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1. Geltungsbereich und GroRRe

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes liegt im Ortsbezirk Stidost
zwischen Mainzer Stral3e und Berliner Stral3e.

Der Geltungsbereich besteht aus zwei Abschnitten.

Der nordliche Teil wird begrenzt

im Westen durch die Ostseite der Hasengartenstral3e (FI. Nr. 30/1),

im Norden durch die Siidseite des Flurstiickes Fl. Nr. 23/2 (Berufsschule) und

im Osten durch die Westseite des Flurstiickes Fl. Nr. 23/5 (Berufsschule).

Im Siuden liegt die Begrenzung in gedachter Verlangerung zwischen den Flurstiicken

FI. Nr. 32/4 und 32/5 (westlich der HasengartenstralRe), knickt nach ca. 44m nach Norden
und schliel3t mehrfach abknickend zwischen den auf der riickwartigen
Grundstiicksgrenze stehenden Gebauden an die Parzelle FI. Nr. 23/5 an. Hierbei wird
das Grundstuck Fl. Nr. 27/3 geteilt.

Der sudliche Teil wird begrenzt

im Westen durch die Ostseite der Hasengartenstraf3e (FI. Nr. 30/1),

im Norden durch die Sudseite des Flurstiickes Fl. Nr. 27/3,

im Osten durch die Westseite des Flurstiickes Fl. Nr. 52 (Kleingarten) und
im Stden durch die Nordseite der Flurstlicke Fl. Nr. 48/17, 48/20 und 48/21.

Die Grol3e betragt ca. 11.771 m2 und umfasst folgende Grundstiicke in der Flur 50:
Flurstiicke FL. Nr. 27/3 (teilweise), 48/14, 48/16, 49/5, 49/6 und 160/5 (teilweise).

2. Anlass zur Durchfiihrung

Die Firma Vitronic ist Anbieter kundenspezifischer Systemldsungen im Bereich der
industriellen Bildbearbeitung.

Ca. 250 Mitarbeiter sind in diesem Betrieb beschaftigt, davon ca. 200 am Birostandort in
Wiesbaden, Hasengartenstraf3e 14. Dort liegt der Firmensitz der Firma Vitronic GmbH
und der G.B.B.N. GmbH, Immobilienverwaltungsgesellschaft. Die Produktions- und
Lagerstétte befindet sich derzeit in Ginsheim-Gustavsburg. Dort sind ca. 50 Mitarbeiter
beschaftigt.

Zur Verbesserung innerbetrieblicher Arbeitsablaufe beabsichtigt die Firma Vitronic die
Produktions- und Lagerstatte in die Hasengartenstraf3e 10 in unmittelbare Nahe des
Birostandortes zu verlegen.

Das Grundstiick, auf dem der Neubau der Produktions- und Lagerstétte vorgesehen ist,
wird derzeit durch den stadtischen Bauhof genutzt und ist im derzeit noch
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Stadion Berliner Stral3e” (Wiesbaden 1976/4) als
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” festgesetzt.

Der Bauhof soll verlagert werden. Der Auszug ist zum 31.12.2005 vorgesehen.
Die Landeshauptstadt Wiesbaden hat ihre Zustimmung signalisiert, dass die Uberplanten

Flachen fur schulische Zwecke nicht mehr bendtigt werden und die Zweckbindung in den
Bauleitplanen entfallen kann.



3. Ubergeordnete und bestehende Bauleitplane

3.1 Regionalplan Siudhessen 2000

Im Regionalplan ist das Plangebiet als Bauflache gekennzeichnet.

3.2 Flachennutzungsplan, wirksam seit 15.11.2003

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden wird der nordliche Teilbereich
als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Schule” dargestellt. Die
sudliche Teilflache ist als Wohnbauflache gekennzeichnet.

Das geplante Vorhaben lasst sich aus dem wirksamen Flachennutzungsplan nicht
entwickeln.

Daher ist parallel zum Aufstellungsverfahren des VEP ein
Flachennutzungsplanénderungsverfahren durchzufiihren. Es ist die Darstellung
gemischte Bauflache vorgesehen.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Wiesbaden — Erbenheim mit
einer Bauhthenbeschrankung von max. 210,0 m 0. NN.

3.3 Bebauungsplan Wiesbaden 1976/4 ,Stadion Berliner StraRe", rechtskréftig seit 15.6.1976

Der nordliche Teilbereich ist als Baugrundsttick fir den Gemeinbedarf mit
Zweckbestimmung ,Berufsschule” festgesetzt.

Die GRZ betragt 0.4 und die GFZ 1.0.

Es ist eine gruppenmalige Bauweise festgesetzt.

Die Baugrenze liegt im Westen in einem Abstand von 5.0 m hinter der Grundstiicks-
grenze. In alle anderen Richtungen lauft sie tUber die seitliche Grundstiicksgrenze hinaus.

Der sudliche Teilbereich ist als Mischgebiet festgesetzt.

Die GRZ betragt 0.5 und die GFZ 1.0.

Es ist die offene Bauweise und die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse mit IV
festgesetzt.

Die Baugrenze liegt im Westen, im Norden und im Osten in einem Abstand von 5.0 m
hinter der Grundstlicksgrenze. Nach Stiden lauft sie tGber die seitliche Grundstiicks-
grenze hinaus.

Der Bebauungsplan vom Juni 1976 bildete die rechtliche Grundlage fur das bestehende
Birogebaude im sidlichen Teilbereich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Wiesbaden 1976/4 ,Stadion Berliner Stral3e”,
die in dem Planungsgebiet gelten, werden durch die Festsetzungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ,Sudlich der Friedrich-List-Schule* ersetzt.

Die stadtebaulichen Grundziige des alten Bebauungsplanes in Bezug auf Lage der
vorderen Baugrenze, Hohenentwicklung und Dichte werden bei der Neukonzeption
beachtet.



4. Umweltprafung/Umweltbericht

4.1  Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im Ortsbezirk Stidost von Wiesbaden.

Es wird im Osten durch die HasengartenstralRe, im Norden durch die Flachen der
Berufsschule, im Osten ebenfalls durch die Flachen der Berufsschule und Kleingarten und im
Suden durch Wohnbauflachen begrenzt.

4.2  Artdes Vorhabens

Der Vorhabentrager beabsichtigt sein viergeschossiges Blirogebaude im Plangebiet 2 im
Baufeld 4 um ein Geschoss aufzustocken, das Foyer zu erweitern und im Plangebiet 1
Produktions- und Lagerflachen zu entwickeln.

Betriebsbeschreibung

VITRONIC ist Anbieter kundenspezifischer Systemlésungen im Bereich der industriellen
Bildverarbeitung. Gemeinsam mit den Kunden werden maf3geschneiderte Systemlésungen
fur die Bereiche Fabrikautomation, Qualitatsprifung, ldentifikation und Verkehrstechnik
erarbeitet. Ein hochqualifiziertes Team von tber 250 Mitarbeitern, davon ca. 140 Ingenieure,
setzt mit Planung und Ausfuihrung der Systeme Mal3stébe in Funktion und Qualitét. Als
Nachweis hervorragender Leistungen und Referenzen konnte VITRONIC mehrfach
bedeutende Auftrage im Bereich der Bildverarbeitung akquirieren (z.B. Logistiksystem im
weltgréRten Paketverteilzentrum von UPS in den USA; Kontrollsystem im Rahmen der LKW-
Mauteinfihrung in der Bundesrepublik Deutschland).

Der Produktionsbetrieb ist gepréagt durch einen hohen Grad kundenspezifischer
Individuallésungen, wobei die anspruchsvolle Komponentenmontage einen deutlichen
.Laborcharakter aufzeigt. VITRONIC verfugt Uber eine Kleinstteilelagerung an den
Standorten Ginsheim und Wiesbaden. Das grol3e Artikelsortiment wird in der Regel tiber
Kleintransporteure und stets tagstber angeliefert.

