotoptypen |

Die Vegetation des rechtsverbindlichen Bestands weicht stark von der hpnV ab. Bestand sind laut
Bebauungsplan Dauerkleingsrten, welche jedoch nicht nadher beschrieben werden kénnen, da dles
nicht der aktuellen Nutzung entspricht. Waren die Kleingérten angelegt worden, wére mit folgenden
Fldchenbelegungen zu rechnen: Dis Kieingfirten wiren Uberwiegend als Ziergarten mit einem
iberwiegenden Tell an Ziergehtlzen und relativ groben Rasenflichen angelegt worden. Die Gérten
hatten befestigte Wege und kleine Gebsude, wie Geriateschuppen, Gartenhiitten, Gartenlauben und
Gewdchshdusern. Diese befestigten und bebauten Flachen wiirden etwa 5 % der Fliiche sinnshmen.
Mit der Anlage strukturreicher, natumaher Grten oder reinen Grabegérten ist nicht zu rechnen. Damit
ist der Fi&che eine geringe bis mittlere 6kologische Wertigkeit zuzuordnen.

Obwonl es fiir die Eingn‘ffs— Ausgleichsbilanzierung nicht von Bedeutung ist, wird im Folgenden der
latséichliche Bestand beschrisben: Der Geltungsbereich wurde als Acker genutzt. Er wird von stark
befahrenen Stralen und Wohnsiedlung eingerahmt. Derzeit wird der grossteil der Flache als
Gartenbaubetrieb genutzt, etwa ein Drittel des Geltungsbereichs liegt brach. Des Weiteren befinden
sich ein Weg und Wiesensaume im Gebiet.

Entlang der Saarstralle setzen sich die wiesenartigen, extensiv gepflegten StraBenrandberelche aus
folgenden Arten zusammen: :

Ahrrenatherum elatius ~ Glatthafer Glechoma hederacea  Gundelrebe
Bromus inermis Woebhrlose Trespe Lathyrus pratense Wiesenplatterbse
Cirsium arvense Ackerkratzdistel Linaria vuigaris Gemeines Leinkraut
Convolvulus arvensis Ackerwinde Rubus caeslus Kratzbeére

- Goronilla varia Bunte Kronwicka Rumex crispus Krauser Ampfer
Dactylus glomerata Kn&ulgras -1 Senecio jacobea Jakobsgreiskraut
Erigeron annuus Feinstrahl Berufskraut | Vicia angustifolia Schmaiblatirige Wicke
Galium molugo Wiesenlabkraut '

Im Stdosten schlieffen sich stralenbegleitende Gehdize an (auBerhalb des Geltungsbereichs). Diese
Baumhecke wird von folgenden Arten gebildet: -




Griinertle

Alnus virdis Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
Acer campestre Feidahom Rosa spec. Wiilde Rose
Prunus spinosa Schishe Sorbus aucuparia Eberesche

Auf dem Gartnereigeldnde befinden sich provisorische Gewa4chshsuser und Verkaufsrdume aus Folie
bzw. Zelten. Die Zufahrt, der Kundenparkplatz und ein grossteil der Ausstellungsflache sind
geschottert. Im Slidosten befindet sich eine kleine Griinfiéiche, welche als Spielecke genutzt wird, und
eine Erdaufschittung, welche von einer extensiv gepflegten Ruderalflur bewachsen ist. Teilweise ist
die Ausstellungsflache mit schwarzen, wasserdurchlssigen Gewebeplanen abgedeckt, was die
Flache villig vegetationsfrei hait. Im Nordosten liegt eine als Grabeland genutzte Flache. Die
Gértnerei wird von einem Zaun umgeben. Dieser wird beidseitig durch Mahen und spritzen von
Herbiziden freigehalten. :

Im Osten steht sin Trafo-Hiuschen, weiches zwelseltig von sinem Plattenweg umgeben ist. Auf der
angrenzenden Fl&che hat sich eine extensiv gepflegte Ruderalfiue entwickelt.

Sidlich des Gértnereigeléhdes sctilieltt sich eine etwa dreijéhrlge Ackerbrache an. Es handelt sich um
einen Queckenrasen, der bereits zu verbuschen beginnt. Folgende Gehdize kommen auf der Brache
var {bei den Béumen handsit es sich um bis zu 80 cm hohen Jungwuchs):

Schlehe

Acer campestre Feldahom Prunus spinosa
Prunus cerasifera nigra  Blutpfiaume Rubus caesius Kratzbeere
Juglans regia Walnul Rubus fruticosa agg. Brombeere

Die Flache wird derzeit von Quecke dominfert, wobei die Goldrute derzeit aspektbildend ist. Der
Bestand ist zumindest im Hochsommer relativ lckig. Es wurden folgende Arten aufgenommen
(aufgrund des spéten Aufnahmezeitpunkies (Mitte August) konnten vermutlich viele Arten nicht erfasst

werden):

Agropyron repens Gemeine Quecke Epilobium lamyi Graugriines
' ' Weidenrsschen
Ahrrenatherum elatius  Glatthafer Erigeron annuus Feinstrahl Berufskraut
Apera spica-venti Windhalm - Galium molugo Wiesentabkraut
Artemisia vulgare Beiful Geum urbanum Nelkenwurz
Bromus hordeaceus Woeiche Trespe Hypericum perforata Tipfeliohanniskraut
Calystegla sepium Zaunwinde Lactuca serriola Kompallattich
Carduus acanthoides Wegediste! Lathyrus tuberosus Knollenplatterbse
Cichorium intybus Gemeine Wegwarte Melilotus alba Weiler Steinklee
Cirsium arvense Ackerkratzdistel Oenothera blennis Gemeine Nachtkerze
Convolvulus arvensis Ackerwinde Phleum paniculum Rispenlieschgras
Conyza canadensis Kanadisches Ranunculus repens Kriechender Hahenful
Berufskraut .
 Coronilla varia Bunte Kronwicke Seneclo jacobea Jakobsgreiskraut
Dactylus glomerata Knéulgras Solidago canadensis  Kanadische Goidrute
Daucus carota Wilde Méhre Taraxacum officinale Lowenzahn
Echium vulgare Natternkopf Urtica dioica - Brennessel
EpHobium hirsutum Rauhaariges Vicia angustifolia Schmalblattrige Wicke
Woeidenrdschen

Die fett geschriebenen Arten sind neben der dominierenden Quecke besonders haufig.




Im Siidosten verlduft ein geschotterter Wirtschaftsweg, der in seiner Mitte begrint ist. In Richtung der
Hausgérten schlielt sich an den Weg ein Saum mit (berwiegend Brombeere an, welcher teilweise
von den Anwohnem mitgepflegt wird.

Zwischen der Gartnerei und der -Erich-Olfenhauer-StraBe liegt ein intensiv gepflegter Griinstreifen.

