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Umweltbericht

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes, einschlie3lich der
Beschreibung der Festsetzungen des Planes mit Angaben lber Standorte, Art und Umfang
sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Um-
weltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele und die
Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, einschlief3-
lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

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

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten unter Berlicksichtigung der Ziele
und des raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Um-
weltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt

Allgemein verstandliche Zusammenfassung
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Anlagen zur Begrindung

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung
(STADTBAUPLAN, DARMSTADT IM NOVEMBER 2007)

Umwelttechnische Untersuchungen

Umwelttechnische Untersuchungen auf dem Geldnde des ehemaligen Stadtischen Bau-
hofes der Landeshauptstadt Wiesbaden in Wiesbaden-Sonnenberg,

Danziger Straf3e 70 - 72, 1. Bericht vom 23. Oktober 2002

(BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)

BVH Wiesbaden-Sonnenberg, Danziger Stral3e 64 - 72
Baugrunderkundung und Griindungsberatung vom 08. November 2002
(BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)

BVH Wiesbaden-Sonnenberg, Danziger Stral3e 64 - 72
Abfalltechnische Erkundung des Untergrundes vom 22. November 2002
(BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)

Umwelttechnische Untersuchungen des Grundwassers auf dem Gelande des ehemaligen
Stadtischen Bauhofes der Landeshauptstadt Wiesbaden in Wiesbaden-Sonnenberg,
Danziger Strafl3e 70 - 72, 2. Bericht vom 19. Dezember2002

(BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)
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ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

Grundlagen der Planung

Lage, GrofRe und raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Wiesbadener Stadtteil Sonnenberg im Nordosten der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden in der Danziger Stral3e 70 und weist eine Gréf3e von ca. 4,6 ha auf.

Der Ortsbezirk Sonnenberg, mit dem alten Ortskern um die Burganlage und den grof3ziigigen
Villengebieten, grenzt nordéstlich an die Innenstadt. Er erstreckt sich vom Wiesbadener Kes-
sel iber den Vortaunus bis in den Hochtaunus.

Der rdumliche Geltungsbereich liegt in der Flur 16 und beinhaltet das Flurstiick 5/5, 5/6 und
5/7. Es wird im Westen von der Danziger StralRe begrenzt, im Norden und Siiden grenzt be-
stehende Wohnbebauung an. Im Osten wird das Plangebiet vom dort in Nord-Sid-Richtung
verlaufenden Rambach und den ndérdlichen Auslaufern des Wiesbadener Kurparks begrenzt.

Planungsanlass und -geschichte

Der sidliche Bereich des Plangebietes wurde seit Mitte der 50er Jahre des letzten Jahrhun-
derts von der Landeshauptstadt Wiesbaden als Stadtischer Bauhof genutzt. Im nérdlichen Be-
reich sind als ehemalige Nutzer ein holzverarbeitender Betrieb sowie eine Autohandlung be-
kannt. Mitte der 90er Jahre des vergangenen Jahrhunderts wurde der Standort des Stadti-
schen Bauhofes von der Landeshauptstadt Wiesbaden aufgegeben.

Seit dieser Zeit gab es verschiedene Planungsansétze das brachliegende Geléande einer ge-
ordneten stadtebaulichen Nutzung zuzufiihren. Mit Beginn des neuen Jahrtausends konkreti-
sierten sich die Uberlegungen an dieser Stelle eine Wohnanlage fiir ltere Menschen entste-
hen zu lassen.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden, als Eigentimerin der Grundstiicke, fihrte daraufhin eine
offentliche Ausschreibung zum Verkauf des Baugrundstiickes durch. Planerischer Wille der
Landeshauptstadt Wiesbaden war und ist es, auf diesen Grundstiicken eine Einrichtung fir
"Betreutes Wohnen" bzw. eine "Seniorenresidenz” anzusiedeln.

Fur die Nutzung "Betreutes Wohnen" fanden sich keine Interessenten, so dass fir die Ent-
wicklung des Grundstiickes die Errichtung eines "Seniorenpflegeheimes" weiter verfolgt wur-
de.

Fur die planungsrechtliche Zuléssigkeit des Vorhabens wurde das stadtebauliche Instrumenta-
rium des "Vorhaben- und ErschlieBungsplanes” nach § 12 BauGB in Betracht gezogen, da u.
a. das konkrete Bauvorhaben feststand.

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen und die dazu ergangenen Rechtsver-
ordnungen in der jeweils gultigen Fassung zu Grunde:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Planzeichenverordnung (PlanV)

e Hessische Bauordnung (HBO)

e Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches
e Hessische Gemeindeordnung (HGO)

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

e Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG)
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e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

e Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)
e Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

e Hessisches Wassergesetz (HWG)

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Vorhaben im Plangebiet

Bebauung und Nutzung

Die vorliegende Planung des Seniorenpflegeheimes soll zur Deckung des zukinftigen Bedarfs
an Pflegeplatzen fur altere Menschen in der Landeshauptstadt Wiesbaden und insbesondere
im Wiesbadener Stadtteil Sonnenberg einen Anteil beitragen.

Vorgesehen ist eine insgesamt dreigeschossige Bebauung mit Dachgeschoss in Form eines
durchgehenden Baukdrpers. Dieser ist durch grof3ziigige Durchblicke und Innenhéfe mittels
Vor- und Ruckspriinge so gegliedert, dass straRenseitig (Danziger Straf3e) der Eindruck eines
dreiteiligen Baukdrpers entsteht.

Als Hauptnutzung ist ein Pflegeheim zur stationaren Aufnahme von pflegebedirftigen Perso-
nen vorgesehen. Geplant sind 151 Zimmer (136 Einzelzimmer, 10 Doppelzimmer und 5 Tan-
demzimmer) mit insgesamt 166 Betten. Daneben sind diverse Nebennutzungen, die dem all-
gemeinen Betrieb des Pflegeheimes dienen, untergebracht (u. a. Wohnungen fiir Betriebsper-
sonal, Raume fir die Verwaltung, Behandlungs- und Therapierdume, Gemeinschaftsraume,
Cafeteria).

ErschlieBung und Verkehr

Uberértliche und értliche ErschlieRung

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist an die Autobahnen A 3 (Frankfurt/Kéln), A 66 (Frank-
furt/Ridesheim) und an die A 643 (Wiesbaden/Mainz) sowie an das Eisenbahnnetz der Deut-
schen Bahn AG angeschlossen. Die Entfernung zum Internationalen Flughafen Frankfurt am
Main betragt ca. 30 km.

Das Seniorenpflegeheim selbst wird Uber die Danziger Stral3e (K 647) erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Direkt vor dem Grundstiick des Seniorenpflegeheimes befindet sich in der Danziger Stral3e
eine Haltestelle der ESWE-Buslinien 2 (Klarenthal/Sonnenberg Uber Platz der Deutschen Ein-
heit bzw. Dernsches Gelande) und 16 (Rambach/Sidfriedhof bzw. J. F. Kennedy-StralRe Uber
Hauptbahnhof).

Ruhender Verkehr

Die fur das Seniorenpflegeheim erforderlichen Stellplatze (Besucher und Personal) werden
geman Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden auf dem Grundstiick selbst herge-
stellt. Dabei wird der Grof3teil der erforderlichen Stellplétze in einer Tiefgarage untergebracht.
Im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage an der Danziger Stral3e, im vorderen Bereich des Seni-
orenpflegeheimes, befindet sich ein Stellplatz fir Mobilitatseingeschrankte, bzw. Kurzzeitpar-
ker. Zur Deckung des erforderlichen Stellplatzbedarfes wurde ein weiterer Stellplatz im Be-
reich der nordwestlichen Gebaudeecke ausgewiesen.

FuBlaufige Erschlielung

FuBlaufig ist das Seniorenpflegeheim ebenfalls tiber die Danziger Stral3e zu erreichen. Wei-
terhin erhalt das Gelande entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze eine fu3laufige Anbin-
dung an den Kurpark (der Rambach kann tber eine vorhandene Briicke Uberquert werden).

Seite 6
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Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist Giberwiegend durch den vorhandenen Leitungsbestand gesichert.
Zur Deckung des Strombedarfes des Seniorenpflegeheimes ist die Errichtung einer Netzstati-
on auf dem Gelande erforderlich. Die erforderliche Netzstation wird in das Geb&aude des Seni-
orenpflegeheimes integriert.

Freiflachen

Die Freiflachen gliedern sich in folgende Bereiche: die Vorgartenzone, den rickwartigen
Grundstiicksanteil sowie in die Innenhtfe und Dachterrassen.

Die Vorgartenzone tUbernimmt dabei Uberwiegend reprasentativen Charakter und stellt die
funktionalen Anforderungen (Andienung, Vorfahrt) an das Seniorenpflegeheim sicher.

Der rickwartige Grundstiicksanteil, der dem Rambach und dem Kurpark zugewandt ist, stellt
den eigentlichen Bereich der Freiflichen mit Kommunikations- und Rlickzugs-/ Ruheberei-
chen dar. Durch die Lage (straRenabgewandt ) und seine vielfaltigen Gestaltungselemente
(Terrasse, Sitzplatze, Bepflanzungen, Wegefiihrungen und Terrassierungen) schafft dieser
Bereich fir die kiinftigen Nutzer ein hohes Mal an Aufenthaltsqualitat.

Als Erganzungsangebote, ebenfalls mit Aufenthaltsqualitat, zu dem bestehenden Freifla-
chenangebot im ruckwartigen Grundstucksbereich sind die geplanten Innenhéfe und Dachter-
rassen zu sehen.

Die detaillierte Darstellung der Freiflachengestaltung wird im Freiflachenplan vorgenommen,
der Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages bzw. des Durchfiihrungsvertrages zu diesem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sein wird.

Durchfiihrung

Zwischen dem Investor und der Landeshauptstadt Wiesbaden wird ein stédtebaulicher Vertrag
geschlossen, der die Durchfiihrung des geplanten Vorhabens regelt und u. a. folgendes zum
Inhalt hat:

e Regelung zu Ausbaustandards der Zufahrten zu den Stellplatze/ der Tiefgarage
e Regelungen zur Gestaltung der Vorgartenzone und der sonstigen Freiflachen

e Regelungen zu den ErschlieBungs- und Kanalbeitragen

e Regelungen zu Versorgungseinrichtungen und -anschliisse

e Regelungen zur Altlastensanierung (siehe Umweltbericht, Teil Il der Begriindung)
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Bestandsbeschreibung des Plangebietes

Gegenwartige Nutzungen

Das Plangebiet unterliegt derzeit keiner Nutzung und liegt seit Mitte der 90er Jahre des ver-
gangenen Jahrhunderts brach.