Am Standort Ginsheim erfolgt eine tagliche Anlieferung von durchschnittlich 2-3
Kleintransporten und 1-2 LKW. Diese liefern oftmals auch den Standort Wiesbaden an, so
dass durch die Verlagerung keine Mehrbelastung entsteht. Die Kernarbeitszeit ist von 09.00
Uhr bis 16.00 Uhr, wobei das Ubliche Arbeitszeitfenster der Belegschaft in der Zeit von 07.00
Uhr bis 18.00 Uhr liegt. Nur in Ausnahmeféllen weicht die Arbeitszeit hiervon ab (< 2%). Am
Standort Ginsheim sind rund 50 Mitarbeiter tatig, hiervon ca. 20 Mitarbeiter motorisiert. Die
bessere Anbindung durch 6ffentliche Verkehrsmittel am Standort Wiesbaden lasst keine
wesentlich héhere Verkehrsbelastung durch eine Verlagerung erwarten, da die Firma fast
keinen Besucherverkehr anzieht.

4.3 Umfang des Vorhabens, Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Das Gesamtgelande besteht aus 2 Grundsticksteilen.

Das Plangebiet 1 umfasst ca. 5.560 m?2.

In einem ersten Bauabschnitt soll ein dreigeschossiges Gebaude auf einer Grundflache von
ca. 1.757 m? errichtet werden. Die geplante Bruttogeschossflache betréagt ca. 4.460 mz2,

Im zweiten Bauabschnitt soll ein weiteres Gebé&ude errichtet werden auf einer Grundflache
von ca. 567 m2. Die geplante Bruttogeschossflache betragt ca. 1.701 m2,

Die fur die beiden Vorhaben erforderlichen Stellplatze werden auf einem Parkdeck bzw.
ebenerdig untergebracht.

Die GroR3e des Parkdecks betragt 736m?2 und kann 66 PKW aufnehmen. Zur Minimierung der
Rampenlangen wird die Hohe der unteren Parkebene um eine halbe Geschosshdhe
abgesenkt. An der sudlichen Grundstiicksgrenze werden weitere 10 Stellplatze ebenerdig
angeordnet.




Das Plangebiet 2 umfasst 5.801 m?2.

In diesem Gebiet wird das bestehende Birogeb&ude lediglich im Baufeld 4 um ein weiteres
Obergeschoss erganzt. Es ist eine Erweiterung der Bruttogeschossflache um ca. 920 m2
vorgesehen.

Im Innenhof ist die Erweiterung des Foyers geplant. Die GroRRe der Erweiterungsflache
betragt ca. 200 mz.

Als Option ist eine Ergénzung von Stellplatzen vorgesehen. Dies sollen in Form von Stapel-
parkgaragen auf einer bestehenden Stellplatzflache angeordnet werden.

Die geplante GroRRe betragt ca. 180 m=.

Die Gesamtflache, auf der Veranderungen vorgenommen werden, betragt ca. 11.361 m2,

Im Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich dariber hinaus eine 6ffentliche
Verkehrsflache, deren Gréf3e ca. 410 m2 betrégt. An dieser Flache verandert sich nichts und
wird somit in diesem Umweltbericht nicht weiter erwahnt.

4.4 Darstellung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan erhéalt fir das Plangebiet die nachfolgend beschriebenen
Festsetzungen:

In einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann ein Vorhaben abweichend von den unter
§ 2 bis § 11 BauNVO aufgefiihrten Arten der baulichen Nutzung exakt definiert werden.
Hiervon wird Gebrauch gemacht, da nur Uber eine mal3geschneiderte Bauleitplanung
magliche nachbarliche Konfliktsituationen gelést werden kénnen.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung:

Im Plangebiet 2 soll das bestehende Birogebaude im Baufeld 4 um ein Geschoss
aufgestockt und das Foyer erweitert werden. Damit wird die zuldssige GFZ von 1.0 auf 1.2
Uberschritten.

Zur Verbesserung innerbetrieblicher Ablaufe sollen im Plangebiet 1 Produktions- und
Lagergeb&ude errichtet werden. Auch hier wird voraussichtlich die zulassige GFZ von 1.0 auf
1.2 Uberschritten.

Bei der Bemessung der GFZ sind die mdglichen Nutzflachen von Nichtvollgeschossen zu
beriicksichtigen.

Auf der Grundlage des Verkehrsgutachtens ,Mainzer Straf3e* aus dem Jahr 2005 wurde die
bauliche Dichte in den Plangebieten auf max. GFZ 1,0 festgesetzt, um die verkehrliche
ErschlieBung des Gesamtplanbereiches bei vollstandiger Realisierung der Vorhaben zu
gewahrleisten.

Bei der Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung wurde dabei eine tertiar gewerbliche
Nutzung unterstellt. Soweit die tatsachliche gewerbliche Nutzung in dem Plangebiet kein
hoheres Verkehrsaufkommen als eine tertiar gewerbliche Nutzung verursacht, kann die
Ausnahmeregelung zur Uberschreitung der GFZ auf max. 1,2 zugelassen werden. Dieser
Nachweis ist vom Bauantragsteller zu fuhren.

Auf der Grundlage dieser Festsetzung wurde eine Verkehrliche Stellungnahme (Sept. 2005)
vom Bulro Heinz + Feier GmbH erarbeitet, in dem die Auswirkungen des Fahrzeugverkehrs
im Vergleich zum Ist-Bestand aufgezeigt werden. Aus dieser Verkehrsprognose geht hervor,
dass keine Beeintrachtigungen der Verkehrsqualitat im untersuchten Bereich zu erwarten
sind.



Die zulassigen Nutzungen auf jeder Ebene der Baufelder 1a, 1b, 3 und 4 sind im Plan
aufgefihrt.

Im Baufeld 1a werden auf der Erdgeschossebene nur Produktions- und Lagerflachen
vorgesehen. Auf der Ebene 2 werden nur Produktionsflachen vorgesehen und auf der dritten
Ebene Blro- und Sozialrdume sowie Produktionsflachen.

Im Baufeld 1b werden auf allen Ebenen nur Produktions- und Lagerflachen zugelassen.
Da der zweite Bauabschnitt unmittelbar an die benachbarte Schreinerei der WJW angrenzt,
wird dariber hinaus noch die genaue Lage dieser Nutzungen definiert. Hierbei sind die
Lagerflachen als ,Jarmunempfindliche” Nutzung als Puffer zur Schreinerei anzuordnen.

Im Baufeld 3 ist im Erdgeschoss ein Foyer geplant. Im Ubrigen befinden sich noch
Ausstellungsflachen im Erdgeschoss. Auf allen anderen Ebenen befinden sich Buro- und
Sozialrdume.

Im Baufeld 4 befindet sich auf der ersten Ebene die Tiefgarage, auf den Ebenen 2 — 4 Biiro-
und SozialrAume. Auf der obersten Ebene sind Biro- und Besprechungsrdume geplant.

Immissionsschutzrechtlich haben die Plangebiete 1 und 2 die Richtwerte eines
Mischgebietes einzuhalten. Sie stellen somit Nutzungen dar, von denen keine Stérungen zu
den angrenzenden Wohnnutzungen ausgehen und in einem Mischgebiet zulassig waren.

Bauweise

In den Plangebieten 1 und 2 wird die abweichende Bauweise festgesetzt, da die Gebaude
langer als 50.0 m ausgebildet werden und dennoch die erforderlichen Abstandsflachen nach
86 HBO einhalten missen. Als Obergrenze einer moglichen Langenausbildung eines
Gebéaudes wird ein Maf3 von 75 m festgelegt.

Von der Abstandsregelung ist lediglich das Baufeld 2, in dem eine Parkpalette zulassig ist,
ausgenommen. Fir diese bauliche Anlage wird zur seitlichen und riickwartigen
Grundstiicksgrenze eine Baulinie festgesetzt und im Textteil die zuldssige Bauhdhe
zwingend auf 125,20 m tib. NN (OK Fu3boden der obersten Parkdeckebene) festgesetzt.
Dadurch kann die die Abstandsflachenregelung aufgehoben werden.