2.6 Tierweit

Annlich wie fiir die Vegetation kann auch fir die Tierwelt der rechtsverbindliche Bestand (Tierweit der
Kleingdrten) nur vermutet werden. Durch den grolien Anteil an Ziergehdizen und intensiv gepflegte
Rasenflachen und die Stérungen durch die Nutzer verfligen Kleingérten meist nur Gber eine
eingeschrénkie Bedeutung fir die Tierwelt. Tiere der Siedlungen kénnen diesen Biotoptyp am ehesten
nutzen. Die Gehdize kénnen Vageln zum Teil gute Bedingungen bisten, wobei jedoch die Ziergehslze
und Zierpflanzen sowie die intensive Pilege (Méhen, Jaten, DOngen, Herbizid- bzw. Biozideinsatz)
schiechte Bedingungen fiir Kleinlebewesen bieten. Die Larmbelastung der umliegenden Strassen
wirkt sich ebenfalls ungiinstig auf die Avifauna aus. Ein Biotopverbund ist nur in Richtung Sddwesten
gegeben. Insbesondere die Sfrafien im Nordwesten und Nordosten miissen als uniiberwindbare
Barrieren gewertet werden. Auch die Hausgrten der Schilistraiie stellen Hindernisse dar.

Die derzeitige Situation der Tierwelt wird im Folgenden beschrieben: Das intensiv genutzte
. Gérinereigelande hat fiir die Tierwelt kaum eine Bedeutung. Der wiesenartige Bestand an der
Saarstrae weist dagegen bereits zahireiche Heuschrecken auf. Von besonderer Bedeutung fir die
Tierwelt ist die mehrjahrige Ackerbrache, welche von zwel Seitan von Gehdizen eingerahmt wird und
an einer Seite an die Hausgérten angrenzt. '

Mit folgenden S3ugetieren, welche die Brachfiiche als Lebens- bzw. Nahrungsraum nutzen, kann
potentiell gerechnet werden: Kaninchen, Zwergfledermaus, Igel, Feldmaus und Schermaus.

Bei den Begehungen wurden folgende Vogelarten auf der Flache bzw. in unmittelbarer Umgebung
festgestellt: Amsel, Haussperiing, Grinling, Kohimeise, Zilpzalp, Ménchsgrasmiicke, Giditz,
Hausrotschwanz, Grauspecht. '

Besonders aufféllig war die hohe Heuschreckendichte auf der Brache. Es wurden folgende Arten
fesigestellt:

Chortippus biguttulus -- Nachtigali-Grashiipfer

Chortippus brunneus — Brauner Grashipfer

Chortlppus dorsatus — Wiesengrashiipfer

Chortippus parallelus —~ Gemeiner Grashipfer
Conocephelus discalor - Langfiiigeligen Schwertschrecke
Metrioptera roeseli — Résels Beifischrecke '

* Metrioptera bicolor — Zweifarbige BeiRschrecke
Pholidoptera griseo-aptera - Gewdhnliche Strauchschrecke
Tettigonia viridissima — Grlines Heupferdchen

Der Nachtigall-Grashiipfer dominlerte dabei deutiich, auch Résels Beischrecke karn sehr haufig vor.




Die hohe Heuschreckenpopuiation und der hoch 'gewachsene Queckenbestand bieten insbesondere
der Wespen- oder Zebraspinne {Argiope bruennichi) optimale Bedingungen, so dass auf 1 m? bis zu 4
Exemplare ihr Netz gebaut hatten. '

Insbesondere die Bliten von Daucus carota, Senecio jacobaea, Carduus arcanthoides und Solidago
canadensis locken Schmetterlinge, Bienen, Schwebfliegen, Kafer und andere Insekien an. Durch die
fehlende Bodenbearbeitung bei einem gleichzeitig relativ lichten Vegetationsbestand werden auch fir
Ameisen gute Lebensbedingungen geboten.

Die Flache wird regelmé&fig von Hundehaltern und deren Hunden begangen.

2.7 Nutzung

Die Flachennutzung gemaR Bebauungsplan  wird N uﬁung Flache
folgendermaRen eingeschatzt: Der Wirtschaftsweg wird Kieingarten 5.140
S0 angenommen, wie er derzeit ausgebildet ist. Der Kieinbauten Und Wege 320 m2
Rest der Flache wird als Dauverkleingarien genutzt. Wirtschaftsweg 250 2
Diese Nutzung ist mit elnem Versiegelungsgrad von Wegsaum 180 mz=
etwa 5% fir Wege und Kieinbauten (Gartenhitten, |[Summe 6.880 m?

Lauben, Gersteschuppen und Gewdchshausern)  Tab. 1: Nutzungen nach Bebauungspian
verbunden, Das Gebiet wird von der Erich-Ollenhauver-

Strale aus erschlossen. -

Die aktuelle Nutzung sieht folgendermafen aus: es

Fliche

kommen ein Gartenbaubetrieb, eine mehrjahrige :::1:;:9 30 e
Ackerbrache, ein Wirtschaftsweg sowie rasen- bzw. Gebaude 20 me
wiesenartige S&ume (vgl. Bestandskarte) vor. In der Foliengewachshaus 450 m?
nebenstehenden Tabelle ist die Groke der jeweiligen Gewebeplane, durchizissig 420 m2
Nutzungstypen dargestelit, Schotterweg, begrint 230 m2
Schotter 1.010 m2
Grabeland 1.080 m?
Garten/Grinfiache 470 m?
Wiese 330 m=2
Ruderalflur 480 m?
Ackerbrache 2370 m?
Summe 6.890 m?

2.8 Orts- und Landschaftsbild

- Das umliegende Landschaftsbild wird von Wohnbebauung und Gewerbebetrieben sowie den stark
befahrenen Strafien Saarstrae, Erich-Ollenhauer-Strate und A 643 gepragt. Die theoretische
Nutzung des Eingriffsbereichs als Klsingdrien muss am Siedlungsrand als typisch angesehen werden.
Die anzunehmenden Gehélze wiirden das Gebiet schliecht einsehbar machen. Das Gebiet ist nur

Tab. 2: Aktuelle Nutzungen

schwach geneigt und daher nur von der unmittelbaren Umgebung aus einsehbar.




Als typisch muss auch die derzeitige Nutzung als Brache und Gantenbaubetrieb angesehen werden.
Die Brache fallt durch den Blihaspekt der Goldrute zur Zeit der Bestandesaufnahme besonders ins
Auge. Im Stidwesten wird der Blick auf die angrenzenden Frefflichen durch Gehdlze verhindert.

2.9 Erholungsfunktion

Die Kleingérten dienen als private Freizeit- und Erholungsflache. Das Kleingarten- und
Freizeitgartenkonzept dokumentiert einen hohen Bedarf an soichen Gérten, so dass fiir zukinftig
durch Bebauung entfallende Gartenfliche Ersatzflachen bereitgestellt werden soliten.

Die aktuelie Nutzung ist aufgrund der Nahe zu den stark befahrenen Stralen und dem hchen
Bewuchs auf der Freiflache nicht zur Naherholung gesignet. Die Brache wird jedoch regelm3anig von
Hundehaltern und ihren Hunden zum , Gassigehen aufgesucht.