Aus der friheren Nutzung als stadtischer Bauhof der Landeshauptstadt Wiesbaden finden
sich im Westen des Plangebietes (an der Danziger Stral3e) das ehemalige Werkstattgebaude,
im zentralen siuidlichen Bereich die ehemalige Heil3teeranlage mit Verladerampe und im zent-
ralen ndrdlichen Bereich die ehemaligen Schiittgutboxen des Bauhofes. Nahezu das gesamte
Gelande ist mit einer Asphaltdecke (Schwarzdecke) versiegelt.

Griunflachen als ruderalisierte Hecken-/Geblischsdume finden sich im Westen zwischen dem
ehemaligen Werkstattgebaude und der Danziger Stral3e, an der nordéstlichen Grenze des
Plangebietes am Rambach sowie als schmaler Streifen in Ost-West-Richtung nérdlich an-
grenzend an den Standort der ehemaligen Schiittgutboxen.

Zur Zeit werden grofRe Flachen des Plangebietes als Arbeits- und Lagerflachen fir eine nérd-
lich an das Plangebiet angrenzende Baustelle genutzt.

Gegenwartige Erschlielung

Die gegenwartige ErschlieBung des Plangebietes ist bis auf den Punkt ,Ruhender Verkehr”
dem Punkt 2.2 (ErschlieBung und Verkehr) dieser Begriindung zu entnehmen.
Stadtebauliches Umfeld

Das stadtebauliche Umfeld des Plangebietes wird im Stiden, Westen und Norden von zumeist
dreigeschossigen Villen mit Dachgeschoss gepragt.

Im Osten grenzen der Rambach und die nérdlichen Auslaufer des Kurparks an.

Altlasten

Durch mehrere Umwelttechnischen Untersuchungen liegen Erkenntnisse tUber Boden- und
Grundwasserbelastungen vor. Des Weiteren sind im Plangebiet umwelt-/abfalltechnische
MalRnahmen im Vorfeld anstehender Sanierungsarbeiten und im Zuge der Riickbauarbeiten
der vorhandenen Bausubstanz zu ergreifen.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind durch Bescheid des Regierungsprasidiums Darmstadt
vom 24.03.2003 zur Altlast erklart worden. Vor Nutzung bzw. Inanspruchnahme der
Grundstlicke sind daher Sanierungsarbeiten durchzufiihren

Naheres zu den vorhanden Belastungen und zu den ergreifenden MalRBhahmen sind dem
Umweltbericht (Il der Begriindung) und den Anlagen zur Begriindung (Nr. 2 ,Umwelttechni-
sche Untersuchungen®) zu entnehmen.
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4. Vorgaben fir das Plangebiet

4.1 Ziele der Raumordnung

Der Regionalplan Sudhessen 2000 stellt das Plangebiet in seiner Karte als "Siedlungsbereich,
Bestand" dar.

Im Textteil des Regionalplanes Sudhessen 2000 wird unter dem Punkt 2.4.1-3 "Siedlungsbe-
reiche" als Ziel der Raumordnung u. a. angefuihrt, dass , die bauleitplanerische Ausweisung
von [...] kleineren [...] Sonderbauflachen innerhalb der in der Karte ausgewiesenen "Sied-
lungsbereiche, Bestand und Zuwachs" stattzufinden [hat]..."

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht den Zielvorstellungen des Regionalplanes
Siidhessen 2000 und somit dem Anpassungsgebot des § 1 (4) BauGB.

4.2 Flachennutzungsplan 2010 (FNP 2010)

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden als ,Wohnbau-
flache mit hohem Grinanteil — Bestand” dargestellt. Somit lassen sich die geplanten Festset-
zungen des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan entwickeln.

4.3 Bestehende Bebauungspléane
Im Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Im Umfeld des Plangebietes wird zur Zeit die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Danziger
StralRe" vorbereitet.

stadt.bau.plan. Seite 9



51

511

51.2

stadt.bau.plan.

Begrundung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte
Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
e Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Seniorenpflegeheim*

Die Festsetzung eines "Sonstigen Sondergebietes” mit der Zweckbestimmung " Seniorenpfle-
geheim" erfolgt aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzungen zur Entwicklung des ehemaligen
Bauhof-Geléndes.

Die allgemein zuldssigen Nutzungen dienen den kinftigen Nutzungsabsichten (Pflegeheim)
und lassen weiterhin einen gewissen Spielraum flir andere (Betreutes Wohnen) und unterge-
ordnete Nutzungen (Dienstleistungen) offen.

Maf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen berticksichtigen die nach § 1a BauGB bei Aufstellung von Bauleitplanen
anzuwendenden Vorschriften zum Umweltschutz, insbesondere dass mit Grund und Boden
schonend umgegangen werden soll und dass Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3
zu begrenzen sind.

e Hohe baulicher Anlagen (Gebaudehdhen als Hochstmal)

Um eine vertragliche Einflgung in das stadtebauliche Umfeld zu gelangen ohne die vorhaben-
bezogene Situation (architektonische und wirtschaftliche Komponente des Geb&udes) zu ver-
nachlassigen, werden die maximal zulassigen Gebaudehdhen festgesetzt.

Die Festsetzung zweier Gebaudehohen dient der Gliederung des Baukdrpers und nimmt Be-
zug auf die umgebende Bebauung (drei Vollgeschosse + Dachgeschoss).

e Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festlegung der GRZ auf 0,4 resultiert aus der umgebenden Bebauung (Allgemeine
Wohngebiete) und deren, nach BauNVO, zuldssigen Grundflachenzahl.

e Geschossflachenzahl (GFZz)

Die Festlegung einer GFZ von 1,5 liegt innerhalb der nach 8 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen
Obergrenze bei Festsetzung einer GFZ (die zuldssige Obergrenze der Geschossflachenzahl
fir Sondergebiete liegt bei 2,4).

Die nach § 20 Abs. 3 Satz BauNVO ausnahmsweise zulassige Nichtmitrechnung der Ge-
schossflache von AufenthaltsrAumen in anderen Geschossen als Vollgeschosse zielt auf die
baurechtliche Zulassigkeit des Untergeschosses ab, welches nach den bauordnungsrechtli-
chen Bestimmungen kein Vollgeschoss ist und in dem ein Ausbau zu Wohn- bzw. Unter-
kunftszwecken auch nicht vorgesehen ist.

Mit der ausnahmsweise zuldssigen Nichtmitrechnung der im Untergeschoss vorhandenen
Aufenthaltsraumen (Personal und Kiiche, Speisesaal) wird der besonderen stadtebaulichen
Situation Rechnung getragen, dass das Untergeschoss des Seniorenpflegeheimes im Grunde
in das vorhandene Gelande eingeschoben wird. So ergibt sich vom StralRenraum der Danziger
StraBe das gewinschte Bild eines dreigeschossigen Gebaudes mit Dachgeschoss (analog
der umgebenden Bebauung). Mit der Unterbringung von Aufenthaltsraumen fir Wohn- bzw.
Unterkunftsfolgeeinrichtungen des Seniorenpflegeheimes im Untergeschoss kann somit eine
flachensparende Bauweise umgesetzt werden, die sich in das stadtebauliche Umfeld einfugt.
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Bauweise
e Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Baugrenzen grenzt zum Einen die Uberbaubare Grundsticksflache ein,
zum Anderen legt sie i. V. m. der zuléssigen Geb&udehohe fest, in welchen Bereichen das
Gebaude sich dreigeschossig entwickeln kann und in welchen Bereichen ein zusétzliches
Dachgeschoss moglich ist.

e Abweichende Bauweise

Die abweichende Bauweise stellt auf den konkreten Vorhabenbezug ab, wonach sich die tat-
sachliche und optisch wirksame Gesamtlange des Baukorpers auf ca. 86 m erstreckt.

Flachen fir Nebenanlagen
o Zweckbestimmung Elektrizitat

Fur die Versorgung des Seniorenpflegeheimes ist eine Netzstation erforderlich. Der Vorha-
bentrdger hat in Abstimmung mit dem Versorgungstrager einen Standort im Nordosten des
Gebaudes ausgewahlt. Die Netzstation wird in einen Grunstreifen integriert.

e Zweckbestimmung St (Stellplatze)

Um die Anforderungen an den ruhenden Verkehr sicherzustellen erfolgt die Unterbringung des
ruhenden Verkehrs Uberwiegend in einer Tiefgarage mit Zufahrt Gber die Danziger Stral3e.

Fur Kurzzeitparker und fUr mobilitdtseingeschrankte Personen wurde im vorderen nordwestli-
chen Bereich des Grundstiickes an der Danziger StralRe ein Stellplatz ausgewiesen. Ein wei-
terer Stellplatz ist im Bereich der nordwestlichen Geb&udeecke vorgesehen.

e Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen

Der Ausschluss von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen zielt insbesondere auf
Einrichtungen und Anlagen zur Tierhaltung, auch solche fiur die Kleintierhaltung ab. Der Aus-
schluss bertcksichtigt vor allem das nachbarschaftliche Rucksichtnahmegebot zur Vermei-
dung von Belastigungen oder Stdrungen, die sich aufgrund der Eigenart der umliegenden Ge-
biete, die vorwiegend dem Wohnen dienen, als nicht wohnumfeldvertraglich erweisen.