Die Unterschreitung der Abstandsflache innerhalb des Plangebiets 1 ist stadtebaulich
vertretbar, da die umgebenden Grundstiicke im Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden
stehen und die dort befindlichen Schulgebdude einen ausreichenden Abstand zu dem
Parkdeck aufweisen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uiberbaubare Grundstiickflache im Plangebiet 1 wird in drei Baufelder gegliedert.

Auf diese Weise kénnen die zulassigen Nutzungen/Ebene sowie die maximal mogliche
Hoéhenentwicklung in den Baufeldern genau bestimmt werden.

Gleichzeitig kann durch Realisierung des ersten Bauabschnittes (Baufeld 1a) die Schlie3ung
des StralRenraumes hergestellt werden.

Im Plangebiet 2 wird durch Festlegung der Baufelder im Wesentlichen der Bestand
wiedergegeben. In den einzelnen Baufeldern werden ebenfalls die dort zulassigen
Nutzungen und Bauhdhen bestimmt.

Auf die Festsetzung einer Zahl von Vollgeschossen wird verzichtet, da die Hohenentwicklung
Uber die maximal zulassigen Bauhthen exakt definiert ist.
Die festgesetzten Hohen entsprechen dem Mal3 der umgebenden Bebauung, fur die



maximal 4 Vollgeschosse festgesetzt sind.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Plangebiete sind durch planerische Festsetzung nahezu rundum einzugriinen. Da das
Maf3 der Begriinung und die Begriinungsstreifen relativ gering sind, werden zur
Verbesserung des Kleinklimas und der Regenrtickhaltung in beiden Gebieten dartiber hinaus
Festsetzungen getroffen, die das Mindestmal3 zu begriinender Dachflache regelt.

Nebenanlagen

Im Plangebiet 2 sind zwei Flachen flir Nebenanlagen gekennzeichnet. Die Tiefgarage
besteht und wird lediglich in ihnrem Bestand dargestellt. Die zweite Nebenanlage ist parallel
der Hohenstaufenstral3e vorgesehen. Sie liegt auf der derzeit bestehenden Stellplatzflache
und soll als Option flr mogliche zusatzliche Stellplatze vorgesehen werden. Ist dies der Fall,
soll an dieser Stelle die Realisierung von Stapelparkplatzen vorgesehen werden. Die
Stellplatze werden vom Grundstiick angefahren.

MaRnahmen zur Verringerung der Bodenversiegelung.

Stellplatze sind versickerungsfahig auszubilden.

Behandlung des Oberflachenwassers aus den Dachflachen.

Im Plangebiet 1 ist das auf den Dachflachen aufgefangene Oberflachenwasser in Zisternen
zu sammeln, um ggf. mit dem aufgefangenen Wasser die Griinanlagen bewéssern bzw. das
Grauwasser fir die Toilettenspulung benutzen zu konnen. Der Uberlauf kann auf dem
Grundstlck zur Versickerung gebracht werden, wenn eine schadlose Ableitung des
Regenwassers gewahrleistet ist und, da der Boden nur eine geringe Wasserleitfahigkeit
aufweist, eine Geféahrdung der Gebaudesubstanz durch Schichtwasser ausgeschlossen
werden kann.

Bestandshbeschreibung

Nordlicher Teilbereich

Auf dem ca. 5.560 m? grof3en Grundstuck ist derzeit der Bauhof des Grunflachenamtes
untergebracht. Am Bauhof sind ca. 30 Mitarbeiter beschaftigt, die auch am Standort ihre
Kraftfahrzeuge abstellen.

Die auf dem Grundstiick angeordneten Gebaude sind ein- bis zweigeschossig. Der
Uberwiegend durch mehrgeschossige Gebaude gefasste StralBenraum ist an dieser Stelle
aufgelost.

Es findet auf Grund erforderlicher innerbetrieblicher Ablaufe tagsiber ein standiger Zu- und
Abfahrtsverkehr durch Kleintransportfahrzeuge statt.

Gegeniuber dem Bauhof, Hasengartenstral3e 9 und 9a, befindet sich ein Wohnhaus.

Sudlicher Teilbereich

Auf diesem Grundstiick befindet sich derzeit das viergeschossige Biro- und Verwaltungs-
gebaude der Firma. Im hinteren Teilbereich ist die Zu- und Abfahrt der Tiefgarage
angeordnet. Besucherparkplatze befinden sich seitlich bzw. vor dem Gebaude.

Geplante Nutzung

Nordlicher Teilbereich
Auf dem Gelénde soll in zwei Bauabschnitten in maximal dreigeschossiger Bauweise die
Produktions- und Lagerstatte errichtet werden.




Zur Erhaltung des stadtebaulichen Grundkonzeptes des Bebauungsplanes Wiesbaden
1976/4 ,Stadion Berliner Straf3e” und zur SchlieBung der ,Baulticke” wird das Gebéaude des
ersten Bauabschnittes mit der Vorderkante 5 m hinter der Grundstiicksgrenze angeordnet.
Die fur diese Nutzung erforderlichen Stellplatze werden am nérdlichen Rand des Grund-
stiickes angeordnet. Fir den 1. Bauabschnitt sind lediglich ebenerdige Stellplatze vorgese-
hen. Sollte der zweite Bauabschnitt realisiert werden, wird tGiber diesen Stellplatzen eine
zweite Ebene angeordnet. In diesem Fall werden die ebenerdigen Stellplatze leicht abge-
senkt, um die Hohe der oberen Ebene und die Rampenlédngen begrenzen zu kénnen.

Sidlicher Teilbereich

Das Baufeld 4 soll um ein Geschoss aufgestockt und das im Innenhof des Baufeldes 3
erweitert werden. Als Option ist die Anordnung zusatzlicher Stellplatze auf der nérdlichen
Grundstiicksgrenze vorgesehen. Diese sollen als Stapelparkgarage auf einer bestehenden
Stellplatzflache errichtet werden.

4.5 In Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die flir den Bauleitplan
von Bedeutung sind

e Baugesetzbuch81a:
Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Férderung der Innenverdichtung,
Reduzierung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3;

e Bundesbodenschutzgesetz § 1:
Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Funktionen des Bodens und
Sanierung von Altlasten sowie dadurch verursachte Gewéasserverunreinigungen;

e Hessisches Wassergesetz § 42 (3):
Verwertung und Versickerung von Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser;

e Bundesnaturschutzgesetz § 2 (1) Nr.6:
Schutz und Verbesserung des Klimas, einschlie3lich des ortlichen Klimas;

e Bundesimmissionsschutzgesetz 88 1, 50:
Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphéare und
Sachguiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen.

4.6 In Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan
von Bedeutung sind

¢ Regionalplan Sidhessen 2000:
Das Ziel der Standortverbesserung wird mit dem Ziel einer nachhaltigen Sicherung
der natirlichen Lebensgrundlagen verbunden. Ein sparsamer und schonender
Umgang mit den natirlichen Ressourcen , wie Grundwasser, Boden und Klima sowie
die Erhaltung der Artenvielfalt wird dabei angestrebt.

e Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2010, Umweltplanerische
Ziele der Stadtentwicklung:
Die natirliche Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und seiner Potenziale ist als
Lebensgrundlage fiur die Wiesbadener Bevolkerung und die Nutzungsféahigkeit der
Naturgiter langfristig zu sichern und zu entwickeln.
Samtliche kontaminierten 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 Siedlungsflachen ist im Austausch dafir zu prifen, ob andere bereits




fur Siedlungszwecke vorgesehene oder in Anspruch genommene Flachen wieder
aufgegeben werden kdnnen (Flachenrecycling).

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 Tiere und Pflanzen Rechnung tragt.
Durch Wiederherstellung ehemaliger Lebensstéatten sind verschollenen sowie
bedrohten Tier- und Pflanzenarten Lebensmdglichkeiten zurtick zu geben.