2.10 Immissionen

Gewerbebetriebe mit besonderen Emissionen sind im Gebiet bzw. in unmittelbarer N&he nicht
vorhanden. Die gréfiten 'Belaslungen stellen die stark befahrenen Stralen SaarstraBe, Erich-
Ollenhauer-Strale sowie insbesondere die im Kreuzungsbereich der Erich-Ollenhauer-Strale
hochgelegene A 643 (Brickentrasse) mit den damit verbundenen Lérm- und Schadstoffemissionen
dar. Dariiber hinaus gébe es Belastungen durch Dinger und Herbizide bzw. Biozide in den
Kleingarten, Diese Belastungen kénnen in etwa denen von Gartenbaubetrisben gleichgesetzt werden.

211 Zusammenfassende Bewertung

Geologie / Boden: Das Ausgangsgestein der Bodenentwicklung wird von Léss bzw. Lésslehm
gebildet. Es haben sich tiefgriindige, z.T. tschernosemartige Parabraunerden gebildet.

~ Hydrologie: Das  fiefliegende  Grundwasser  verfiigt Gber eine  nur  geringe
Verschmutzungsempfindlichkeit. Das Gebiet gehdrt zum Einzugsgebiet des Mosbachs.
Oberfidchengewésser sind im Planungsraum nicht vorhanden.

Klima: Die Flache gehért klimatisch zu einer Pufferzone zwischen dem stadtischen
Uberwdrmungsraum und den kaitluftproduzierenden landwirtschaftlichen Flachen. Gleichzeitig wirken
Kleingérten bei nur geringer Reliefenergie hemmend auf die Frischiuftdynamik.

Fiora: Die Vegetation kann nicht néher beschrieben werden, es k&nnte aber von einem hohen Anteil
an Ziergehdlzen und Zierpflanzen sowie groflen Rasenflichen in den Kieingiren ausgegangen
werden. )

Fauna: Die Tierwelt kann nicht niher beschrisben werden, die Fiiche hitte jedoch aufgrund des
Ziergartencharakters sine nur eingeschrinkte Bedeutung fir die Tierwelt.

Nutzung: Die ‘Flache wird gemal des rechtverbindlichen Bebauuhgsplans als Dauefk!eingéﬁen
genutzt. Aktuell wird die Flache jedoch von einem Gartenbaubetrieb und einer Brache eingenommen.
Daneben kommen ein Wirtschaftsweg sowie Stralen- bzw. Wegsiume vor.




Landschaftsbild / Erholung: Das Gebiet wird von Strassen, Wohnbebauung und Gewerbebetneben
gepragt und dient als private Freizeit- und Erholungsﬂache

Immisslonen: Als L&rm- und Schadstoffemittent ist msbesondere der Verkehr auf der Saarstralle, der
Erich-Ollenhauer-Strale sowie der A 643 zu nennen, aber auch die Belastungen durch Dingung, und
den Einsatz von Herbiziden und Bioziden innerhalb der Garten sind zu berUcksichtigen.

3 Eingriffe durch die Planung, Bilanzierung, Bewertung

3.1  Eingriffe gem&8 § 5 HENatG

Nach § 5 HENatG liegt ein Eingriff vor, wenn die Leistungsfahigkelt des Maturhaushaites, die
Lebensbedingungen der Tier- und Pflanzenwelt, das Landschaftsbild, der Erholungswert oder das
ortiiche Klima erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt werden. Der vorliegende vorhabenbezogene
Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft vor und hat im Sinne der allgemain
gebotenen Konffiktbewaltigung {§1 BauGB) einen entsprechenden Ausgleich mittels festzusetzender,
konkreter Mainahmen vorzubereiten.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan bereitet folgende Eingriffe vor:

» \Verringerung der natlrlichen Infiitration des Niederschlagswassers in den Boden durch die
Bodenversiegelung. VergroRerung des Oberflachenabflusses aus dem Gebiet, negative
Beeinflussung des Grundwassers durch geringere Anreicherung (Neubildung) und héheren
Wasserverbrauch.

¢ Verlust an Lebensraum fir Pflanzen und Tiere durch die geplanten (berbauungen und durch die '
Steigerung der Nutzungsintensitit des Raumes. Beeintrachtigung der benachbarten Flachen
durch die Stérungen und Beunruhigungen durch die kiinftige Nutzung.

® Intensivierung der Raumnutzung durch den Menschen und dessen Infrastruktur.

* Beeintrichtigung des Landschaftsbildes durch Bebauung in Stadtrandlage.

* Beeintrdchtigung des Lokalklimas durch den Verlust von frischiuftproduzierenden Flachen sowis
durch Behinderung des Kaljuftabflusses.

* Emissionen durch fossile Brennstoffe, Abwasser, Ml und Verkehr.

* Verlust von privaten Freizelt- und Erholungsfléchen.




3.2  Bilanzierung der geplanten MaBnahmen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht die Ausweisung eines Sondergebictes —
Einkaufszentrum mit einer Grundfl&chenzahi {GRZ) von 0,8 vor. Der vorhandene Wirtschafisweg soli
als Verkehrsfidche besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen werden. Die geplanten Oberflichen

sehen wie foigt aus:

Gesamt verslagelt | unhbefestigt
: : [ [m?) [l

Sondergebiet - Einkaufszentrum (GRZ 0,8} 8.420 5.160 1.260

Grilnfléichen 1.260 1.260

Verkaufsgebauda, begriint 2.350 2,350

Parddlache (teilversiegeit) _ . B8O - 980

Zufahrt + Fahrspuren {Asphalt) 1.810 1810

Bushaitestelle + Trafo 20 20
Verkahrsflaichen besonderar Zweckbestimmun 470 270 200
Gesamtsummen ' . % 6.890 5.430 1.450

in der folgenden Tabelle wird anhand des Oberfisichen- Wege, Strafen, vollversiegell 1.00
abflusses errechnet, welches Ausgleichsdefizit hinsichtlich des _\I{zi«;siegglte Fmﬂg::g_] mﬂ_ Versickerung g.%

. Wasserhaushaltes besteht. Dazu werden die AbfluBbeiwerte Gebv:‘f,mne Versi:knemng 1,00
ABW) von Bestand und Planung gegeniiber gestellt. Zur |Gebiude mit Dachbegranung 0,50
(ABW) esta 9 geg . g Gehtlizpfanzung 0,16

' Garten/Grinfiache 0,25

Tab. 3: Gepiante Mainahmen

3.3 Bewertung der geplanten Eingriffe . und landschaftspflegerische
Zielformullerungen "

Wasserhaushait

Die Versiegelungen durch Uberbauungen und Befestigung von Flichen bewirken eine verminderte

- Infiltration des Regenwassers in den Boden und eine vemminderte Wasserspeicherkapazitit. Der