Verkehrsflachen
e Ein- und Ausfahrten

Die Festsetzung der Ein- und Ausfahrten dient der stadtebaulichen Ordnung bei der Erschlie-
Bung des Plangebietes. Durch die Besonderheit des Gebaudes (Seniorenpflegeheim) ist es
erforderlich, eine zentrale Vorfahrt mit Tiefgaragenzufahrt im Bereich des Haupteinganges
vorzusehen. Im Westen ist eine weitere Zufahrt geplant, welche vor allem fiir den Anliefe-
rungsverkehr angedacht ist.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Im Bereich der straBennahen Bebauung kommt es zu deutlichen Uberschreitungen der Beur-
teilungspegel fur Immissionsgrenzwerte von Straen an Altenheimen (vgl. 16. BImSchV') von
tags 57 dB (A) und nachts 47 dB (A). Somit bedarf es baulicher Vorkehrungen (z. B. Schall-
schutzfenster) am geplanten Gebaude, um den gesetzlichen Anforderungen an gesunde
Wohnverhdltnisse (insbesondere der Larmvorsorge) Rechnung zu tragen. Der Umfang der
durchzufihrenden LarmschutzmafBnahmen ergibt sich aus den in der Planzeichnung einge-
tragenen Larmpegelbereichen gemaf3 DIN 4109.

stadt.bau.plan.

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung)
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Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
¢ Anpflanzung von Einzelbdumen

Die festgesetzten Einzelbdume sind Bestandteil der objektbezogenen Griinordnung (Freifla-
chenplanung) im Plangebiet und sichern eine qualitatsvolle Mindestbegrinung.

Satzung Uber die Gestaltung von baulichen Anlagen

Die Regelungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen dienen, neben den Festsetzungen zum
Mald der baulichen Nutzung, der Einbindung der Vorhaben in das stadtebauliche Umfeld. So
werden die zuldssige Gestaltung der Dachformen, die Fassadengestaltung, die Begriinung
und Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen umgebungsvertraglich geregelt.

Satzung zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln oder Verwenden von Nieder-
schlagswasser oder zum Verwenden von Grauwasser

Die Festsetzungen dienen dem nachhaltigen Umgang mit der natirlichen Lebensgrundlage
Wasser. Entsprechend dem Planungsgrundsatz des § 1 Abs. 5 BauGB, dass Bauleitpléane die
natiirlichen Lebensgrundlagen schiitzen und entwickeln sollen, und der gebotenen Berick-
sichtigung umweltschiitzender Belange werden Festsetzungen getroffen, die zum Einen auf
die Versickerung von Niederschlagswasser auf den zu befestigenden Flachen und zum Ande-
ren auf das Sammeln des, auf den Dachflachen, anfallenden Niederschlagswassers in Zister-
nen sowie auf das Verwenden von Nutzwasser zielen.

Stadtebauliche Kennwerte

Flachen im Geltungsbereich (ca.-Werte, gerundet)

Bruttobauland = Geltungsbereich = ca. 4.600 m2 100 %
Sondergebiet

Nettobauland ca. 4.600 m2 100 %
davon:

e Sondergebiet

Uberbaubare Flache ca. 2.764 mz2 60 %
davon mit Gebauden ca. 1.843 m? 40 %
davon mit Nebenanlagen ca. 921 m2 20 %
davon Geh- und Fahrrecht ca. 200 m? 4 %
davon Gehrecht ca. 86 m? 2%

nicht uberbaubare Flache ca. 1.843 m2 40 %

Kosten

Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entstehen fiir die Landes-
hauptstadt Wiesbaden keine Kosten.

Bisher bei der Stadt angefallene Vorausleistungen auf den ErschlieBungs- und Kanalbeitrag
nach dem Baugesetzbuch sind im Kaufpreis der Grundstiicke enthalten. Etwaige zukinftige
geforderte Kanal- und ErschlieBungsbeitrdge gehen zu Lasten des Vorhabentragers.

Unabhangig von der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind aufgrund
anderer gesetzlicher Bestimmungen die vorhandenen Bodenbelastungen zu sanieren. Der
Verantwortliche tragt vorbehaltlich von Anspriichen gegen die Behdrden oder Dritte die Kos-
ten der Vermeidungs-, Schadensbegrenzungs- und SanierungsmaRnahmen.”

stadt.bau.plan.

8§ 9 Gesetz uber die Vermeidung und Sanierung von Umweltschaden — Umweltschadensgesetz
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UMWELTBERICHT

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes, einschliel3-
lich der Beschreibung der Festsetzungen des Planes mit Angaben Uber Standorte, Art
und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet die Ausweisung eines "Sonstigen Sonder-
gebietes" mit der Zweckbestimmung "Seniorenpflegeheim". Fur die innere ErschlieBung
(Stellplatze, Tiefgarage) werden "Fahrrechte fir Anlieger" ausgewiesen. Um eine fuBlaufige
Anbindung zwischen der Danziger Stral3e und die 6stlich an das Plangebiet angrenzenden
Auslaufer des Kurparks sicherzustellen, wird ein "Gehrecht fiir die Allgemeinheit festgesetzt.
Zur Versorgung des geplanten Seniorenpflegeheimes ist weiterhin die Festsetzung einer "FI&-
che fur Versorgungsanlagen® mit der Zweckbestimmung "Elektrizitat" erforderlich.

Die Gestaltung der Freiflachen (befestigte und begriinte Flachen) ist Gegenstand des stadte-
baulichen Vertrages.

Das Plangebiet umfasst ca. 0,5 ha. Der jeweilige Flachenbedarf der vorgesehenen Nutzungen
ist den stadtebaulichen Kennwerten (I Nr. 6 der Begriindung) zu entnehmen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berlicksichtigt wurden

Folgende Fachgesetze/-plane legen Ziele des Umweltschutzes fest, die fur diesen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan von Bedeutung sind:
e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der Landespflege:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten [...] Bereich
so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume,
4

die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

[...]
auf Dauer gesichert sind.
e Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG)

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der Landespflege:

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Men-
schen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besiedelten [...] Bereich so zu
schitzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass

die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

die Regenerationsféahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgter,

. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
o]

1
2
3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume,
4
[.
auf Dauer gesichert sind.
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e Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
§ la Grundsatz:

Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und
im Einklang mit ihm auch dem Nutzen einzelner dienen und vermeidbare Beeintrachtigungen
ihrer 6kologischen Funktionen unterbleiben. Jedermann ist verpflichtet, bei MaRnahmen, mit
denen Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden sein kénnen, die nach den Umstanden er-
forderliche Sorgfalt anzuwenden, um eine Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige
nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu verhiiten, um eine mit Ricksicht auf den
Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers zu erzielen, um die Leistungs-
fahigkeit des Wasserhaushaltes zu erhalten und um eine Vergrof3erung und Beschleunigung
des Wasserabflusses zu vermeiden.

e Hessisches Wassergesetz (HWG)
§ 1 Ziel:

Die oberirdischen Gewasser mit ihren Ufern und das Grundwasser sind als Bestandteil des
Naturhaushaltes nachhaltig zu schiitzen und so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der All-
gemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen einzelner Personen dienen. Die Ge-
wasser sind als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zu erhalten und zu sichern. Durch Pla-
nung, Uberwachung und andere geeignete MaRnahmen ist darauf hinzuwirken, dass Beein-
trachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen vermieden und bestehende Beeintrachtigungen
gemindert oder aufgehoben werden.

§ 42 Abs. 3 Verwertung von Abwasser:

Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, verwer-
tet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.
Niederschlagswasser soll darliber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden. Die Ge-
meinden kdénnen durch Satzung regeln, dass im Gemeindegebiet oder in Teilen davon Anla-
gen zum Sammeln oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum Verwenden von
Grauwasser vorgeschrieben werden, um die Abwasseranlagen zu entlasten, Uberschwem-
mungsgefahren zu vermeiden oder den Wasserhaushalt zu schonen, soweit wasserwirtschaft-
liche oder gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen. Die Satzungsregelung kann als
Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)
8§ 1 Zweck und Grundsétze des Gesetzes:

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wieder-
herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlas-
ten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen seiner naturlichen Funktionen zu treffen. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen Beeintréachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Ar-
chiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

e Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

§ 5 Sanierungsmafnahmen, Schutz- und Beschrankungsmafnahmen:

Die BBodSchV regelt u. a. Anforderungen an eine Gefahrenabwehr durch Dekontaminations-
und Sicherungsmanahmen (§ 5) und beschreibt Vorsorgemafnahmen gegen das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen (88 9 — 12).

stadt.bau.plan. Seite 14



e Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)
8§ 1 Ziele des Gesetzes:

Die Funktionen des Bodens sind auf der Grundlage des Bundes-Bodenschutzgesetztes und
dieses Gesetzes sowie der aufgrund dieser Gesetzte erlassenen Rechtsverordnungen nach-
haltig zu sichern oder wiederherzustellen.

Dies beinhaltet insbesondere:
1. die Vorsorge gegen das Entstehen schadstoffbedingter schadlicher Bodenveranderungen.

2. den Schutz der Béden vor Erosion, Verdichtung und vor anderen nachteiligen Einwirkun-
gen auf die Bodenstruktur.

3. einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden, unter anderem durch Be-
grenzung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal.

4. die Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachte Gewasserverunreinigungen.

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
§ 1 Zweck des Gesetzes:

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

§ 3 Begriffsbestimmungen

(1) Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne dieses Gesetzes sind Immissionen, die nach
Art, Ausmal oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren.

(2) Immissionen im Sinne dieses Gesetzes sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Bo-
den, das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachguter einwirkende Luft-
verunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche
Umwelteinwirkungen.

e Larmkartierung Hessen 2007 (HLUG®, August 2007)

Nach der Larmkartierung Hessen 2007, Landeshauptstadt Wiesbaden, Hauptverkehrsstral3en
und sonstige Stral3en liegt der malgebliche AuR3enlarmpegel entlang der Danziger Stral3e
(Abschnitt Standort Seniorenpflegeheim) tagsiber zwischen 65dB (A) und 70 dB (A) und
nachts zwischen 55dB (A) und 60 dB (A).

e Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2010 (FNP 2010)

Umweltplanerische Ziele der Stadtentwicklung:

Die natlrliche Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und seiner Potenziale ist als Lebens-
grundlage fir die Wiesbadener Bevolkerung und die Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter lang-
fristig zu sichern und zu entwickeln.

Samitliche kontaminierte Flachen (Altstandorte und Altablagerungen) sind zu sanieren.

Der Flachenverbrauch bzw. die Versiegelung von Freiflachen durch Siedlungs-, Verkehrs und
Gewerbeflachen ist zu minimieren. Bei der Ausweisung neuer Gewerbe- und Siedlungsfléachen
ist im Austausch dafir zu prifen, ob andere bereits fur Siedlungszwecke vorgesehene oder in
Anspruch genommene Flachen wieder aufgegeben werden kdnnen (Flachenrecycling).

Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie

stadt.bau.plan. Seite 15



1.2.2
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Die Luftqualitat in Wiesbaden muss bezogen auf die Immissionskonzentration aller relevanten
Luftschadstoffe langfristig eine Qualitat erreichen, die dem Vorsorgeanspruch in bezug auf die
menschliche Gesundheit, das menschliche Wohlbefinden sowie den Schutz empfindlicher Tie-
re und Pflanzen Rechnung tragt.

Eine weitere Zunahme der Larmbelastungen ist zu vermeiden.

Die Berucksichtigung der Ziele des Umweltschutzes und der Umweltbelange bei der Aufstel-
lung des Bauleitplanes erfolgte Uber:

die Beriicksichtigung der Ziele des Naturschutzes und der Landespflege
(Bundes- und Hessisches Naturschutzgesetz) durch

= Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von B&aumen und Strauchern

= Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen (Regelungen zu Einfriedungen, zur
Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflachen)

= Kennzeichnung und Hinweise zu Flachen, deren Bdden erheblich mit Schadstoffen
belastet sind (Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes)

= Hinweise zum Schutz der Griinbestande

die Berucksichtigung des Grundsatzes des Wasserhaushaltsgesetzes und des Zieles
des Hessischen Wassergesetzes durch

= Satzung zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln und Verwenden des von den
Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers (Errichtung von Zisternen)

= Kennzeichnung und Hinweise zu Flachen, deren Bbéden erheblich mit Schadstoffen
belastet sind

= Darstellung des Uberschwemmungsgebietes des Rambaches in der Planzeichnung
sowie Erlauterungen zur Darstellung (Nachrichtliche Ubernahme)

= Hinweise zu MalBnahmen zum Wasserhaushalt und zum anlagenbezogenen Gewas-
serschutz

die Bericksichtigung des Zweckes, der Ziele und der Grundsétze des Bundesboden-
schutzgesetzes, der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und des Hessischen
Altlasten- und Bodenschutzgesetzes durch

= Festsetzung zum Maf3 der baulichen Nutzung (Minimierung der Bodenversiegelung)

= Satzung zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln und Verwenden des von den
Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers (Errichtung von Zisternen)

= Kennzeichnung und Hinweise zu Flachen, deren Bbéden erheblich mit Schadstoffen
belastet sind

= Hinweise zum Schutz des Oberbodens

die Bertcksichtigung des Zweckes des Bundes-Immissionsschutzgesetzes und der Larm-
kartierung Hessen 2007durch

= durch Hinweise zu baulichen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen (Larmvorsorge)

die Berlicksichtigung der umweltplanerischen Ziele des Flachennutzungsplanes der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden 2010 (FNP 2010) durch

= Satzung zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln und Verwenden des von den

Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers (Errichtung von Zisternen)

Festsetzung zum MalR der baulichen Nutzung (Minimierung der Bodenversiegelung)

Wiedernutzbarmachung brachgefallener Grundstiicke (Flachenrecycling und Minimie-

rung des Flachenverbrauchs)

= Kennzeichnung und Hinweise zu Flachen, deren Bbéden erheblich mit Schadstoffen
belastet sind

=
=
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, ein-
schlie8lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden

Fur die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes ist die Sanierung der vorhandenen, zum Teil
erheblichen, Belastungen des Bodens mit Schadstoffen Grundvoraussetzung. Nur so kénnen ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
langfristig sichergestellt werden.

Die grundsatzlichen Anforderungen an eine Sanierung der kontaminierten Flachen sind in den bis-
her durchgefiihrten umwelttechnischen Untersuchungen (vgl. Nr. 2 der Anlagen zur Begrindung
und Il Umweltbericht Nr. 2.1.1 ,Auswirkungen auf den Bodenhaushalt* und Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt”) dargestellt.

Sie sehen im wesentlichen eine Sanierung durch Bodenaustausch vor.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

Schutzgut Tiere und Pflanzen
e Bestand Tiere
Faunistische Untersuchungen zum Plangebiet liegen nicht vor.

Im Rahmen der Bestandskartierung der Biotop- und Nutzungstypen (14.11.2007) konnte kein
besonderes Vorkommen an Tierarten festgestellt werden. Der derzeitige Zustand des Plange-
bietes (nahezu vollstandig versiegelt, grof3flachige Nutzung als Lager- und Arbeitsflache fir
angrenzende Baustelle) liefert weiterhin keine Anhaltspunkte, die darauf hinweisen, dass es
sich bei dem Plangebiet um ein Gebiet handelt, welches als Lebensraum oder Riickzugsge-
biet fUr Tiere besonders geeignet ware.

Dariiber hinaus ergaben sich durch die Beteiligung der zustandigen Behorden (u. a. von den
fur Naturschutz zustandigen) im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ebenfalls keine Anhalts-
punkte, dass das Plangebiet einen besonderen Lebensraum oder ein besonderes Riickzugs-
gebiet fur Tiere darstellt.

e Bestand Pflanzen

Im Rahmen der Bestandskartierung der Biotop- und Nutzungstypen (14.11.2007) konnten nur we-
nige Grinstrukturen festgestellt werden. Ein Grof3teil des Plangebietes ist versiegelt bzw. wird der-
zeit als Lager- und Arbeitsflache fiir eine im Norden angrenzende Baustelle genutzt.

Bei den vorhandenen Grinstrukturen handelt es zumeist um lineare, ruderalisierte (aufgrund
der Nutzungsaufgabe) Hecken- und Gebuschstrukturen. Auf3er zwei Laubb&ume, die durch
die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Wiesbaden geschiitzt sind, wurden im Plange-
biet keine besonderen oder schiitzenswerte Pflanzen festgestellt.

An Pflanzeninventar kommen vor:

Im Siudwesten (zwischen vorhandenem Gebaude und Danziger Stral3e)

—  Gotterbaum (Ailanthus altissima), geschiitzt durch Baumschutzsatzung
— Walnuss (Juglans regia), geschiitzt durch Baumschutzsatzung

—  Spitz-Ahorn (Acer platanoides)

— Gewo6hnliche Waldrebe (Clematis vitalba)

— Gewdhnliche Brombeere (Rubus fruticosus)
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Im Norden (schmaler, von der Danziger Strale bis zum Rambach durchgehender, Griinstrei-
fen noérdlich der ehemaligen Schittboxen)

— Sand- oder Weil3-Birke (Betula pendula)

— Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

— Pappel-Aufwuchs (Populus spec.)

— Birken-Aufwuchs (Betual pendula)

— Feld-Ahorn-Aufwuchs (Acer campestre)

— Gewohnliche Waldrebe (Clematis vitalba)

— Gewdhnliche Brombeere (Rubus fruticosus)

Im Siidosten am Rambach (schmaler Grinstreifen, wobei die Bepflanzung auf der Parzelle
des Rambachs stockt und nicht zum Plangebiet gehort)

— Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
— Pappel-Aufwuchs (Populus spec.)
— Wechselblattriger Hartriegel (Cornus alternifolia)

e Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

Erhebliche Beeinflussungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen sind nicht zu befirchten, da
das Plangebiet fast vollstédndig versiegelt ist bzw. als Lager- und Arbeitsflache genutzt wird
und sich als duf3erst arten- und strukturarm darstellt.

Mit Umsetzung der Planung ist im Gegenteil eher von einer Aufwertung (positive Beeinflus-
sung) des Schutzgutes Tiere und Pflanzen auszugehen, da vermehrt Lebensraum fiir die Tier-
und Pflanzenwelt zur Verfligung stehen wird (Griinflache vorher ca. 5 %, Griinflache nachher
mindestens 40 %).

Schutzgut Boden
e Bestand Geologie und Boden*

Aufgrund der friheren Nutzungen des Plangebietes liegen ab Gelédndeoberkante flachende-
ckend kinstliche Auffillungen vor, die weitgehend unter einer Oberflachenbefestigung aus
Asphalt liegen und Méachtigkeiten von/zwischen 0,6 und 1,9 m aufweisen. Diese zumeist ge-
mischkornigen Auffillungen sind toniger/schluffiger/sandiger/kiesiger und steiniger Natur und
bereichsweise mit Bauschutt und humosen/organischen Beimengungen versetzt.

Unterhalb der kinstlichen Auffiillungen sind Lehme (Hang- und Schwemmablagerungen) bis
in eine Tiefe von bis zu 7,2 m anzutreffen.

Unterhalb der Lehme trifft man schlieBlich auf das Ausgangsmaterial des im Plangebiet an-
stehenden Grundgebirges, den Serizitgneis.

e  Zur Belastungssituation des Bodens®

Im Rahmen umwelttechnischer Untersuchungen wurden Einzelproben aus den kinstlichen
Auffillungen im Gelande entnommen und auf die als "Bauhofparameter" bezeichneten Stoffe
Arsen, Zyanide, PAK (Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe), BTEX (Benzol, Toloul,
Ethylbenzol, Kohlenwasserstoffe), und Phenole im Feststoff sowie PAK, Zyanide, Phenole und
Sulfat im Eluat (aus dem Feststoff ausgetragene oder herausgeléste Substanzen) untersucht.

stadt.bau.plan.

Aus: Umwelttechnische Untersuchungen auf dem Gelande des ehemaligen Stadtischen Bauhofes der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden in Wiesbaden-Sonnenberg Danziger Stra3e 70 - 72, 1. Bericht vom 23. Oktober 2002

und BVH Wiesbaden-Sonnenberg, Danziger Stral3e 64 - 72, Baugrunderkundung und Grindungsberatung

vom 08. November 2002 (Beide: BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)

Aus: Umwelttechnische Untersuchungen auf dem Gelande des ehemaligen Stadtischen Bauhofes der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden in Wiesbaden-Sonnenberg Danziger Strale 70 - 72, 1. Bericht vom 23. Oktober 2002

und Umwelttechnische Untersuchungen des Grundwassers auf dem Gelande des ehemaligen Stadtischen Bauhofes
der Landeshauptstadt Wiesbaden in Wiesbaden-Sonnenberg Danziger StraRe 70 - 72, 2. Bericht vom 19. Dezember
2002 (Beide: BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)
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Als Resultat dieser Untersuchungen wurden im Untergrund zwei mit PAK und Mineralélkoh-
lenwasserstoffen kontaminierte Bereiche festgestellt. Im Einzelnen handelt es sich um den Be-
reich "Schuttgiterboxen" in der nérdlichen Plangebietshélfte und den Bereich der "Ehemaligen
Heildteeranlage" in der zentralen sidlichen Plangebietshalfte.