Eine weitere Larmbelastung ist zu vermeiden.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden:
In diesem Fachplan sind Wohn- und sonstige Bauflachen (Bestand) mit einer
Grinachse in Ostwestrichtung an der nordlichen Geltungsbereichsgrenze dargestellit.

Klimaanalyse Wiesbaden 1994:

Die Bewertungskarte weist den Planbereich als ,Sanierungszone B1 , aus, d.h. als
Flache hoher passiver Klimaempfindlichkeit und mit negativer Bedeutung fir die
benachbarten Siedlungsstrukturen.

Unter dem klimatkologischen Sanierungsaspekt sollten als gegensteuernde
MafRnahmen zunachst Entsiegelung und anschliel3end intensive Begriinung erfolgen.
Zukuinftige Versiegelungen oder bauliche Verdichtungen sollten aus klimafunktionaler
Sicht unter Beriicksichtigung der beltftungsstrukturellen Gegebenheiten nur in
Ausnahmefallen und unter Zugrundelegung strengster Auflagen erméglicht werden.

Rahmenplan Mainzer Stral3e 1992:

Der Rahmenplan sieht im nérdlichen Bereich eine Flache fiir Gemeinbedarf (Schule),
im sudlichen Bereich eine gemischte Baufléache vor. Vorgesehen ist ein schmaler
Griinzug entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze und in Verlangerung der
Hohenstaufenstralie.

Luftreinhalteplan fiir den Ballungsraum Rhein-Main 2005:

Mit der Verabschiedung der ,Luftqualitdétsrahmenrichtlinie” von 1996 hat die
Europaische Union eine neue Qualitat der Luftreinhaltepolitik in Europa eingeleitet.
Mit einer Richtlinie und den nachfolgend verabschiedeten Tochterrichtlinien wurden
Luftqualitatsziele fur einzelne Luftschadstoffe festgelegt, die von den Mitgliedsstaaten
umzusetzen waren.

Die Mallnahmen zur Verbesserung der Luftqualitat in den letzten 25 Jahren waren
erfolgreich, wie die vorliegenden Luftreinhaltepléne alter PrAgung und die Berichte mit
Ergebnissen der Emissions- und Immissionsiiberwachung aus den letzten Jahren
zeigen.

Die Erhebungen fiir den jetzt zu erstellenden Luftreinhalteplan bauen in groRem Um-
fang auf die in friiheren Jahren durchgefihrten Emissions- und Immissionserhebun-
gen in der Region auf. 1975 wurden in Hessen Belastungsgebiete nach § 47
BImSchG ausgewiesen; die Belastungsgebiete Rhein-Main (Wiesbaden) und Unter-
main ( das Gebiet von Raunheim im Westen Uber Frankfurt am Main, Offenbach,
Hanau bis Krotzenburg im Osten ) sind jetzt in dem das gesamte Untermaingebiet bis
Darmstadt und Wiesbaden umfassende ,Gebiet des Luftreinhalteplans Ballungsraum
Rhein-Main“ enthalten.

Der Luftreinhalteplan mit Mal3nahmenplan enthélt eine Dokumentation der
Belastungssituation 2002 sowie fiir die Messstationsstandorte mit festgestellter
Immissionsgrenzwertliberschreitung eine emittentenbezogene Ursachenanalyse, die
beschreibt, welche Emittentengruppen die erhéhten Immissionsbelastungen
verursachen, und einen MalRnahmenplan, der aufzeigt, mit welchen MalRBnahmen die
Immissionsbelastung unter die Immissionsgrenzwerte abgesenkt werden kann.
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Der Luftreinhalteplan soll nachvollziehbar machen, wie die zur Senkung der
Immissionsbelastung erforderlichen MalRnahmen begrindet sind und wie sie zur
Verringerung der Immissionsbelastung beitragen.

e Lufthygienische Untersuchungen Mainzer Strae, Vergleich 1989/90 und 2003:
Anlass fur die Untersuchungen waren die aktuellen Planungen im Zusammenhang
mit der Umgestaltung des Planungsbereichs Mainzer Straf3e. Da die kinftigen Ent-
wicklungen in diesem Bereich einen wesentlichen Einfluss auf die lokalklimatischen
und voraussichtlich auch lufthygienischen Verhéltnisse haben, wurde die vorliegende
Datenbasis aus den Jahren 1989/1990 im Jahr 2003 aktualisiert.
Im Jahr 2003 wurden in der Zeit von Mai bis einschlie3lich Dezember an 5 Stellen im
Bereich der Mainzer Stral3e lufthygienische Messungen durchgefiihrt. Zusatzlich
wurde im Bereich der Rheingaustral3e - in etwa auf der Hohe des Salzbachaustritts —
ein Messpunkt eingerichtet. In einigen Fallen mussten gegenuber 1989/1990
Vergleichsmesspunkte gefunden werden, da die Anfahrbarkeit der urspringlichen
Punkte nicht mehr gewéhrleistet war. Die Verschiebungen sind insgesamt nicht so
gravierend als dass sie einen wesentlichen Einfluss auf die Aussagekraft des
Ergebnisses ausiben.

e Larmminderungsplan 1996:
Der am 01. September 1990 in Kraft getretene § 47 a des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes eroffnet durch seinen ganzheitlichen Ansatz die Chance, einen alle
Teilbereiche umfassenden Larmschutz zu erzielen. Er verpflichtet erstmals zur
Ermittlung der Larmbelastung der verschiedenartigen Larmquellen und auf dieser
Basis zur Erstellung von Mal3nahmenpléanen.

4.7  Artund Weise, wie die in Fachgesetzen und — planen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes bei der Bauleitplanung berticksichtigt wurden

§ la Baugesetzbuch / Regionalplan Sidhessen / ENP 2010:

Die Bauleitplan&nderung betrifft eine Flache, die im Ist-Zustand bereits stark versiegelt ist.
Im Plangebiet 1 ist nach der Festsetzung des Bebauungsplanes ,Stadion Berliner Stral3e”
eine Versiegelung des Grundstlickes von ca. 3336 m2 zulassig. Tatsachlich sind derzeit
jedoch ca. 5000 m2 befestigt.

Nach den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Sudlich der Friedrich-
List-Schule* kénnen zukinftig ca. 4448 m2 versiegelt werden.

Gegenuber den bisherigen Festsetzungen stellt dies eine um 1112 m2 héhere zulassige,
aber eine um 552 m? geringere tatsachliche Versiegelung dar.

Im Plangebiet 2 wird durch die Errichtung des Fovers eine zusétzliche Flache von 200 m2
befestigt.

Danach wird in der Planung eine Entsiegelung von ca. 352 m2 vorgenommen.

Bundesbodenschutzgesetz 8§ 1 BauGB/ FNP 2010:

Die Flache Hasengartenstraf3e 8 bis 12 mit Hohenstaufenstral3e 9 gilt als Altflache wegen
bestehender Hinweise auf ehemalige gewerbliche Nutzungen, fur deren Standorte ein
potentieller Verdacht auf Untergrundverunreinigungen gilt (Bauhof des stadt. Garten- und
Friedhofsamtes, Malerwerkstatt, Jugendwerkstatt, Bauunternehmen, Schreinerhandwerk).
Die Flache Hasengartenstral3e 14 gilt als Altflaiche wegen friiherer kontaminationsver-
déachtiger Nutzungen (Eigenverbrauchtankstelle und Werkstatten). In 1987 erfolgte eine Um-
/Neubaumalnahmen auf der Flache mit anschlieRender Nutzung als Blro-/Verwaltungs-
standort.

Zwecks Vermeidung eines planerischen Konfliktes im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(Uberbauung von moglichem kontaminierten und sanierbediirftigen Gelande — durch im
wesentlichen Neubau Produktion und Lager) wurde eine Uberpriifung des Kontamina-
tionsverdachtes durchgefihrt.