OberflachenabfluR aus dem Gebiet wird erhdht, dies bewirkt sine verstirkte Einleitung des
Oberflachenwassers in die Kanalisation oder auch direkt in die Vorfiuter, wodurch es schnefler und
ofter zu Hochwasser kommen kann. Durch die Einleitung des Oberflichenwassers in den
Abwasserkanal wird relativ sauberes Wasser mit Schrutzwasser vermischt und somit unndtig
verschmutzt. Eine erneute véllige Reinigung des Wassers ist kaum mdéglich und sehr aufwendig.
Durch das Bauvorhaben ist zusatzlich mit einer geringen Verschrnutzung des Niederschlagwassers
mit StraBenschmutz (Reifenabrieb, ! usw.) und Tausalz zu rechnen,

Da die Eingriffswirkungen durch die groRflachige Versiegelung erheblich sind, ist es notwendig diese
s0 weit wie moglich zu Minimieren. Die 'Parkp!éitze soliten mit einem wasserdurchldssigen Belag
befestigt werden. Bepflanzungsmalnahmen wirken sich positiv auf den Wasserhaushalt aus: Durch
Baurm- und Strauchpflanzungen vergréftert sich die benetzbare Oberflache; es kann mehr Wasser
verdunsten und das Wasser gelangt langsamer zum Boden, um dort zu versickern. Das auf dem
Verkaufsgebdude anfallende Niederschiagswasser wird durch die Dachbegriinung teilweise

- zuriickgehalten. Das dariiber hinaus anfaliende Oberflachenwasser soilte versickert werden.
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Berechnung wurden die nebenstehenden AbfluBbeiwerte aus der entsprechenden Literatur'
herangezogen. '

Biotop-/Nutzungtyp , [ Faktor| Bestand FF}._| Wart |} Planung (m%) | Woert -

' A - Nahversorgung Griiselberg - Eingriffsbersich oo
Dauerkleingdrten 0,25 6.080 1.520 4] 0
Kieinbauten innerhalb der Kleingarten 1,00 320 - 320 0 0
Bushaltestelle, Trafo-Hauschen 1,00 20 20 20 20
Asphalt, mit Versickerung 0,60 0 1.810 1.086
Pfiaster, wasserdurchlassig 0,60 0 980 588
Gebsude mit Dachbegriinung, Versickerung 0,50 0 2,350 1.175
Grinfliche 0.25 o 1.173 293

. |Gehsizpflanzung 0,15 0 87 13
Gesamt 6.420 1.860 6420 - 3178
Varsiegelungszunahme A . T 4,315

B - Ausgleichsfiiche Riickbau Girtnerei .
Gewidichshiuser 1,00 1.200 1.200 1t 0
Asphalt 1.00 250 250 0 0
teilversiegelte Fliche ' 0,60 200 120 4] _ 0
Grinflache T 0,25 270 68 1.520 380
Gehbdlzpflanzungan 0,15 : 0 0 400 60
Gesamt 1.920 1.638 : 1.920 380
Versiegelungszunahme B <1.258
Versiegalung@nahme gesamt (A+EB) _ _ .88

Tab. 4: Ermitttung der ABW-Differenz Zwischen Bestand und Planung

‘Die Tabelle zeigt, dass ein Riickbau der auf der gegeniiberliegenden StraRenseite -liegenden

Gartnerei (Fist. 1511 teilw., Erich-Ollenhauer-Strale 175) einen ‘in Bezug auf den Wasserhaushait
nahezu ausreichenden Ausgleich leisten kénnte.

Boden

Der Verlust von gewachsenen Béden ist nicht ausgleichbar. Die geplante Neuversiegelung muss auf
ein mdglichst geringes MaR beschrankt werden. Die Stelplatze sollten durch entsprechende
Materialwahl in wasserdurchigssiger Bauweise hergestellt werden. Die nicht versiegelten Béden
sollten als funktionsfhige BSden erhalten und verbessert werden. In den Grinanlagen sind eine
Dingung und der Einsatz von Herbiziden und Fungiziden auszuschlielBen, so dass dort eine
Verbesserung des Bodenlebens erwartet werden kann. Eine Renaturierung der Béden des derzeitig
durch Gewachshiuser und Asphalt versiegelten Gartnereigelindes (Fist. 151/1) konnte einen echten
Ausgleich der Eingriffe auf den Boden erbringen. '

Klima

Die Bebauung verursacht einen Verlust an kleinklimatisch wirksamen Fiachen. Die versiegeiten
Fl&chen heizen sich starker auf und speichern die Warme langer als unbefestigte Fidchen. Mit der
geplanten Bebauung ist mit einer Zunahme der Aufheizung, sowohi durch Strahiungswarme wie durch
Verbrennungsvorgéinge zu rechnen. Ohne die Dachbegriinung hatte dies eine Erhdhung des

' 1. BRETSCHNEIDER H., 1982: Taschenbuch der Wasserwirtschaft, - Parey Verlag.
. 2.LEHR, R.: Taschenbuch fir den Garten- und Landschafisbau, - Parey Verlag.
3. BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM BES INNEREN, 1989: Freifidchen an tffentiichen Geb3uden natumah gestaiten
und plegen.

*
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Mittelwertes der Lufttemperatur von etwa 1,6°C zur Folgs (ca. 0,2°C pro 10% versiegelter Flache)?, mit
Dachbegrinung sind es etwa 1,2°C. '

.Eine weitera Minderung der Eingriffswirkungen auf das Kleinklimatische Leistungspotential kann durch
Baum- und Strauchpflanzungen im Geltungsbereich erreicht werden. Ein Ausgleich sollte durch den
Rckbau - von Geb#duden bzw. durch  Entslegelung von befestigten Flachen auf dem
gegeniberliegenden Grundstick (Fist 151/1 teilw.) erreicht werden.

Flora und Fauna

Durch die Planung werden Dauverkleingérten beansprucht, welche insbesondere fiir Tiere der
Siedlungen als Biotop von Bedeutung sind. Die geplanten Grinflachen sollten durch die Pflanzung

entzogen wird und einen neuen Lebensraum schaffl. Eine extensive Dachbegriinung stelit einen
Sonderstandort dar, welcher von den Arten der Siedlungen nur beschrankt ZuU nutzen ist. Es ist auch
nicht absehbar, ob sich Arten der Trockenrasen auf dieser neuen ~insel* einfinden werden. Die
Wertigkeit eines extensiv begriinten Daches ist insgesamt geringer ais die von Kleingérten,

Anhand der Ausgieichsabgabenberechnung {vgl. Ausgleichsabgabenverordnung) soll hier {zweck-
entfremdet) berechnet werden, wie grol3 der Eingriff ist und ob die vorgeschiagene
Ausgleichsmafinahme den Eingriff in das Biotoppotentials hinreichend kompensieren kann (Tab. 5),

Die kinftige Larmbelastung kann im Biotopwertverfatren nicht bertcksichtigt werden. Da auch die
Funkticnalitat der Kompensationsmafinahmen nicht anhand des Biotopwertverfahrens bewertet
werden kann, dient es lediglich zur Orientierung. In der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (unter
5.2) wird die Kompensation abschlieRend bewertet.