Das Plangebiet wurde in der Folge zur Altlast erklart (Bescheid des Regierungsprasidiums
Darmstadt vom 24.03.2003).

e Zum Sanierungsbedarf®

Aus den nachgewiesenen Schadstoffpotentialen wurde ein Sanierungsbedarf fir die kontami-
nierten Bereiche des Bodens abgeleitet. Die abfalltechnische Einstufung der kontaminierten
Auffillungen erfolgte gemaR den Zuordnungsklassen Z 2 bis Z 5 der LAGA’ und basiert aus-
schlie3lich auf deren Gehalt an PAK.

Eine Sanierung durch Bodenaustausch ist dabei flr kontaminierte Auffiillungen der Zuord-
nungsklassen Z 3 bis Z 5 erforderlich.

Die Zuordnungsklasse Z 2 (Eingeschrénkter Einbau mit definierten technischen Sicherungs-
mafnahmen) stellt grundsatzlich die Obergrenze fur den Einbau von Reststoffen / Abfallen mit
definierten technischen Sicherungsmaflnahmen dar, durch die der Transport von Inhaltsstof-
fen in den Untergrund und das Grundwasser verhindert werden soll. MaR3gebend fiir die Fest-
legung der Werte ist das Schutzgut Grundwasser. Hier ist ein Bodenaustausch grundsétzlich
nicht erforderlich, allerdings sind entsprechende technische Sicherungsmalnahmen zum
Verbleib der belasteten Auffiillungen zu ergreifen.

Wegen der punktuellen Altlasten im gesamten Plangebiet wird empfohlen, vor Beginn der ei-
gentlichen Erdarbeiten die festgestellten Kontaminationsherde der Zuordnungsklasse Z 5 so-
wie die beiden aus den Voruntersuchungen bekannten ,hot spots* (Auffiillungen mit erhdhter
Arsenkonzentration erhéhter Kohlenwasserstoffkonzentration) durch Aushub/Bodenaustausch
Zu sanieren.

Nach vollstandigem Aushub der hoch belasteten Kontaminationsherde sind die anschlieRen-
den Erdarbeiten fachgutachterlich zu begleiten, um zu gewahrleisten, dass anfallendes Aus-
hubmaterial entsprechend der vorgenommenen abfalltechnischen Deklaration entsorgt wird
und um ggf. kontaminiertes Aushubmaterial zu separieren, zu beproben, zu analysieren und
einer adaquaten Entsorgung zuzufiihren.

Da es sich bei den untersuchten Grundstiicken um eine Altlast handelt, muss vor Inanspruch-
nahme des Geldndes in Zusammenarbeit mit den zustandigen Fachbehdrden (u. a. Regie-
rungsprasidium Darmstadt, Abt. Staatliches Umweltamt Wiesbaden) ein Sanierungsplan er-
stellt werden, der den Umfang der erforderlichen umwelttechnischen Mal3nahmen (u. a. Aus-
hub-/Entsorgungskonzept, Arbeitssicherheits- und Gesundheitsschutzkonzept) festlegt.

Die erfolgreiche nutzungsbezogene Sanierung der Kontaminationen ist Voraussetzung fur ei-
ne Umsetzung der ausgewiesenen Nutzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und der Inanspruchnahme des Geléndes.

e Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden ist im Plangebiet durch die kinstlichen Auffillungen und die grof3flachi-
ge Versiegelung in seiner Empfindlichkeit herabgesetzt.

In einem Grof3teil des Plangebietes werden durch den, aufgrund der erforderlichen Sanierung,
teilweise tiefgreifenden Bodenaustausch erhebliche Beeinflussungen des Schutzgutes Boden
stattfinden. Dies ist jedoch nicht direkt auf die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes zurlckzufiihren, sondern auf die erforderliche Gelandesanierung. Diese waére
auch ohne die Umsetzung des Bebauungsplanes aufgrund anderer gesetzlicher Bestimmun-
gen (u. a. BBodSchG, HAItBodSchG) durchzufiihren.

Aus: BVH Wiesbaden-Sonnenberg, Danziger Stral3e 64 - 72, Abfalltechnische Erkundung des Untergrundes
vom 22. November 2002 (BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)

Landerarbeitsgemeinschaft Abfall,
Merkblatt: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln
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Durch den erforderlichen Bodenaustausch ist grundsatzlich von einer positiven Beeinflussung
der natlrlichen Funktionen des Schutzgutes Boden (Grundwasserneubildung, Schadstofffilte-
rung, lokalklimatische Einflisse, Tragermedium fiir Tiere und Pflanzen) auszugehen.

Insgesamt ist mit Umsetzung der Planung fir das Schutzgut Boden eine positive Bilanz zu
verzeichnen, da im Bestand ca. 77 % der Flachen im Plangebiet vollkommen versiegelt sind,
also das Schutzgut Boden seine natirlichen Funktionen nur sehr eingeschrénkt wahrnehmen
kann. Nach Umsetzung der Planung werden maximal 60 % der Flachen im Plangebiet sich als
vollkommen versiegelte Flachen darstellen und somit kann das Schutzgut Boden vermehrt
seine natdrlichen Funktionen (groRere Flache zur Grundwasserneubildung, Schadstofffilterung
und als Tragermedium fur Tiere und Pflanzen, Verbesserung der lokalklimatischen Einfliisse)
wahrnehmen.

Schutzgut Wasser
e Bestand Oberflachengewasser®

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze verlauft der Rambach, ein Gewasser 3. Ordnung. Die
FlieRrichtung des Rambachs verlauft in sidwestlicher Richtung, wo er in den Salzbach min-
det, dann allerdings schon verrohrt. Ein Teilbereich im Nordosten des Plangebietes liegt im,
nach § 13 HWG, festgestellten Uberschwemmungsgebiet des Rambachs.

Die Gewadsserguteklasse des Rambachs liegt im Abschnitt des Plangebietes bei Il (m&Rig be-
lastet). Der Rambach stellt sich im Bereich des Plangebietes als offenes, ausgebautes Ge-
wasser dar.

e Bestand Grundwasser’

Die GrundwasserflieBrichtung verlauft in stdlicher Richtung zum natirlichen Vorfluter Ram-
bach.

Im Plangebiet wurden im Zuge der umwelttechnischen Untersuchungen an verschiedenen
Standorten Grundwasserstande gemessen. Bei den Messungen in der 39. KW 2002 schwank-
te der Grundwasserstand dabei von 2,1 m unter der Gelandeoberkante (sudwestlich vor den
Schiuttguterboxen) bis 3,0 m unter Gelandeoberkante (stdlich der ehemaligen Heil3teeranla-
ge). Bei einer weiteren Messung in der 44. KW 2002 konnten vergleichbare Werte festgestellt
werden.

e Zur Belastungssituation des Grundwassers™

Um zu eruieren, ob ein Eintrag von Schadstoffen, vor allem aus den beiden Kontaminations-
herden (ehemalige Schuttguterboxen und Heifdteeranlage), in das Grundwasser erfolgt ist,
wurde zwei Grundwassermessstellen im mutmalfilichen Abstrom der beiden Kontaminations-
herde eingerichtet.

Die insgesamt vier entnommenen Grundwasserproben wurden unmittelbar nach der Entnah-
me organoleptisch® gepriift. Die an der Grundwassermessstelle 1 (stdlich vor den Schiittgii-
terboxen) entnommenen Schépf- und Pumpproben waren beide unauffallig. An der Grund-
wassermessstelle 2 (stidostlich der ehemaligen HeilRteeranlage) war fir beide Grundwasser-
proben eine schwache geruchliche Auffalligkeit (leichter Dieselgeruch) festzustellen.

Die entnommenen Proben wurden anschlieRend auf durch das Umweltamt Wiesbaden vorge-
gebenen Parameter gemaf Parameterliste WA_3-/97 untersucht.

10

11

stadt.bau.plan.

Aus: Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden, CD des UMWELTAMTES WIESBADEN, 2003

Aus: Umwelttechnische Untersuchungen auf dem Gelande des ehemaligen Stadtischen Bauhofes der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden in Wiesbaden-Sonnenberg Danziger Stra3e 70 - 72, 1. Bericht vom 23. Oktober 2002 und

BVH Wiesbaden-Sonnenberg, Danziger Straf3e 64 - 72, Abfalltechnische Erkundung des Untergrundes

vom 22. November 2002 (Beide: BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)

Umwelttechnische Untersuchungen des Grundwassers auf dem Gelande des ehemaligen Stadtischen Bauhofes der
Landeshauptstadt Wiesbaden in Wiesbaden-Sonnenberg Danziger StraRe 70 - 72, 2. Bericht vom 19. Dezember
2002 (Beide: BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN

Bewertung eines Objektes in Bezug auf Eigenschaften wie Geruch, Geschmack, Aussehen und Farbe
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Als Ergebnis ist festzuhalten, dass alle Werte unterhalb der zur Bewertung herangezogenen
Prifwerte lagen. Das Grundwasser ist somit als unbelastet einzustufen.

Hinsichtlich des Grundwassers sind auf Grundlage der Analyseergebnisse keine gesonderten
umwelttechnischen Mal3nahmen zu ergreifen.

e Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser wird im Bereich des Plangebietes durch den teilweise tiefgreifenden
Bodenaustausch erheblich beeinflusst werden, dies allerdings nur temporéar fir die Dauer der
Sanierungsarbeiten. Zurtickzufuihren ist dies jedoch nicht direkt auf die Umsetzung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes, sondern auf die erforderliche Gelandesanierung. Diese wa-
re auch ohne die Umsetzung des Bebauungsplanes aufgrund gesetzlicher Bestimmungen
(BBodSchG, HAItBodSchG) durchzufihren.