Die Aufgabenstellung, die Art und der Umfang der umwelttechnischen Untersuchung wurden
mit dem Umweltamt abgestimmt. Die gutachterliche Stellungnahme wurde vom Baugrund-
institut Franke-Mei3ner und Partner GmbH mit Datum vom 31. August 2005 erarbeitet und
dessen Ergebnis vom Umweltamt Uberprift.

Danach wurden im Geltungsbereich die Flachen in dem o.a. Gutachten umwelttechnisch
untersucht, bei denen ein Verdacht auf Schadstoffbelastung des Bodens bestand.
Hierbei wurden keine erheblichen Belastungen vorgefunden, die zu einer zeichnerischen
Kennzeichnung im Bebauungsplan gem. 89 Abs. 5 Nr. 3 BauGB flihren.

Bei untersuchten Flachen ohne eine Kennzeichnung nach 89 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist
dennoch nicht automatisch auf eine Schadstofffreiheit des Untergrunds zu schlief3en. So
kénnen z.B. Schadstoffbelastungen vorliegen, die keinen weiteren Handlungsbedarf im
Sinne des Bodenschutz- und Altlastenrechts oder des Wasserrechts aufweisen, aber
abfallrechtlich von Bedeutung sind.

Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen
(Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz KrW-/AbfG und Hessisches Ausfihrungsgesetz zum
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz HAKA, jeweils giltige Fassung) vom Bauherren
eigenverantwortlich einzuhalten. Weitere Informationen hierzu erteilt ggf. das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden, als zustandige
Abfallbehérde.

Grundwasserkontaminationen sind im Planungsbereich nicht bekannt. Grund- und
Schichtwasser wurden in keiner der Sondierungen angetroffen.

Hessisches Wassergesetz § 42 (3):

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anféllt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen-
stehen. Niederschlagswasser soll dariiber hinaus in geeigneten Féllen versickert werden.

Bei der Umsetzung der Planung wird der Anteil versiegelter Flachen reduziert, so dass eine
verstarkte Infiltration der Niederschlage in den Untergrund stattfinden kann. Die im Bauleit-
verfahren festgesetzte Begriinung von Dachflachen verzogern und reduzieren den Abfluss
des Niederschlagswassers.

Minimierung der Flachenversiegelung und begriinte Dacher reduzieren ebenfalls die
Spitzenbelastung der Entwasserungssysteme.

Auf die verschiedenen Mdglichkeiten der Regenwassernutzung wird hingewiesen.

Bundesnaturschutzgesetz § 2 (1) Nr.6 / Klimaanalyse Wiesbaden

Der Planbereich befindet sich unter klimatkologischen Aspekten in einer Sanierungszone.
Der Vorhaben- und Erschlieungsplan sieht grundsatzlich keine Erhéhung der Versiegelung
vor. In der Planung sind umfangreiche zusétzliche BegriinungsmafRnahmen durch
Baumpflanzungen, Dachbegriinung sowie Anlage von Griinflachen vorgesehen. Dem
Sanierungserfordernis wird damit Rechnung getragen.

Landschaftsplan zum Flédchennutzungsplan:

Der Landschaftsplan stellt den Bereich als bebaute Flache dar. Nordlich des Plangebietes 1
verlauft eine Grinachse in Ost-West-Richtung.

Grlunachsen werden im Flachennutzungsplan mit seinem eingeschrankten Detaillierungsgrad
aus plangraphischen Griinden nicht dargestellt.

Durch die Festsetzung von qualitativ hochwertigem Griin am Rande der Griinachse werden
die grinraumlichen Belange in ausreichendem Umfang berlcksichtigt.

Rahmenplan Mainzer Stral3e 1992:
Die Nutzungsvorstellungen des Rahmenplans widersprechen im nérdlichen Bereich den
Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.
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Die Aufgabe eines Teils der Gemeinbedarfsflache ist jedoch umweltplanerisch
unproblematisch.

Durch die Festsetzung von qualitativ hochwertigem Griin am Rande der Griinachse werden
die grinraumlichen Belange in ausreichendem Umfang bericksichtigt.

Larmminderungsplan 1996 / Bundesimmissionsschutzgesetz :

Die Konfliktplane sind nach den Schallimmissionsplanen und dem Immissionsempfindlich-
keitsplan die dritte Stufe bei der Erstellung eines Larmminderungsplanes. Durch Vergleich
(Substraktion) der Schallpegel der Schallimmissionsplane mit den gebietsabhangigen
Immissionsgrenzwerten des Immissionsempfindlichkeitsplanes werden diejenigen Gebiete
ermittelt, in denen Uberschreitungen auftreten.

Im Planbereich wurden keine Uberschreitungen der Grenzwerte festgestellt.

Die Belastung lag bei ca. 50 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts.

Luftreinhalteplan fir den Ballungsraum Rhein-Main 2005 / Lufthygienische Untersuchungen
Mainzer Stral3e, Vergleich 1989/90 und 2003 / Bundesimmissionsschutzgesetz:

Die Daten der Stationen aus dem Luftreinhalteplan im Ballungsraum konnten nicht
beriicksichtigt werden, da sie vom Plangebiet zu weit entfernt liegen ( 2 Stationen:
Wiesbaden- Ringkirche und Wiesbaden-Siid).

Die lufthygienischen Untersuchungen zeigen fir das Gesamtgebiet Mainzer StraRe einen
Rickgang der Belastung mit Luftschadstoffen um mehr als 60 % auf.

Ein Handlungsbedarf beziiglich anzupassender Darstellungen im Planungsbereich liegt
somit nicht vor.

4.8 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden; Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung und bei Durchfiihrung der Planung

Unter dem Kapitel Eingriffs — und Ausgleichsplanung wird im Detail der vorgenommene
Eingriff ermittelt und aufgezeigt, wie dieser ausgeglichen werden soll.

Nachfolgend werden die vorhabenbezogenen Wirkungen auf die weiteren Schutzguter
untersucht und dargestellt.

Schutzgqut Mensch

Der Bauhof stellt eine negative Beeintrachtigung fur die dem Bauhof gegentiiberliegenden
Bewohner dar. Im Wesentlichen besteht die Beeintréachtigung aus den standigen Zu- und
Abfahrtsverkehr durch Kleintransporter und dem als Baullicke anzusehenden Gelande.

Durch die geplante BaumalRnahme, die sich in den Stralienraum entlang der Hasengarten-
stral3e einfugt, wird die stadtebauliche Liicke in diesem Bereich auf harmonische Weise
geschlossen. Das Schutzgut Mensch wird dadurch wieder mit einbezogen.
Immissionsschutzrechtlich hat die geplante Nutzung die Richtwerte eines Mischgebietes
einzuhalten. Auch dadurch ist sichergestellt, dass sich zukiinftig gegentiber dem Schutzgut
Mensch eine Verbesserung einstellen wird.

Schutzgut Pflanze

Das Schutzgut Pflanze existiert im Plangebiet 1 nahezu gar nicht. Auf dem Gelénde stehen
lediglich 4 gréRRere Birken. Ansonsten ist das Geldnde zu ca. 90% versiegelt.

Durch die Verlegung der Grundstiickszufahrten sind zwei Ahorne betroffen.

Der vorgefunden Grinbestand wird nicht gepflegt.
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Im Plangebiet 2 wird im Innenhof des Blrogebaudes eine Erweiterung des Foyers
vorgenommen und damit der Lebensraum des Schutzgutes Pflanze eingeschrankt.

Im Plangebiet 1 wird durch Aufgabe des zu 90% befestigten Bauhofgelandes eine
Entsiegelung des Bodens um 560 m? erreicht (die max. GRZ incl. aller Uberschreitungs-
maglichkeiten nach 819 Abs. 4 BauNVO liegt zuklnftig bei 0.8).

Im Plangebiet 2 werden zusétzlich 200 m? versiegelt.
Somit ergibt sich in der Gesamtbilanz eine entsiegelte Flache von 360 mz2,

Hierdurch wird eine Verbesserung des Lebensraumes fur das Schutzgut Pflanze erreicht.
Durch textliche Festsetzung ist sichergestellt, dass bei der Bepflanzung nur einheimische
Arten in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde zu verwenden sind.