2 KONIG, K. W. 1996: Regenwasser in der Architektur: Skologische Konzepte, Staufen bei Freiburg, dkobuch Vertag
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Landschafisbild

Wahrend der Bau eines Einkaufzentrums das Orts- und Landschaftshild gegenlber der akiuellen
Nutzung als Gartenbaubetrieb nur geringfligig beeintrachtigt, steilt das Gebaude mit den Steliplitzen
und Zufahrten gegentiber einer Nutzung als Kleingrien eine erhebliche Beeintréchtigung dar. Das
Geb&ude sollte daher méglichst dem Relief angepasst werden. Da sich das geplante
Verkaufsgebdude quasi in den fiach geneigten Hang duckt, wird sich das Geb3ude insbesondere von
Siiden her betrachtet kaum hervorheben. Auch die vorgesehene Dachbegrinung stelit eine geeignete
Malnahme zur Minimierung der Eingriffe auf das Landschaftsbild dar. Eine Ein- und Durchgriinung
der Fliache mit grofkronigen Laubb&@umen und Strauchemn ist besonders wichtig. Wegen einer
Gasleitung kénnen entlang der Saarstrale keine Baume gepflanzt werden, hier solite die Eingrinung
in Abstimmung mit den Betreibem der Leitung mit Stréuchern stattfinden. Der verbleibende Eingriff auf
das Orts- und Landschafisbild kann mit einer Aufwertung des gegeniiberliegenden Geldndes durch
den Rickbau von Gebduden und Versiegelungen verbunden mit einer Renaturierung und einer
typischen Gestaltung der Fliche kompensiert werden. ' '

Sanstiges
Verlust an Nutzflichen

Burch die Planung gehen landwirtschaftiich wertvolle und fir den Gartenbau besonders geeignete
Flachen verloren. Ein Ausgleich ist nicht maglich.

4 Ableiten von Vermeidungs- und Minimierungsmaﬂnahmen

s s sind keine dkologlsch besonders werlvollen Fldchen oder Strukiuren von der Planung
betroffen.

* Zur Minimierung der Eingriffe auf das Oris- und Landschaftsbild, das Biotoppotential sowie das
Lokaliima wird das Geb#ude an das Refief angepasst positioniert und erhait eine
Dachbegrtinung.

= Zur Minimierung der Eingriffe auf deri Boden und den Wasserhaushalt werden die Stellplitze in
wasserdurchiissiger Bauweise befestigt und das Gebiudedach begriint. Das dartiber hinaus
anfallende Niederschlagswasser wird versickert,

» Zur Minimierung der Eingriffe auf das Biotoppotential, das Orts- und Landschaftsbild und das
Lokalklima werden auf dem Parkplatz sowie auf den angrenzenden Griinflachen . groRkronige
Laubb&ume und Straucher gepflanzt. _

e« Zur 'Minimierung der Larmbelastung wird im Osten entlang des Wirtschaftsweges eine
Larmschutzwand errichtet. '
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5 Ausgieich

FOhrt ein Eingriff zu nicht vermeidbaren Beeintréchtigungen, so kann er laut HENatG vom 16. April
1996 zugelassen werden, wenn die Folgen des Eingriffes in angemessener Frist ausgeglichen werden
kdnnen. .

Als ausgsglichen gilt ein Eingriff, wenn nach seiner Beendigung keine erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigungen der Schutzgliter zurgckblelben und das Landschaftsbild so wiederhergestellt oder
neu gestaltet wird, wie dies den naturrdumiichen Gegebenheiten entspricht.

5.1 'A_usgleichsmaﬂnahmen

Die folgende MaRnahme k&nnts im raumlichen Zusammenhang einen funktionalen Ausgleich fir die
Eingriffe . in Natur und Landschaft erbringen und besitzt damit gegenliber anderen
Kompensationsméglichkeiten eine hohe Prioritat,

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft solite das Gartnereigeisnde der Erich-
Ollenhauver-Strafle 175 (Fist. 1511 teilw.) renaturiet werden. Die Gewschshiuser  sind
zurlckzubauen, die befestigten Flachen zu entsiegeln und die Béden so zu renaturieren, dass die
Flache mit Wiese und Gehéizen begriint werden kann. Es solite eine natumahe Grinlandeinsaat mit
Entwickiung einer relativ extensiv gepflegten Wiese statifinden. Die Flache ist mit autochthonen

Baumen und Stréuchem zu bepflanzen (400 m?). '

Sollte diese MaRnahme nicht umgesetzt werden kénnen, ist gemaR der Bilanzierung in Tab. 5 eine
Ersatzflache bereitzustellen, deren Gestaltung das Biotopwertdefizit von 38.033 BWP auszugleichen
vermag (z.B. auf 2.500 n®* Acker eine Streuobstwiese anlegen oder 3.000 m? intensiv genutztes
Griinland extensivieren und mit Gebiischpflanzungen aufwerten), ein Ausgleich der Eingriffe in andere
Potentiale ist dabei jedoch nur bedingt gegeben.

5.2  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

In der folgenden Tabelle werden den Eingriffstatbestanden die geplanten Minimierungs- und
Ausgleichsmalnahmen gegeniibergestellt. AnschlleBend wird die Kompensation fiir die einzelnen
Landschaftspotentiale bewertat. ' '
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Boden '
Durch die geplanten Manahmen (Renaturierung, extensive Folgenutzung sowie Gehdlzpflanzungen)
kann das Bodenleben sowie das Bodengefiige auf der Ausgieichsflache groBﬂachig verbessert

Versiegelung um einen echtan Ausgieich,
Eingriff ausgeglichen

Hydmiogie -

Mit den geplanten MaRnahmen kann der AbfluRbeiwert verringert  werden. Durch  die
Ausgleichsmalnahmen werden bestehende Beeintréchtigungen behoben, so dass es insgesamt zu
keiner Erhdhung des Oberftéchenabfiusses kommen wird. '

Eingriff ausgeglichen

Flora - Fauna
Die Pflanzungen innerhalb des Eingriffsbereichs kénnen lediglich als Min imierung angesehen werden.
Ein Ausgleich in Form von ohnehin in threr Bedeutung als Biotop begrenzten Kleingérten Ist aus

schafft dagegen aus naturschutzfachlicher Sicht relativ wertvoile Flachen in unmittelbarer Nahe zum
Eingriff. Es handelt sich damit um einen funktionalen Ausgleich.
Eingriff ausgeglichen

Klima _

Mit den vorgeschlagenen Baum- und Strauchpflanzungen im Geitungsbereich kann der Eingriff nicht
kompensiert werden. Der Riickbau und die Neugestaltung des Gértnereigelsndes dagegen sind mit
einer grofien Steigerung des klelnklimatischen Leistungspotentials verbunden,

Eingriff ausgeglichen

Landschaftshild

Durch die Minimierungsmanahmen wird das Geidnde des Elnkaufzentrums zunehmend besser
eingegrint werden. Darliber hinaus wird das Ors- bzw. Landschaftsbild durch die
AusgleichsmaRnahme deutlich verbessert.