Durch die erforderliche Sanierung der kontaminierten Bereiche ist grundsatzlich von einer po-
sitiven Beeinflussung der nattrlichen Funktionen des Schutzgutes Wasser (insbesondere auf
das Grundwasser als Aufnahme- und Speicherkérper fir Niederschlagswasser sowie als
steuernde Grofe fur die Bodenbildung, den Artenbestand und die Vegetationsentwicklung)
auszugehen.

Insgesamt ist mit Umsetzung der Planung fir das Schutzgut Wasser eine positive Bilanz zu
verzeichnen, da im Bestand ca. 77 % der Flachen im Plangebiet vollkommen versiegelt sind,
also das Schutzgut Wasser seine natirlichen Funktionen nur sehr eingeschrankt wahrnehmen
kann. Nach Umsetzung der Planung werden maximal 60 % der Flachen im Plangebiet sich als
vollkommen versiegelte Flachen darstellen und somit kann das Schutzgut Wasser vermehrt
seine natirlichen Funktionen (insbesondere auf das Grundwasser als Aufnahme- und Spei-
cherkorper fur Niederschlagswasser sowie als steuernde Gréf3e fir die Bodenbildung, den Ar-
tenbestand und die Vegetationsentwicklung) wahrnehmen kann.

Schutzgut Luft und Klima™
e Bestand

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Grundeinheit "Sonnenberger-Kessel" (300.01-14),
die der naturrdumlichen Haupteinheit "Vortaunus" (300) zugeordnet ist. Im Vortaunus und im
Hohen Taunus betragen die Jahresmitteltemperaturen zwischen 7° und 9,5° C; die mittleren
jahrlichen Niederschlage bewegen sich zwischen 600 und 800 mm. Bezogen auf Hessen
zeichnen sich die hier gelegenen Wiesbadener Stadtteile nicht durch besonders hohe Tempe-
raturen oder niedrige Niederschlage aus, sie sind aber warmer und trockener als die meisten
hessischen Mittelgebirgslandschaften in vergleichbarer Hohenlage.

Die wichtigsten Klimadaten im Uberblick:

— Mittlere Jahrestemperatur: 7,5 -9,5° C
— Mittlere Jahresniederschlagsmenge: 600 - 800 mm
— Hauptwindrichtung: SW

Auf der Grundlage der Flechtenkartierung des HLUG™ als Indikator fiir den Grad der Luftver-
schmutzung ist das Plangebiet als maRig belastet einzustufen.

Aus den Kartendarstellungen und des Textteiles des Landschaftsplanes zum Themenkomplex Kli-
ma lassen sich fur das Plangebiet folgende Aussagen treffen:

Die synthetische Klimafunktionskarte stellt das Plangebiet als potentielle Luftleitbahn (Kaltluftbahn)
entlang des Rambachs dar. Die Danziger StraRe wird in diesem Bereich als intensives innerstadti-
sches Uberwarmungsgebiet mit eingeschranktem Luftaustausch dargestellt, die westlich der Dan-
ziger StralRe angrenzende Bebauung als Uberwarmungsgebiet mit teilweise eingeschranktem Luft-
austausch. Die 6stlich angrenzenden Bereiche als nordliche Auslaufer des Kurparks sind potentiel-
le Frischluftentstehungsgebiete.

12
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Aus: Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden, CD des UMWELTAMTES WIESBADEN, 2003

Umweltatlas Hessen, Luftgutekarte — Flechtenkartierung 1990 - 1993
(HESSISCHES LANDESAMT FUR UMWELT UND GEOLOGIE)
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In den Karten "Flache fur Vorrangfunktionen" und "Bewertung" wird das Plangebiet als
»Schutzzone — Flachen hoéchster klimatischer Empfindlichkeit und mit gré3ter Bedeutung fur
die Beliftung Wiesbadens" dargestellt. Diese Schutzzone umfasst weitgehend die Flachen der
Luftleit- und Ventilationsbahnen. Diese Luftleitbahnsysteme der Wiesbadener Bache sind un-
verzichtbar fur die Abkihlung und Durchliftung der verdichteten, Gberwarmten und lufthygie-
nisch belasteten Gebiete der Landeshauptstadt Wiesbaden, insbesondere wéahrend aus-
tauscharmer Wetterlagen.

Wichtige Leitbahnen fur die Bellftung der besiedelten Gebiete Wiesbadens sind u. a. die Sys-
teme des Lindenbach/Grorother Baches, des Mosbach/Belzbaches, des Wellritzbaches, des
Kesselbaches, des Schwarzbaches, des Rambaches, des Waschbaches, des Medenbaches,
Wickerbaches und des Kasbaches.

Im Sinne von klimafunktionalen Sanierungen sollten Barrierewirkungen, z. B. durch bestehen-
de Baustrukturen abgebaut werden. Umnutzungen baulicher Art (z. B. Neubauten) missen
aus klimafunktionalen Griinden ausgeschlossen bleiben.

e Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima

Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird das Schutzgut Luft und
Klima im Bereich des Plangebietes voraussichtlich nicht (beeinflusst. Der vorgesehene Bau-
korper des Seniorenpflegeheimes wird parallel zur bestehenden Luftleitbahn des Rambachs
und mit gebiihrendem Abstand zu diesem errichtet werden, so dass hier keine erheblichen
Beeinflussungen des Schutzgutes Luft und Klima zu erwarten sind.

Weiterhin wird das Plangebiet nach Umsetzung der Planung einen unversiegelten Anteil
(Grunflachen) von mindestens 40 % aufweisen, gegeniber einem unversiegelten Anteil im
Bestand von ca. 23 %. Das bedeutet, dass zukiinftig nahezu doppelt so viele Flachen zur Ver-
flgung stehen, die zumindest mikroklimatisch aktiv sein werden.

Bei der Luftgite im Plangebiet (mé&Rige Belastung) ist zu erwarten, dass sich durch die Pla-
nung weder was zum positiven, noch zum negativen entwickeln wird.

Auswirkungen auf das Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgitern Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft und Klima

Durch die zuvor beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen Bestandteile (Schutzgiiter)
des Naturhaushaltes ist ebenfalls von Auswirkungen auf das Wirkungsgeflige untereinander
auszugehen, da hier vielfach direkte und indirekte Abhangigkeiten bestehen:

So sind Béden Grundlage fir die Produktion von Biomasse (Produktionsfunktion), bieten Bo-
denorganismen und Tieren Lebensraum, den Pflanzen Wurzelraum, Verankerungen, Wasser,
Nahrstoffe, Luft und Warme. Dartber hinaus erfiillen Béden Regulationsfunktionen fiir andere
Umweltmedien (z. B. Filterung, Pufferung, Transformation, Bindung, Abbau und Speicherung
von Schadstoffen). Dem Grundwasser kommt im Naturhaushalt eine Regulationsfunktion zu,
insbesondere als Aufnahme- und Speicherkdrper fiir Niederschlagswasser, als Wasserspen-
der fur Oberflachengewdasser sowie als steuernde Grof3e fur die Bodenbildung, den Artenbe-
stand sowie die Vegetationsentwicklung. Pflanzenverfigbares Grundwasser dient, wie das
Oberflachenwasser, der Produktion von Biomasse (Produktionsfunktion). Das Schutzgut Luft
und Klima Ubernimmt in der Natur sehr wichtige Regulationsfaktoren wie z. B. Temperatur-
ausgleich, Durchmischung und Transport von Stoffen. Luft und Klima sind gleichzeitig unver-
zichtbare Grundlage fir den Aufbau, Abbau und die Speicherung (hochmolekularer) organi-
scher Stoffe innerhalb des Stoffwechsels von Pflanzen und Tieren (Produktionsfunktion). Wei-
terhin besitzt der Luftraum in seiner stofflichen und klimatischen Auspragung fur viele Tiere ei-
ne essentielle Bedeutung (Lebensraumfunktion)™.

Unter den vorgenannten Aspekten sind die Auswirkungen, die durch die Planung auf das Wir-
kungsgeflige der Schutzglter untereinander wirken, positiv zu beurteilen (insbesondere bei
den Schutzguter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima).

14
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Empfehlungen zum Vollzug der Eingriffsregelung Teil Il,
ARBEITSGRUPPE EINGRIFFSREGELUNG DER LANDESANSTALTEN/-AMTER UND DES BUNDESAMTES FUR NATURSCHUTZ, 1995
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2.1.2

2.1.3

2131

Auswirkungen auf die Landschaft und die biologische Vielfalt

Das Plangebiet, das sich zur Zeit Gberwiegend als Stadtbrache darstellt und fir den Mensch
im Grunde nicht zuganglich bzw. nutzbar ist, wird sich durch Umsetzung der Planung zukunf-
tig in das bestehende innerstadtisches Umfeld einfligen. Die Grinflachen im riickwartigen
Grundstiicksbereich des Plangebietes, stellen eine sinnvolle Uberleitung zu den landschaftlich
gepragten Bereichen der 6stlich angrenzenden Auslaufer des Kurparks dar und stehen zu-
kinftig fur die Bewohner als wohnumfeldnahe Erholungsflachen zur Verfugung.

Eine biologische Vielfalt, die auf eine Vielfalt bei den vorhandenen Arten und Biotopen (Pflan-
zen und Tiere) abstellt, ist derzeit im Plangebiet nicht zu verzeichnen, so dass mit der Umset-
zung der Planung keine negativen Auswirkungen auf die biologische Vielfalt zu erwarten sind.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Im Plangebiet befinden sich keine der o. g. Gebiete.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlke-
rung insgesamt

Zu den umweltbezogenen Auswirkungen, die durch die geplante Nutzung und die Umsetzung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hervorgerufen werden kdnnen, z&hlen vorrangig
Larmemissionen (gebietsspezifische La&rmemissionen aus der Eigenart der geplanten und be-
stehenden Nutzungen, Verkehrslarm), Belastungen aus dem Bodenhaushalt sowie Belastun-
gen aus dem Klimahaushalt und der Lufthygiene.