Schutzgut Tier

Das Plangebiet liegt im Bereich urban gepragter Lebensraume. Die zuvor beschriebene
spérliche Vegetation hatte fir das Schutzgut Tier eine eher negative Einwirkung.
Schutzraume sind kaum vorhanden. Dort, wo sie ev. vorhanden sein kénnten (Rand zum
Schul- und Kleingartengelande), werden keine Eingriffe vorgenommen. Im Bereich des
Plangebietes 1 werden bauliche Vorhaben von der riickwartigen Grundstiicksgrenze
zurickgenommen und erweitern dadurch, wenn auch geringfuigig, den Lebensraum fiir Tiere.

Schutzgut Boden, Schutzqgut Wasser

Im Plangebiet 1 wird durch Aufgabe des zu 90% befestigten Bauhofgelandes eine
Entsiegelung des Bodens um 560 mz2 erreicht (max. GRZ incl. aller Uberschreitungs-
maglichkeiten nach 819 Abs. 4 BauNVO liegt zuklnftig bei 0.8).

Im Plangebiet 2 werden zusatzlich 200 m2 versiegelt.
Somit ergibt sich in der Gesamtbilanz eine entsiegelte Flache von 360 m2.

Im Plangebiet 1 ist das auf den Dachflachen aufgefangene Oberflachenwasser in Zisternen
zu sammeln, um ggf. mit dem aufgefangenen Wasser die Griinanlagen bewéassern bzw. das
Grauwasser fiir die Toilettenspulung benutzen zu kénnen. Der Uberlauf kann auf dem
Grundstick zur Versickerung gebracht werden, wenn eine schadlose Ableitung des
Regenwassers gewahrleistet ist und, da der Boden nur eine geringe Wasserleitfahigkeit
aufweist, eine Gefahrdung der Gebaudesubstanz durch Schichtwasser ausgeschlossen
werden kann.

Fur das Baugrundstiick Hasengartenstral3e 10 wurde durch das Baugrundinstitut Franke-
Meil3ner und Partner GmbH eine Umwelttechnische Untersuchung des Untergrunds und der
Bausubstanz (Stand: 31. August 2005) vorgenommen.

Aus dieser Untersuchung geht hervor, dass in den untersuchten Bodenproben keine
erheblichen Schadstoffkonzentrationen, die auf einen nutzungsbedingten Schadstoffeintrag
zurlickzufuhren sind, nachgewiesen werden konnten und somit keine zeichnerische
Darstellung im Vorhaben- und erschliel3ungsplan erforderlich ist.

Da die Bodenuntersuchung nur stichpunktartigen Charakter hatte, wird weiter empfohlen den
Boden auch unterhalb der Bodenplatten der Werkstéatten untersuchen zu lassen.

Parallel zur Bodenuntersuchung wurde auch die Bausubstanz abfalltechnisch tberprift. Auf
dieser Grundlage wurden konkrete Handlungsempfehlungen vorgeschlagen, nach der die
Baustoffe zu entsorgen sind.
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Nach dem Abbruch der Gebaudesubstanz werden weitere Bodenproben vorgenommen. Fir
den Fall, dass sich unterhalb der Gebaude eine Bodenverunreinigung bestétigen sollte, wird
sichergestellt, dass dieser Boden auszutauschen ist.

Unter ,Hinweise* wird im Vorhaben- und ErschlieRungsplan geregelt, in welcher Form ggf.
kontaminierter Boden sowie die abgebrochenen Baustoffe zu entsorgen sind bzw. welche
abfallrechtlichen Bestimmungen zu beachten sind.

Schutzgut Luft

Fur die geplante Betriebserweiterung liegt eine verkehrliche Stellungnahme des Biiros Heinz
und Feier GmbH (Stand: September 2005) vor, in dem die Auswirkungen des Individualver-
kehrs auf das umgebende StralRennetz untersucht wurden. Ein Verkehrszuwachs ist danach
als gering anzusehen.

Daraus ergibt sich auch keine Erhéhung der mit dem Fahrverkehr verbundenen
Verkehrsimmissionen.

Die Plangebiete liegen in einem Bereich, in dem ein Anschluss an das Fernwarmenetz
vorgesehen ist.

Dartber hinaus ist zu beachten, dass sich fir neue Gebaude durch die Einhaltung der
Energieeinsparverordnung gegeniiber dem derzeitigen Bestand eine Verbesserung in Bezug
auf den Warmeenergieverbrauch einstellen wird.

Somit wird sich durch die geplante Baumalinahme keine Verschlechterung der Luftqualitat
einstellen.

Schutzgut Klima

Im Plangebiet 1 werden die eingeschossigen Gebaude des Bauhofes durch héhere Gebaude
ersetzt. Durch die gréReren Fassadenflachen werden sich die kleinklimatischen
Bedingungen verschlechtern.

Diesem wird entgegengewirkt, in dem 60% der Dachflache der Baufelder 1a und 1b extensiv
zu begrinen ist. Dies entspricht einer Mindestflache bei voller Bebauung von ca. 1.521 mz.

Im Plangebiet 2 tritt durch das Aufstocken des Baufeldes 4 um ein Geschoss ebenfalls eine,
wenn auch fast nicht mehr darstellbare, negative Beeintrachtigung des Kleinklimas ein. Dies
trifft auch auf die im Innenhof geplante Erweiterung des Foyers zu.

Diesem soll entgegengewirkt werden, in dem das mit einer 40 cm starken Erddeckung
bestehende begriinte Tiefgaragendach planungsrechtlich gesichert wird sowie 60% der
Dachflache des Baufeldes 5 extensiv zu begrtinen ist (ca. 800 m?).

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich wirksamer Kalt- bzw. Frischluftentstehungs- oder
Abflussgebieten.

Dennoch besteht ein Luftaustausch zwischen den Kleingéarten und den groR3flachigen
Griunanlagen des Schulgelandes im Osten zur Wohnbebauung westlich der
Hasengartenstralie.

Dieser Luftaustausch wird im Bereich der HohenstaufenstraRe unverandert belassen.

An der Nordseite des Plangebietes 1 wird sich der Luftaustausch sogar geringfugig
verbessern lassen, da das geplante Parkdeck maximal eine Hohe von 2.80 m aufweisen darf
und damit geringer ausfallt als die derzeit bestehende Bebauung.

Zur Verbesserung des Luftaustausches werden auch die festgesetzten Dachbegriinungen
beitragen.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt nach der Darstellung des Flachennutzungsplanes und des
Landschaftsplanes innerhalb einer Bauflache. Das Schutzgut Landschaft wir dadurch nicht
berthrt.
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Schutzqut Kulturguter

Kulturgiter werden vom Vorhaben nicht bertihrt. Sollten bei den BaumalRnahmen
Bodendenkmaéler gefunden werden, ist durch textliche Festsetzung geregelt, dass
unverzuglich das Landesamt fir Denkmalpflege einzuschalten ist.

Schutzgut Sachguter

Als Sachgut sind die im Plangebiet 1 bestehenden baulichen Anlagen des stadtischen
Bauhofes von der MaRnahme betroffen. Dieses sind aber im Wesentlichen Lager- und
Nebengebaude. Nach den Zielvorgaben des Regionalplanes sind innerstadtisch wesentlich
hohere bauliche Dichten anzustreben, um den Flachenverbrauch an der Peripherie von
Ortschaften eindammen zu kénnen.

Mit der Uberplanung wird den Zielen der Regionalplanung gefolgt.

Durch die Ansiedlung einer hoherwertigeren weniger stdrenden Nutzung wird die
bestehende ersetzt.

Dadurch erfahrt das Quartier in der Hasengartenstral3e eine Aufwertung.

Schutzgiter - Wechselwirkung

Bedingt durch die geringe Flache des Plangebiets von ca. 11.361 m2 und der Lage innerhalb
einer bebauten Ortslage, finden nur unwesentliche Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgitern statt.