Eingriff ausgeglichen

Freizeit und Erholung -

Der Verlust an Kleingiirten kann nicht ausgeglichen werden, Dle Ausgleichsmalinahme kommt jedoch
auch der Bevélkerung der Umgebung zu Gute, da eine bffentliche Griinfléche geplant ist, welche auch
2ur Naherholung genutzt werden kann. '

Eingriff nicht vollstindig ausgleichbar

Emissionen :

Die Erh&hung von La&mm- und Schadstoffemissionsn kann weder vermieden noch ausgeglichen
werden. Die Minimierungsmatnahmen fihren jedoch dazu, dass die Richtwerte flir die Larmbelastung
eingehalten werden. Die kiinftige Vermeidung von Schadstoffeintragen in Form von DUnge- oder
Spritzmitteln auf der Ausgleichsfiiche kann die Erhthung der Schadstoffemissionen zurm Teil
kompensieren, '

Eingriff nicht vollstidndig ausgleichbar
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6  Vorschldge fiir Festsetzungen zur Aufnahme in den
Bebauungsplan '

Zur Minimierung der geplanten Eingriffswirkungen werden folgende Festsetzungen vorgeschlagen:

1. Bei der Bepflanzung der Griinflachen sind ausschlieBlich Laubgehsize der Pflanzenlisten in
Kapitel 7 zu verwenden. GemaR der Darstellung im Bebauungsplan sind 29 grokronige
Laubb&ume zu pflanzen und zu erhalten, Enllang der Saarstrage ist eine dreirethige Hecke aus
Laubstréuchern zu pflanzen und zy erhalten. Enilang der Erich-Ollenhauer-Straie sind die
B&ume dreireihig mit Strauchern zu unterpitanzen.

Festsetzung gem3R § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

2. Zum Larmschutz werden die Fahrspuren . als Asphaltdecke hergestellt. und an der
Grundsticksgrenze im Siidwesten eine Larmschutzwand errichtet.
Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
3. Die Larmschutzwand ist so zu platzieren, dass auf der AuRenseite Strauchpflanzungen zur
Eingriinung durchgefihrt werden kénnen. Zusatzlich ist die Wand beiderseits mit Kletterpflanzen
gemaél den Pflanzentisten in Kapitel 7 einzugrinen. : '
Festsetzung gamiB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

4. Die Stellpiatze sind in wasserdurchiissiger Bauweise herzustellen. Das auf den befestigten
Flachen anfallende Niederschlagswasser ist dezentral zu versickermn,
Festsetzung gemiR § 9 Abs.7 Nr. 20 BauGR

5. Das Verkaufsgebdude ist mit siner extensiven Dachbegrinung zur Regenrlickhaltung zu
versehen. ' '
Festsatzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

8. Der bei den Bauarbeiten anfallende unbelastete Erdaushub st mdéglichst  zur
Geléndemodellierung wieder zu verwenden.
Festsetzung gemil §9 Abs.1 Nr. 20 BauGB

7. Bel der Farbgestaltung der Fassaden sind nur weile und erdfarbene Téne zul3ssig.
Kunststoffverkieidungen der Fassaden sind nicht 2uldssig.
Festsetzung geman § 87 HBO

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden folgende Malnahmen vorgeschlagen:

Die Gértnerei in der Erich-Ollenhauer-Straie 175 (Fist. 151/1) wird zum Teil Zuriickgebaut;
Die Glasgewichshauser werden abgebaut und fachgerecht entsorgt. Die Asphaitdecken und
andere Materialien der Fldchenbefestigungen werden entnommen und fachgerecht entsorgt.
Der Boden wird so renaturiert, dass relativ naturnahe Bodenbedingungen entstehen. Aus
einer naturahen Griinlandanseat wird eine extensive Wiese mit maximal drei Schnitten im
Jahr entwickelt. Das Schnittgut ist von der Fliéiche zu entfermen. Der Einsatz von Dingemittein
und chemischen Spritzmitteln ist nicht Zuldssig. Auf der Fische werden Straucher und 10
groitkronige Laubbiume gem#8 den Pllanzeniisten gepflanzt und erhalten. Die Gehdlzfichen
nehmen insgesarht eine Flache von 400 m? ein. Die Gehsize sind als naturnahe Strukturen
nur extensiv zu pflegen.

Festsetzung geman § 9 Abs.1 Nr. 20 und 25a BauGB
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7 Pflanzenlisten

Fdr die Pflanzungen werden folgende Arten verbindlich vorgeschrieben:

Heckenpflanzungen

Acer campestre : Feidahom ' Lonicera xylosteum

Carplnus betutus Hainbuche Prunus avium
Comus sanguinea Hantriegel Prunus spinosa
Corylus avellana _ Hasel Rosa canina
Crataegus laevigata Zweigriffeliger WeiRdom Rubus idaeus
Crataegus monogyna Eingr. Weildom Salix caprea
Euanymus europaeus Pfaffenhitchen Sambucus nigra
Lonicera periclymenum WaldgeiRblatt Sorbus aucuparia
Baumpflanzungen

Acer platanoides - Spitzahom Prunus avium

Acer pseudoplatanus Bergahom Quercus robur
Carpinus betulus Hainbuche Tilia cordata
Fraxinus excelsior Esche

Wandberankungen

Clematis div. spec. Waldrebe Parthenocissus div. spec.
Hedera helix Efeu Polygonum aubertil
Lonicera div. spec. Geifiblatt

Pflanzgréfe

- & Stréducher: 5 TR 100-150 cm

» Heister 2xv. 150-175 cm

* lLaubbdume beim Einkaufszentrum: H. 3xv.
8TU18-20ecm

* Laubbdume auf der Ausgleichsfliche: H. 3xv.
STU 14-16 em

Pflanzabstand:

Rote Heckenkirsche
Vogelkirsche
Schiehe

Hundsrose
Himbeere

Salweide

Schwarzer Holunder
Eberesche

Vogelkirsche
Stieleiche
Winterlinde

Wilder Wein
Schiangenknéterich

Bei den Heckenpflanzungen betrgt der Abstand innerhalb der Raihe 1,50 m und zwischen den

Reihen 1,00 m.
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1 Allgemeines

baurechtlich mit der Anderung des Bebauungsplanes ~Gréselberg* verbunden und soll ber den
vorhabenbezogenen Bebauungspian -Nahversorgung Gréselberg” reslisiert werden, '

GemaR UVPG nach den Vorschriften des BauGB ist eine UVP und ein Umweltbericht nach § 2a
BauGB erforderlich.

2 Beschreibung der Festsetzy ngen fiir das Vorhaben

Das Vorhaben ist am Rande des Stadtisiles Graselberg geplant. Es wird im Nordosten von der Erich-
Olienhaver-StraBe, im Nordwesten von der Saarstrale, im Sidwesten von der Wohnbebauung
entlang der SchillstraBe und im Sudosten von Brachfischen umgeben. Der Geltungsbereich des
Vorhabens ist etwa 6.890 m?2 grol und umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Biebrich, Flur 11:
4411, 4412, 461, 46/2, 4711, 4712, 4811, 4812, 49/5, 49/8 sowie 239 teliw.. Das Gelande steigt nach
Sdden hin leicht an und liegt auf einer Hshe von etwa 127,5-132,5 m U. NN.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist 6.420 m? als ,Sondergebiet — Einkaufszentrum* mit
einer Grundfiachenzah| (GRZ) von 0,8 aus und weist den vorhandenen Wirtschaftsweg (470 m?) als
Verketrsfliche  besonderer Zweckbestimmung  aus. Darlber hinaus  sind externa
Ausgleichsmainahmen ndtig. Der landschaftspflegerische Fachbeitrag (LPB) zu diesem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan schlagt als  Ausgleichsfiache das dem Vorhaben
gegeniiberliegende Gartnereigelande (Flst, 151/1 teitw., 1.920 m?) vor.