Larmemissionen
e Larmemissionen der bestehenden Nutzung

Da das Gelande derzeit brachliegt, gehen von ihm keine Larmemissionen aus.

e Larmemissionen der geplanten Nutzung

Von der geplanten Nutzung "Seniorenpflegeheim” sind keine Larmemissionen zu erwarten,
die im Rahmen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einer Betrachtung zu unterzie-
hen waren. Es ist davon auszugehen, dass die mal3geblichen Immissionsrichtwerte fur die
umgebende Bebauung (allgemeine Wohngebiete) eingehalten werden.

e Verkehrslarm

Im Bereich der straBennahen Bebauung kommt es zu deutlichen Uberschreitungen der Beur-
teilungspegel fiir Immissionsgrenzwerte von Straen an Altenheimen (vgl. 16. BImSchV*®) von
tags 57 dB (A) und nachts 47 dB (A).

Nach der Larmkartierung Hessen 2007 liegt der maf3gebliche AuRRenlarmpegel entlang der
Danziger Stral3e (Abschnitt Standort Seniorenpflegeheim) tagstiber zwischen 65dB (A) und 70
dB (A) und nachts zwischen 55dB (A) und 60 dB (A). Nach der DIN 4109" ist diesem maR-
geblichen AulRenlarmpegel ein Larmpegelbereich IV zuzuordnen.

Somit bedarf es baulicher Vorkehrungen (z. B. Schallschutzfenster) am geplanten Gebaude,
um den gesetzlichen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse (insbesondere der Larm-
vorsorge) Rechnung zu tragen.

Da die mafigeblichen Eingangswerte (zur Bestimmung der vorhandenen Belastung) und Aus-
gangswerte (zur Bestimmung der zu ergreifenden Mal3Bnahmen) bekannt sind bzw. vorliegen wird
eine gesonderte schalltechnische Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung nicht fur erforder-
lich gehalten.

Der erforderliche Nachweis (Schallschutznachweis) ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbrin-
gen.
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Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung)
Landeshauptstadt Wiesbaden, Hauptverkehrsstraen und sonstige Straen (HLUG, August 2007)
Schallschutz im Hochbau
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Belastungen aus dem Bodenhaushalt

Nach Durchfuhrung der erforderlichen Sanierungsmaf3nahmen sind zukinftig keine umwelt-
bezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt, die sich durch Belastungen aus dem Bodenhaushalt ergeben koénnten, zu erwar-
ten.

Belastungen aus dem Klimahaushalt und der Lufthygiene

Belastungen des Klimahaushaltes und der Lufthygiene, die sich aus der Planung ergeben
kénnten und sich auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevoélkerung insgesamt
auswirken konnten, sind nicht zu erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine der o. g. Gter.

Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser

Emissionen (z. B. in Form von Rauch, Gasen, Staub, Abwasser, Gerlichen, Gerauschen, Er-
schutterungen, Licht, Warme und Strahlen) werden sich im Plangebiet im Rahmen der vorge-
sehenen Nutzung einstellen. Bei der vorgesehenen Nutzung "Seniorenpflegeheim” ist davon
auszugehen, dass die in den einschlagigen Rechtsvorschriften/-verordnungen (z. B. Techni-
sche Anleitung Larm, Strahlenschutzverordnung, Abwasserverordnung) festgelegten Emissi-
onsgrenzwerte eingehalten werden. Malinahmen, die der Vermeidung von Emissionen die-
nen, beschréanken sich daher auf die Bereiche Abwasser und Gerausche (Larm).

Zur Vermeidung von Abwasser tragt zum Einen die Regelung zur Niederschlagswasserversi-
ckerung (Nr. 4.2 der Satzung Uber die Gestaltung von baulichen Anlagen), wonach Erschlie-
RBungsflachen (zu befestigende Flachen) so herzustellen sind, dass Niederschlagswasser ver-
sickern kann, bei und zum Anderen die Satzung zur Schaffung von Anlagen zum Sammeln
oder Verwenden von Niederschlagswasser oder zum Verwenden von Grauwasser, wonach
dass auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in Zisternen eingeleitet werden
und als Nutzwasser sowie zur Freiflachenbewasserung genutzt werden soll.

Dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche sowie der Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerau-
sche, wird durch den Ausschluss bestimmter allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen (z. B. Gartenbaubetriebe, Tankstellen) und der Festsetzung einer Larmschutzwand
entsprechend Rechnung getragen.

Fur die allgemeinen Wohngebiete, wie auch fir die Flache fur Gemeinbedarf, kann davon
ausgegangen werden, dass hier vorwiegend Hausmdll in den fiir diese Gebietsnutzungen Ub-
lichen Mengen anfallt und der sachgerechten Entsorgung zugefuhrt wird. Im Bereich des
Mischgebietes kann durch den Ausschluss allgemein zulassiger Nutzungen (Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen) ebenfalls davon ausgegangen werden, dass hier vorwiegend Hausmill bzw.
hausmilldhnlicher Gewerbeabfall (der gemeinsam mit oder wie Hausmull entsorgt werden
kann) in den fir diese Gebietsnutzungen ublichen Mengen anfallt und der sachgerechten Ent-
sorgung zugefuhrt wird.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien im Plangebiet oder fiir Teile davon ist nicht verbindlich
vorgeschrieben. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die Nutzung von erneuer-
baren Energien zumindest in Nischenbereichen (z. B. in Form von Solar- bzw. Photovoltaikan-
lagen) zum Einsatz kommt.

In Bezug auf den Umgang mit Energien kann davon ausgegangen werden, dass diese, schon
im Interesse der Wirtschaftlichkeit, sparsam und effizient eingesetzt werden.
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Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen
e Landschaftsplan®®

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden stellt das Plangebiet als "Wohn- und
sonstige Bauflachen, Bestand" dar. Die vorgesehene Planung steht somit dem Landschafts-
plan nicht entgegen.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitaten in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die nach
Europarechtlichen Vorgaben durch Rechtsverordnung festgesetzt sind.

Im Plangebiet befinden sich keine der o. g. Gebiete.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen 2.1.1 (Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt), 2.1.3 (Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevélkerung insgesamt) und 2.1.4 (Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und
sonstige Sachguter)

Die zu betrachtenden Wechselwirkungen beschranken sich auf die unter 2.1.1 (Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und die biologische Vielfalt) und 2.1.3 (Umweltbezogene Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt) genanten Auswir-
kungen, da sich keine der unter 2.1.4 zu betrachtenden Kultur- und Sachguter im Plangebiet
befinden.

Zwischen den einzelnen Bestandteilen des Naturhaushaltes aus 2.1.1 und den Belangen des
Menschen aus 2.1.3 bestehen komplexe Beziehungen und Verflechtungen, die im Einzelnen
hier anzufiihren, den Rahmen des Umweltberichtes sprengen wiirden. Die einzelnen Bestand-
teile dieser komplexen Beziehungen und Verflechtungen sind grundsatzlich schitzenswert, da
sonst angestammte Funktionen nicht mehr erfiillen werden kénnen. Eingeschréankte oder ver-
lorene Funktionen kénnen erhebliche Auswirkungen auf den Menschen haben.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen aus 2.1.1 und 2.1.3, die fur diesen Bauleitplan von
Bedeutung sind, bestehen bei den Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und den Men-
schen und seine Gesundheit.

Berucksichtung von Flachenrecycling, Nachverdichtung und sonstiger Innenentwicklung

Das ehemalige Geldnde des stadtischen Betriebshofes, wird einer geordneten und qualitats-
vollen stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt.

Einer zusatzlichen Flacheninanspruchnahme im bauleitplanerischen Auf3enbereich wird somit
entgegengetreten.

Vermeidung und Ausgleich nach der Eingriffsregelung

Zur Feststellung eines eventuell erforderlichen Ausgleichsbedarfes wurde eine naturschutz-
rechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung durchgefuhrt (siehe Anlage zur Begriindung).

Die Ausgleichsberechnung schlief3t mit 26.571 WP fur den Bestand und mit 35.675 WP fur die
Planung (den Eingriff). Damit ergibt sich eine rechnerische Differenz von -9.104 WP, was ei-
ner Aufwertung von ca. 34 % entspricht.

Demnach finden aus naturschutzrechtlichen, aber auch aus naturschutzfachlichen Gesichts-
punkten, keine Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes durch Umsetzung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes statt. Dies ist vor allem auf die Entsiegelung der Bestandssituation
zurlickzufiihren (naturschutzrechtlicher Gesichtspunkt), aber auch auf die erforderlichen Sa-
nierungsmafnahmen (naturschutzfachlicher Gesichtspunkt).

18
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Aus: Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden, CD des UMWELTAMTES WIESBADEN, 2003
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Aufgrund bestehender gesetzlicher Bestimmungen zur Gelandesanierung (u. a. BBodSchG,
HAItBodSchG) ist davon auszugehen, dass die derzeit im Plangebiet bestehenden erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Umweltzustandes (Bodenbelastungen) beseitigt werden, so
dass sich der Umweltzustand bzgl. des Schutzgutes Boden verbessern wird.

In Bezug auf das vorhandene Artenpotential (Pflanzen und Tiere) kann davon ausgegangen wer-
den, dass keine wesentliche Anderung eintritt.

Fur das Schutzgut Luft und Klima werden sich voraussichtlich keine spir- oder messbaren
Veranderungen einstellen.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der Planung

Aufgrund bestehender gesetzlicher Bestimmungen zur Gelandesanierung (u. a. BBodSchG,
HAItBodSchG) ist davon auszugehen, dass die derzeit im Plangebiet bestehenden erhebli-
chen Beeintrdchtigungen des Umweltzustandes (Bodenbelastungen) beseitigt werden, so
dass sich der Umweltzustand bzgl. des Schutzgutes Boden verbessern wird.

In Bezug auf das vorhandene Artenpotential ist eher von einer Aufwertung (positive Beeinflus-
sung) des Schutzgutes Tiere und Pflanzen auszugehen, da vermehrt Lebensraum fiir die Tier-
und Pflanzenwelt zur Verfiigung stehen wird.

Fir das Schutzgut Luft und Klima werden sich voraussichtlich keine splrr- oder messbaren
Veranderungen einstellen.

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

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima

Nachteilige Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und
Klima sind nicht zu beflirchten, so dass hier auch keine besonderen MaRhahmen zur Vermei-
dung, Verringerung oder zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen geplant sind.