Daher wird an dieser Stelle nochmals auf die positive Wirkung auf alle Schutzgtter
hingewiesen, die durch die geplante Baumal3hahme in Verbindung mit den vorgesehenen
planerischen Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches zu erwarten ist.

Beschreibung umweltrelevanter MaRnahmen

Auf die weitere Ausarbeitung dieses Kapitels wird verzichtet, da aus dem zuvor
Beschriebenen, weder Ansatzpunkte einer zu erwartenden Beeintrachtigung oder
Benachteiligung durch die geplante BaumalRnahme auf die Umwelt zu erwarten sind bzw.
sich nachweisen lassen.

Beschreibung der UberwachungsmaRnahmen

Die Uberwachung nicht vorhersehbarer erheblicher Umweltauswirkungen, die mit der
Umsetzung des Bebauungsplans verbunden sein kénnen, kann im Zuge einer allgemeinen
Uberwachung im Zuge der laufenden Umweltbeobachtungen erfolgen,

die auf der Grundlage bestehender Vorgaben ohnehin erforderlich sind. Fir den
Umweltaspekt Boden kann das Altlastenkataster der LH Wiesbaden als Datengrundlage fur
ein Monitoring betrachtet werden. Fir den Aspekt Luft existieren kontinuierliche
Messstationen des Landes Hessen. Zusétzlich fuhrt die Landeshauptstadt Wiesbaden
schwerpunktmafgige Luft- und La&rmmessprogramme durch. Eventuelle Messerfordernisse
hinsichtlich des Grundwasserpegels ergeben sich aus dem hydrogeologischen Gutachten,
dass im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens durchzufiihren ist.

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten beim Zusammenstellen der Angaben

Folgende Datengrundlagen wurden verwendet:
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Vorhandenes Grundlagenmaterial:

e Landschaftsplan der LH Wiesbaden zum Flachennutzungsplan (Wiesbaden 2000)
Larmminderungsplan (Wiesbaden, 2002)
Luftreinhalteplan Rhein-Main, 1. Fortschreibung 1991; 2. Fortschreibung 2005
Klimaanalyse Wiesbaden 1994
Digitale Denkmalschutzkartierung 2005

Folgende Untersuchungen sind auf der B-Plan-Ebene noch durchzufiihren:

Auf der Bebauungsplanebene sind keine weiteren Untersuchungen erforderlich.

4.9 Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Umweltprifung gemaf 82 Abs. 4 Satz 1 BauGB hat ergeben, dass durch die
Anderungen gemal Punkt 4 der Begriindung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu

erwarten sind.

So lassen sich fir folgende Schutzguter Verbesserungen prognostizieren:
Mensch, Pflanze, Tier, Boden, Wasser, Luft, Klima und Sachgut

Fur folgende Schutzgiter lassen sich keine Veranderungen feststellen, da sie entweder nicht
mehr messbar sind oder weil sie durch die MalRnahme nicht betroffen werden:
Landschaft und Kulturgut

Auswirkungen auf Schutzgiter sind somit nicht vorhanden und nicht zu erwarten.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB
5.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplan werden die Plangebiete 1 und 2 als gemischte Bauflache
dargestellt.

In einem Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann ein Vorhaben abweichend von den unter
8 2 bis § 11 BauNVO aufgefihrten Arten der baulichen Nutzung exakt definiert werden.
Hiervon wird Gebrauch gemacht, da nur Uber eine maf3geschneiderte Bauleitplanung
mogliche nachbarliche Konfliktsituationen geldst werden kdnnen.

Betriebsbeschreibung

VITRONIC ist Anbieter kundenspezifischer Systemlésungen im Bereich der industriellen
Bildverarbeitung. Gemeinsam mit den Kunden werden ma3geschneiderte Systemlésungen
fur die Bereiche Fabrikautomation, Qualitatsprifung, ldentifikation und Verkehrstechnik
erarbeitet. Ein hochqualifiziertes Team von tber 250 Mitarbeitern, davon ca. 140 Ingenieure,
setzt mit Planung und Ausfihrung der Systeme Mal3stabe in Funktion und Qualitat. Als
Nachweis hervorragender Leistungen und Referenzen konnte VITRONIC mehrfach
bedeutende Auftrage im Bereich der Bildverarbeitung akquirieren (z.B. Logistiksystem im
weltgré3ten Paketverteilzentrum von UPS in den USA; Kontrollsystem im Rahmen der LKW-
Mauteinfihrung in der Bundesrepublik Deutschland).

Der Produktionsbetrieb ist gepragt durch einen hohen Grad kundenspezifischer
Individuallésungen, wobei die anspruchsvolle Komponentenmontage einen deutlichen
.Laborcharakter* aufzeigt. VITRONIC verfugt tGber eine Kleinstteilelagerung an den
Standorten Ginsheim und Wiesbaden. Das groR3e Artikelsortiment wird in der Regel tGber
Kleintransporteure und stets tagsiber angeliefert.
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Am Standort Ginsheim erfolgt eine tagliche Anlieferung von durchschnittlich 2-3
Kleintransporten und 1-2 LKW. Diese liefern oftmals auch den Standort Wiesbaden an, so
dass durch die Verlagerung keine Mehrbelastung entsteht. Die Kernarbeitszeit ist von 09.00
Uhr bis 16.00 Uhr, wobei das Ubliche Arbeitszeitfenster der Belegschaft in der Zeit von 07.00
Uhr bis 18.00 Uhr liegt. Nur in Ausnahmeféllen weicht die Arbeitszeit hiervon ab (< 2%). Am
Standort Ginsheim sind rund 50 Mitarbeiter t&tig, hiervon ca. 20 Mitarbeiter motorisiert. Die
bessere Anbindung durch 6ffentliche Verkehrsmittel am Standort Wiesbaden lasst keine
wesentlich héhere Verkehrsbelastung durch eine Verlagerung erwarten, da die Firma fast
keinen Besucherverkehr anzieht.

Nordlicher Teilbereich

Im Plangebiet 1 soll in zwei Bauabschnitten auf drei bis vier Ebenen die Produktions- und
Lagerstétte errichtet werden.

Zur Erhaltung des stadtebaulichen Grundkonzeptes des Bebauungsplanes Wiesbaden
1976/4 ,Stadion Berliner Straf3e” und zur SchlieBung der ,Bauliicke” wird das Gebaude des
ersten Bauabschnittes (Baufeld 1a) mit der Vorderkante 5 m hinter der Grundstiicksgrenze
angeordnet. Mit der Realisierung des ersten Bauabschnittes soll 2006 begonnen werden.
Die fur diese Nutzung erforderlichen Stellplatze werden am nérdlichen Rand des
Grundstiickes angeordnet. Fur den 1. Bauabschnitt sind lediglich ebenerdige Stellplatze
vorgesehen. Sollte der zweite Bauabschnitt realisiert werden, wird tber diesen Stellplatzen
eine zweite Ebene angeordnet. In diesem Fall werden die ebenerdigen Stellplatze leicht
abgesenkt, um die Hohe der oberen Ebene und die Rampenléngen begrenzen zu kdnnen.
Der zweite Bauabschnitt (Baufeld 1b) ist im riickwartigen Bereich vorgesehen. Der Zeitpunkt
fur die Realisierung dieses Bauabschnitt ist zur Zeit nicht bekannt.

Sudlicher Teilbereich

Im Plangebiet 1 befindet sich derzeit das viergeschossige Blro- und Verwaltungsgebaude
der Firma. Im hinteren Teilbereich ist die Zu- und Abfahrt der Tiefgarage angeordnet.
Besucherparkplatze befinden sich seitlich bzw. vor dem Gebaude.

Das Baufeld 4 soll um ein Geschoss aufgestockt und das im Innenhof liegende Foyer
erweitert werden.

Als Option ist die Anordnung zusatzlicher Stellplatze entlang der nérdlichen
Grundstlucksgrenze vorgesehen. Diese sollen als Stapelparkgaragen auf der Flache der
derzeit bestehenden Stellplatze angeordnet werden.