3 'Beschreibung der Umwelt und ihrer Béstandteile im
Einwirkung_sbereich des Vorhabens

- Der LPB beschreibt in seiner Landschaftsanalyse und Bewertung eingehend die Umwaelt und ihre
Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens, so dass nachfolgend nur die wichtigsten
Aussagen des LBP Zusammengefasst baw. ergénzt werden.

3.1 Geologie und Béden

Der Untergrund des Gebiets wird von einer tiber 5 m méchtigen Schicht aus Ldss {und L&ssiehm)
gebildet. Die Parabraunerden des Geltungsberaichs sind in Wiesbaden weit verbreitet. Die
Versickerungsfshigkeit des Bodens liegt mit einem mittleren k-Wert von 10 m/s am Rande, der fur
Versickerungsanlagen nétigen Durchisssigkat. Mit Wasserstauungen ist nicht zurechnen,

. Im Bereich der Zufahrt des Gartenbaubetriebes wurden Aufidliungen mit einer Méchtigkeit von 0,9 m
angetroffen. Diese Auffililungen wurden beprobt und erhéhte Konzentrationen an Chrom und Nickel
festgestelilt”. -

! SIMON (2004) o :




3.2 Hydrologie

Das tief Iiegende Grundwasser wird von machtigen Deckschichten vor Verschmutzungen geéchﬂtzt.
Es gibt keine oberirdischen Gewdsser im Einwirkungsbereich des Vorhabens.

3.3 Klima

Die Flache gehdrt klimatisch zu einer Pufferzone zwischen dem sta3dtischen Ubemsnnungsraum tnd
den kaltiufiproduzierenden landwirtschaftlichen’ Fl&chan, Gleichzeitig wirkt dieser Nutzungstyp bei nur

eingeschranki.?

3.4 Vegetation und Biotoptypen

Das Gebiet liegt im Rotbuchenareal, so dass es sich bei der heutigen paotentiell-natiirichen Vegetation

des Einwirkungsbereichs um einen typischen Waldmeister-Buchenwald (Galio odorati-Fagetun)
handeit,

okologische Wertigkeit zu. ’

| 35 Tierwelt

nutzen. Die Gehélze kénnen V&geln zum Teil gute Bedingungen bieten, wobei jedoch die Ziergehsize
und Zierpflanzen sowie die intensive Pflege (Mahen, Jaten, Dingen, Herbizid- bzw. Biozideinsatz)
schlechte Bedingungen fiir Kleinlebewesen bieten. Die Larmbelastung der umliegenden Strassen
wirkt sich ebenfalls unglnstig auf die Avifauna aus. Ein Biotopverbund ist nur in Richtung Sildwesten
gegeben. Insbesondere die Straflen im Nordwesten und Nordosten massen als unlberwindbare
Barrieren gewertet werden. Auch die Hausgarten der Schillstrafte stellen Hindemnisse dar.

3.6 Nutzung-
Die Fischennutzung gemag Bebauungsplan  wird Nutumg —
folgendermafien eingeschiizt: Der Wirtschaftsweg wird . [Reinganen 140
'S0 angenommen, wie er derzeit ausgebildet iIst. Der  [Kiginbaater und Wegs 320
Wirtschaftsweg 250 m2
? UMWELTAMT (2003) und GRUONFLAGHENAMT (1980) : Wegsaum _ 180 m?
| | Sumipe "~ 6.890 m?

2 . Tab. 1: Nutzungen nach Bebauungsplan




Rest der Fliche wird als Dauerkleingsirten genutzt. Diese Nutzung ist mit einam Versiegelungsgrad
von efwa 5% fur Wege und Kleinbauten {Gartenhiitten, Lauben, Geréteschuppen und
Gewdchshéusern) verbunden. Das Gebiet wird von der Erich-Ollenhauer-Strage aus erschlossen,

3.7 Orts- und Landschafisbild

3.8 Er_holungsfunktionlBevﬁlkerung

Die Kleingdrten dienen als private Freizeit- und Erholungsflache. im Siidosten des Gelfungsbereichs
grenzen die Hausgérten und die Wohnbebauung der Schillstrasse an, es handelt sich hierbei um ein
reines Wohngebiet,

3.9 Immissionen

Gewerbebetriebe mit besonderen Emissionen sing im Gebiet bzw. in unmittelbarer Nihe nicht
vorhanden. Die gréGten Belastungen gehen von den stark befahrenen Stralen SaarstraRe, Erich-
Ollenhauer-Strafte sowie insbesondere von der im Kreuzungsbereich der Erich-Ollenhauer-StraRe

Der Einwirkungsbereich des Vorhabens bertihrt keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte, wie FFH-
Gebiet, Landschaﬂsschutzgebiet, Trinkwasserschutzgebiet, Naturschutzgebiet, gesetzlich geschiitzte
Biotope, Naturdenkmal, Kulturdenkmal sowie geféhrdete Tier- und Pflanzenarten (Rote Listen des
Bundes bzw. Hessens). '

4 Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafnahkmen

Im Folgenden werden die Mafnahmen beschrieben, mit denen Verheblich nachteilige
Umweltauswirkungen_ der FestsetZungen fiir das Vaorhaben vermieden, vermindert oder sowsit
méglich ausgeglichen warden sollen,

4.1 Vermeidung

Die Realisierung des Vorhaben_s JIst mit unvermeidbaren nachteiligen Umweltauswirkungen
verbunden. Es sind keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte und Iaut LBP auch keine Gkologisch
besonders wertvollen Flachen oder Strukturen von der Pianung betroffen.
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4.2  Minimierung

Lage der Rigolen wird in dermn Be- und Entwasserungsplan Zu dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgalegt.

Griinflachen groBkronige Laubbaume und Straucher gepflanzt.
Zur  Minimierung  der Larmbelastung ‘wird im Osten entlang des Wirschaftsweges eine

Lérmschutzwand errichtet und die Fahrbahnen als Asphaltdecken hergestellt. Dadurch kénnen die
erfarderlichen Richiwerte eingehalten werden.®

4.3 Ausgleich

Die folgende MaRnahme kénnte im rdumlichen Zusammenhang einen funktionalen Ausgleich fir die
Eingriffe in  Natur und Landschaft erbringen und  besitzt damit gegenuber anderen
Kompensationsmﬁglichkeiten eine hohe Prioritat,

Zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen schlagt der LPB gine Renaturierung des
Géartnereigelsndes der Erich-Ollenhauver-StraRe 175 (Fist. 151/1 teliw.) vor. Demnach werden die

bereitzustellen, deren Gestaltung das Biotopwertdefizit von 38.033 Biotopwertpunkten (BWP) gemaR
AAV auszugleichen vermag.