Mensch

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, insbesonde-
re der kunftigen Bewohner des Seniorenpflegeheimes, sind in der Planzeichnung die Flachen ge-
kennzeichnet, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind sowie die
Larmpegelbereiche zur Beurteilung des maf3geblichen AuRenlarmpegels dargestellt.

Dariiber hinaus erfolgen in den textlichen Festsetzungen und der Begriindung zu diesem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Hinweise und Erlauterungen zu den vorhandenen Belas-
tungen, die nachteilige Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit nach sich zie-
hen kénnen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten unter Berlcksichtigung der Ziele
und des rdumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes

Anderweitige Planungsmoglichkeiten kommen unter Berlcksichtigung der Ziele und des
raumlichen Geltungsbereiches dieses Bauleitplanes und unter Bertcksichtigung der stadte-
baulichen Gegebenheiten nicht in Betracht.

Seite 26



3.1

stadt.bau.plan.

Zuséatzliche Angaben

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Um-
weltprufung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, zum Beispiel technische Licken oder fehlende Kenntnisse

Technische Verfahren kamen bei der Umweltprifung nicht zum Einsatz. Die Umweltpriifung
erfolgte auf Grundlage folgender Fachgutachten:

Umwelttechnische Untersuchungen auf dem Gelande des ehemaligen Stadtischen Bau-
hofes der Landeshauptstadt Wiesbaden in Wiesbaden-Sonnenberg,

Danziger Straf3e 70 - 72, 1. Bericht vom 23. Oktober 2002

(Baugrundbtiro Simon, Ingenieurgesellschaft mbH, Wiesbaden, Oktober 2002)

Baugrunderkundung und Griindungsberatung
BVH Wiesbaden-Sonnenberg, Danziger Stral3e 64 - 72, 08. November 2002
(Baugrundbiiro Simon, Ingenieurgesellschaft mbH, Wiesbaden, November 2002)

Abfalltechnische Erkundung des Untergrundes
BVH Wiesbaden-Sonnenberg, Danziger Stral3e 64 - 72, 22. November 2002
(Baugrundbiiro Simon, Ingenieurgesellschaft mbH, Wiesbaden, November 2002)

Umwelttechnische Untersuchungen des Grundwassers auf dem Gelande des ehemaligen
Stadtischen Bauhofes der Landeshauptstadt Wiesbaden in Wiesbaden-Sonnenberg,
Danziger Stral3e 70 - 72, 2. Bericht vom 19. Dezember 2002

(Baugrundbiiro Simon, Ingenieurgesellschaft mbH, Wiesbaden, Dezember 2002)

Larmkartierung Hessen 2007,
Landeshauptstadt Wiesbaden, HauptverkehrsstralRen und sonstige StraRen
(Hessisches Landesamt fur Umwelt und Geologie, Wiesbaden, August 2007)

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung
(Stadtbauplan GmbH, Darmstadt, November 2007)

Weiterhin wurden fir die Umweltpriifung folgende Gesetze, Satzungen, Verordnungen, Richt-
linien, Plane, Merkblatter und sonstige Unterlagen zugrunde gelegt:

Gesetze

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

— Hessisches Naturschutzgesetz (HENatG)

— Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

— Hessisches Wassergesetz (HWG)

— Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

— Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG)
— Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Satzungen
— Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Landeshauptstadt Wiesbaden
(Baumschutzsatzung)

Verordnungen

— Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

— Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes —
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)

— Kompensationsverordnung Hessen (Verordnung Uber die Durchfiihrung von Kompen-
sationsmalRnahmen, Okokonten, deren Handelbarkeit und die Festsetzung von Aus-
gleichsabgaben)

Richtlinien

— VDI-Richtlinie 2719 (Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen)
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e Plane

— Regionalplan Stidhessen 2000
— Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2010
— Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2003

e Merkblatter

— Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféallen -
Technische Regeln (Landerarbeitsgemeinschaft Abfall)

e Sonstige Unterlagen

— DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)

— Umweltatlas Hessen (Homepage Hessisches Landesamt fir Umwelt und Geologie)

— Empfehlungen zum Vollzug der Eingriffsregelung Teil Il (Arbeitsgruppe Eingriffsrege-
lung der Landesanstalten/-amter und des Bundesamtes fiir Naturschutz, 1995)

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der
Durchflihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt

Im Hinblick auf die erforderlichen Sanierungsmafinahmen der Bodenbelastungen ist eine
fachgutachterliche Begleitung der Sanierungsmalnahmen erforderlich. Weiterhin ist der Sa-
nierungserfolg durch begleitende Untersuchungen zu dokumentieren. Einzelheiten der zu er-
greifenden MafRnahmen werden im noch abzustimmenden und zu erstellenden Sanierungs-
plan festgehalten.

Unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen, die erst nach Realisierung der Vorha-
ben entstehen oder bekannt werden, kénnen nicht im Vorfeld der Planung bertcksichtigt wer-
den. Hier ist die Landeshauptstadt Wiesbaden auf Informationen der zustandigen Behdrden
angewiesen, die gemaf § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet sind die Gemeinde zu unterrichten, so-
fern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfihrung des Bebauungsplanes er-
hebliche, inshesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Voraussetzung zur Er-
richtung eines Seniorenpflegeheimes. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,5 ha.

Im Plangebiet bestehen zum Teil erhebliche Belastungen des Bodens mit Schadstoffen, die auf
den ehemaligen stéadtischen Bauhof zurlickzufuhren sind. Die Sanierung der vorhandenen Belas-
tungen ist Voraussetzung fir die Errichtung und Nutzung des geplanten Seniorenpflegeheimes.
Hierfur ist ein Sanierungsplan aufzustellen, der mit von zustandigen Behdrden abzustimmen ist.

Fur das Plangebiet bestehen Vorgaben (u. a. aus dem bestehenden Planungsrecht, aus in-
formellen Planungen sowie aus festgelegten Umweltschutzzielen verschiedener Fachgesetze
und -pléne), die im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes zu bertcksichtigen sind.

Die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes erfolgt zum einen durch eine Bestandsauf-
nahme des derzeitigen Umweltzustandes und zum anderen durch eine Umweltpriifung. Far
die wesentlichen Umweltbelange (Boden, Wasser, Larm) konnte auf bestehende Fachgutach-
ten bzw. Plane zurlickgegriffen werden.

Als Ergebnis der Umweltpriifung ist festzuhalten, dass die Belange des Umweltschutzes durch
die beabsichtigte Errichtung des Seniorenpflegeheimes nicht beeintrachtigt werden. Fir einige
Schutzgiter des Naturhaushaltes sind durch die Umsetzung der Planung positive Auswirkun-
gen zu erwarten. So fir die Schutzguter Tiere und Pflanzen, Wasser und Klima (Mikroklima),
da sich nach Umsetzung der Planung der unversiegelte Flachenanteil von derzeit ca. 23 %
auf mindestens 40 % erhdhen wird. Dies bedeutet einen gro3eren Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen, einen hoheren Freiflachenanteil, der fur die Versickerung von Niederschlagswasser
zur Verfuigung steht und zumindest mikroklimatisch wirksam sein wird.

Weiterhin wurde zur Beurteilung der Eingriffsschwere eine Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung
durchgefuhrt. Diese kommt ebenfalls zu dem Ergebnis, dass mit Umsetzung der Planung eine
Verbesserung der Ausgangssituation zu erwarten ist.

Nachteilige Auswirkungen durch die Umsetzung der Planung sind aufgrund der Bestandssitu-
ation, unter Berilicksichtigung der durchgefihrten Umweltprifung, daher nicht zu erwarten.
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1] Anlagen zur Begrindung

1. Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung
(STADTBAUPLAN, DARMSTADT IM NOVEMBER 2007)

2. Umwelttechnische Untersuchungen

¢ Umwelttechnische Untersuchungen auf dem Gelande des ehemaligen Stadtischen Bau-
hofes der Landeshauptstadt Wiesbaden in Wiesbaden-Sonnenberg,
Danziger Stral3e 70 - 72, 1. Bericht vom 23. Oktober 2002
(BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)

e BVH Wiesbaden-Sonnenberg, Danziger Stral3e 64 - 72
Baugrunderkundung und Griindungsberatung vom 08. November 2002
(BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)

e BVH Wiesbaden-Sonnenberg, Danziger Stral3e 64 - 72
Abfalltechnische Erkundung des Untergrundes vom 22. November 2002
(BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)

¢ Umwelttechnische Untersuchungen des Grundwassers auf dem Geldnde des ehemaligen
Stadtischen Bauhofes der Landeshauptstadt Wiesbaden in Wiesbaden-Sonnenberg,
Danziger Strafl3e 70 - 72, 2. Bericht vom 19. Dezember 2002
(BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)
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Anlagen zur Begriindung

ZUM VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN
+,DANZIGER STRASSE - SENIORENPFLEGEHEIM*
IM ORTSBEZIRK

,SONNENBERG"

1. Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung
(STADTBAUPLAN, DARMSTADT IM NOVEMBER 2007)

stadt.bau.plan.



Anlagen zur Begriindung

ZUM VORHABEN- UND ERSCHLIERUNGSPLAN
~,DANZIGER STRASSE - SENIORENPFLEGEHEIM*
IM ORTSBEZIRK

,SONNENBERG"

2. Umwelttechnische Untersuchungen

o Umwelttechnische Untersuchungen auf dem Gelande des ehemaligen Stadtischen Bau-
hofes der Landeshauptstadt Wiesbaden in Wiesbaden-Sonnenberg,
Danziger Stral3e 70-72 — 1. Bericht vom 23. Oktober 2002 —
(BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)

e BVH Wiesbaden-Sonnenberg, Danziger Stral3e 64-72
— Baugrunderkundung und Griindungsberatung — vom 08. November 2002
(BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)

¢ BVH Wiesbaden-Sonnenberg, Danziger Stral3e 64-72
— Abfalltechnische Erkundung des Untergrundes — vom 22. November 2002
(BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)

o Umwelttechnische Untersuchungen des Grundwassers auf dem Geldnde des ehemaligen
Stadtischen Bauhofes der Landeshauptstadt Wiesbaden in Wiesbaden-Sonnenberg,
Danziger Stral3e 70-72 — 2. Bericht vom 19. Dezember2002 —

(BAUGRUNDBURO SIMON, WIESBADEN)
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