5 Zu erwartende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen

Burch das Projekt werden gewachsene Béden in Anspruch genommen und versiegelt, Die
Oberflachenform, das Bodengefiige und der Bodenchemismus werden veradndert.

Das Vorhaben filhrt durch die Bodenversiegelung zu einer Verringerung der natirichen infiftration des
Niederschlagswassers in den Boden. Dies fithrt zu einer VergréRerung des Oberflichenabflusses aus




Die geplanten Clberbauungen sind mit einem Verlust von Kleingérten als Lebensraum filr Pflanzen
und Tiere verbunden. Die durch das Vorhaben bedingte Steigerung der Nutzungsintensitdt des
Raumes und Beeintrachtigung der benachbarten Flichen durch die Stérungen und Beunruhigungen
durch die kiinftige Nutzung wirken sich nachteilig auf die Tierwelt aus. :

Das Vorhaben beeintréchtigt das Lokalklima durch den Verlust von frischiuftproduzierenden Fi&chen
sowie durch zusatzliche Behinderung des Kaltiuftabflusses.

Die Bebauung in Stadtrandlage wirkt sich nachtellig auf das Oris- und Landschaftsbild aus.
Durch die Planung gehen private Freizeit- und Erholungsflachen in Form von Kleingéren verloren.

Das Projekt ist mit Larm- und Schadstoffernissionen durch den Zuliefer- und Kundenverkehr, fossile
Brennstoffe, Abwasser und MON verbunden. Die Lirmemissionen betreffen insbesondere das
angrenzende relne Wohngebiet. . '

6 Variantenpriifung

Im Folgenden werden die altemativen Ldsungsméglichkelten aufgezeigt und die Auswahigrinde im
Hinblick auf die Urmnwelta uswirkungen genannt.

Ein alternativer Standort fur das Einkaufszentrum 'im Nahbereich des Graselbergs mit einer
ausreichenden FlAcherigréfe stand nicht zur Verfligung und konnte auch nicht gefunden werden.

Das Gebdude war urspringlich entiang der Saarstrae geplant, also um 90° gedreht. Diese Pianung
konnte wegen einer vorhandenen Gasleitung zur Einhaltung der natigen Sicherheitsabstzinde nicht
weiterverfolgt werden. Diese Variante hitte grifbere negative Auswirkungen auf das Orisbild gehabt.

Eine Pflasterung der Fahrbahnen auf dem Parkplatz hitte fir den Wasserhaushalt und das Lokalklima
geringere negative Auswirkungen als eine Asphaltdecke, Jedoch wurde letztere wegen der wasenilich
geringeren Gerauschentwickiung {(Einkaufswagen) ausgewshlt. Die Verwendung von Asphalt
ermaglicht eine Erniedrigung der Schallschutzwand, was sich auch auf das Ortsbild positiv auswirkt.

Eine Alternative zur Rigolenversickerung kam aufgrund der beschrinkten Versickerungsfahigkeit des
Bodens einerseits und der fiir Versickerungsmulden 2y geringen Grinfisache nicht in Frage.

Alternativ zur Dachbegriinung hétten Zisternen das Regenwasser auffangen kénnen. In diesem Fall
hétte es als Brauchwasser (z.B. fUr die Toilettenspﬂhlung) genutzt werden k&nnen und damit den
Trinkwasserverbrauch verringert. Die Dachbegriinung ist gegeniiber einer normaten Dacheindeckung
insbesondere flr das Lokalklima aber auch fir die Tier- und Pflanzenwelt und das Ortsbild
vorteilhafter, ' '

Bei der Gestaltung der Griinfiichen blieb aufgrund der bendtigten Steliplétze kaum ein Spielraum. Die
vorhandene Gasleitung schrankt die Begriinungsmoglichkeiten weiter ein.

Eine alternative Ausgleichsfléche steht nicht zur Verfugung. Die vorgeschiagene Flache vermag die
Beeintrichtigungen im réumlichen Zusammenhang zum Vorhaben funkfional auszugleichen,




7 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind :

Da der rechtsverbindliche Bestand vdn dem aktuellen Bestand abweicht, konnte im LPB ksin

Bestandsplan ersteilt werden und die Beschreibung und Bewertung der Tier- und Pflanzenwelt beruht
auf Vermutungen.

Dle vom LPB vorgeschiagene Ausgleichsmafinahme ist nicht gesichert,

8 Zusammenfassung

Durch einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll der Bebauungsplan «Créselberg* gesndert
werden, um den Bau eines Einkaufszentrums zu ermdaglichen.

Der Geltungsbereich ist insgesamt 6.890 m? grol, wovan 470 m? als Verkehr_sﬁéche besonderer
Zweckbestimmung (Wirtschaftsweg) ausgewiesen werden.. Das 8.420 m? grofle Sondergebiet —
Einkaufszentrum wird auf einer bisher ais Daverkleingérten festgesetzten Fisiche ausgewiesen.

Der Untergrund wird von einer machtigen Lissschicht gebildet. Von der Parabraunerde werden 5.140
m?* verslegelt bzw. {iberbaut. Dadurch wird auch der Wasserhaushalt nachhaltig versndert, Die
Dachbegriinung des Verkaufsgebaudes, die durchlsgsig befestigten Stellplatze sowie die
Versickerungsrigolen minimieren die durch das Vorhaben bedingten nachteiligen Auswirkungen,

Der Verlust der Kleingdrten mit einem geringen bis mittferen Skologischen Wert wird durch die
Gestaltung der Freiflachen mit standortgerechten, heimischen Baumen und Strduchern und der
Dachbegriinung minimiert. '

Die Versiegelung und Oberbauung wirkt sich nachteillig auf das Lokalklima der bisher als
Frischluftentstehungsgebiet wirksamen Flache aus. Die Dachbegrinung und die Bepflanzung
minimieren die Beeintrachtigung. '

Die Kieingérten wurden vom LPB als typisch fiir den Siedlungsrand gewertet. Die Beeintréchtigung
des Orisbilds durch das Vorhaben wird mit der Positionierung des Gebaudes, der Dachbegranung
sowie der Eingriinung minimiert. '

Der Einwirkungsbereich des Vorhabens wird durch die- Strassen {A 643, Saarstralle, Erich-
Ollenhauerstrale) mit Schadstoff- und Larmimmissionen belastet. Die Emissionen werden sich durch
das Vorhaben erhihen. Die Larmentwicklung wird durch eine Schallschutzwand so minimiert, dass die
geltenden Richtwerte eingehalten werden., _

Die verbleibenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen kénnen durch den Riickbay mit
" anschlieBender Renaturierung der gegeniiberliegenden Gartnerel (Flst. 15111 teilw., 1.920 m?) im
raumfichen Zusammenhang funktional ausgeglichen werden.
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