Im Einzelnen:

Im Plangebiet 2 soll das bestehende Birogebaude im Baufeld 4 um ein Geschoss
aufgestockt und das Foyer erweitert werden. Damit wird die zuldssige GFZ von 1.0 auf 1.2
Uberschritten.

Zur Verbesserung innerbetrieblicher Ablaufe sollen im Plangebiet 1 Produktions- und
Lagergeb&aude errichtet werden. Auch da wird voraussichtlich die zuldssige GFZ von 1.0 auf
1.2 Uberschritten.

Bei der Bemessung der GFZ sind die mdglichen Nutzflachen von Nichtvollgeschossen zu
bertcksichtigen.

Auf der Grundlage des Verkehrsgutachtens ,Mainzer Stral3e” aus dem Jahr 2005 wurde die
bauliche Dichte in den Plangebieten auf max. GFZ 1,0 festgesetzt, um die verkehrliche
ErschlieBung des Gesamtplanbereiches bei vollstdndiger Realisierung der Vorhaben zu
gewahrleisten.
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Bei der Festlegung des Mal3es der baulichen Nutzung wurde dabei eine tertiar gewerbliche
Nutzung unterstellt. Soweit die tatsachliche gewerbliche Nutzung in dem Plangebiet kein
hoheres Verkehrsaufkommen als eine tertiar gewerbliche Nutzung verursacht, kann die
Ausnahmeregelung zur Uberschreitung der GFZ auf max. 1,2 zugelassen werden. Dieser
Nachweis ist vom Bauantragsteller zu fuhren.

Auf der Grundlage dieser Festsetzung wurde eine Verkehrliche Stellungnahme (Sept. 2005)
vom Buro Heinz + Feier GmbH erarbeitet, in dem die Auswirkungen des Fahrzeugverkehrs
im Vergleich zum Ist-Bestand aufgezeigt werden. Aus dieser Verkehrsprognose geht hervor,
dass keine Beeintrachtigungen der Verkehrsqualitat im untersuchten Bereich zu erwarten
sind.

Die zulassigen Nutzungen auf jeder Ebene der Baufelder 1a, 1b, 3 und 4 sind im Plan
aufgefihrt.

Im Baufeld 1a werden auf der Erdgeschossebene nur Produktions- und Lagerflachen
vorgesehen. Auf der Ebene 2 werden nur Produktionsflachen vorgesehen und auf der dritten
Ebene Buro- und SozialrAume sowie Produktionsflachen.

Im Baufeld 1b werden auf allen Ebenen nur Produktions- und Lagerflachen zugelassen.
Da der zweite Bauabschnitt unmittelbar an die benachbarte Schreinerei der WJW angrenzt,
wird darlber hinaus noch die genaue Lage dieser Nutzungen definiert. Hierbei sind die
Lagerflachen als ,larmunempfindliche” Nutzung als Puffer zur Schreinerei anzuordnen.

Im Baufeld 3 ist im Erdgeschoss ein Foyer geplant. Im Ubrigen befinden sich noch
Ausstellungsflachen im Erdgeschoss. Auf allen anderen Ebenen befinden sich Biiro- und
Sozialrdume.

Im Baufeld 4 befindet sich auf der ersten Ebene die Tiefgarage, auf den Ebenen 2 — 4 Biiro-
und Sozialrdume. Auf der obersten Ebene sind Biiro- und Besprechungsrdume geplant.

Immissionsschutzrechtlich haben die Plangebiete 1 und 2 die Richtwerte eines Mischge-
bietes einzuhalten. Sie stellen somit Nutzungen dar, von denen keine Stdrungen zu den
angrenzenden Wohnnutzungen ausgehen und in einem Mischgebiet zulassig wéaren.

Im Flachennutzungsplan umfasst die gemischte Bauflache auch den Bereich zwischen den
Plangebieten 1 und 2. Als vorbereitender Bauleitplan ermdglicht diese Darstellung damit
auch die Realisierung eines Wohngebéaudes auf dieser Flache. Die Vertraglichkeit ware nach
den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gegeben.

Danach wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit den ausgewiesenen Nutzungen als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen.

5.2 Bauweise

In den Plangebieten 1 und 2 wird die abweichende Bauweise festgesetzt, da die Gebaude
langer als 50.0 m ausgebildet werden und dennoch die erforderlichen Abstandsflachen nach
86 HBO einhalten missen. Als Obergrenze einer moglichen Langenausbildung eines
Gebéaudes wird ein Maf3 von 75 m festgelegt.

Von der Abstandsregelung ist lediglich das Baufeld 2, in dem eine Parkpalette zulassig ist,
ausgenommen. Fir diese bauliche Anlage wird zur seitlichen und riickwartigen
Grundstiicksgrenze eine Baulinie festgesetzt und im Textteil die zuldssige Bauhdhe
zwingend auf 125,20 m tib. NN (OK Fu3boden der obersten Parkdeckebene) festgesetzt.
Dadurch kann die die Abstandsflachenregelung aufgehoben werden.
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Die Unterschreitung der Abstandsflache innerhalb des Plangebiets 1 ist stadtebaulich
vertretbar, da die umgebenden Grundstlicke im Eigentum der Landeshauptstadt Wiesbaden
stehen und die dort befindlichen Schulgebdude einen ausreichenden Abstand zu dem
Parkdeck aufweisen.

53 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiickflache im Plangebiet 1 wird in drei Baufelder gegliedert.

Auf diese Weise kdnnen die zulassigen Nutzungen/Geschoss und Bauhéhen in den
Baufeldern genau bestimmt werden.

Gleichzeitig kann durch Realisierung des ersten Bauabschnittes (Baufeld 1a) die Schliel3ung
des StralRenraumes hergestellt werden.

Im Plangebiet 2 wird durch Festlegung der Baufelder im Wesentlichen der Bestand
wiedergegeben. In den einzelnen Baufeldern werden ebenfalls die dort zulassigen
Nutzungen/Geschoss und Bauhdhen bestimmt.

54 Verkehrsflache

Verkehrsflachen werden durch die Planung nicht berihrt. Zur ErschlieBung des Plangebietes
1 werden lediglich die Zufahrten verandert (ndheres siehe unter verkehrliche Erschliel3ung).

5.5  Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die Plangebiete sind durch planerische Festsetzung nahezu rundum einzugriinen. Da das
Malf3 der Begriinung und die Begriinungsstreifen relativ gering ist, werden zur Verbesserung
des Kleinklimas und der Regenrickhaltung in beiden Gebieten dartber hinaus
Festsetzungen getroffen, die das Mal3 der Dachbegriinung regelt.

Im Einzelnen:

Die Planung sieht eine umfassende Eingriinung beider Gebiete vor. Um eine angemessene
Qualitat der Bepflanzung zu erzielen, wird durch textliche Festsetzung geregelt, dass 70%
dieser Flachen mit einheimischen Baumen und Strauchern geman der Pflanzliste zu
bepflanzen sind. Gleiches gilt fir die stellplatzgliedernden Baume.

Um eine dauerhafte Gewahr fur die Bepflanzung zu sichern, wird festgesetzt, dass Baume
mit einem Stammumfang von 60 cm, gemessen in 1.0 m Hohe, zu schiitzen und im
Bedarfsfall zu ersetzen sind.

Des weiteren wird festgesetzt, dass 60% der Dachflache der Baufelder 1a, 1b und 5 extensiv
zu begrinen ist. Die erforderliche Mindeststarke der Substratschicht wird in den textlichen
Festsetzungen geregelt. Die bestehende Tiefgaragenbegrinung im Baugebiet 2 mit einer
Erddeckung von 40 cm wird planungsrechtlich gesichert.

Eine Fassadenbegrinung wird nicht festgesetzt, da das Blrogebaude im Baugebiet 2
rundum Fenster aufweist und die geplanten Gebaude im Baufeld 1a nach Westen und im
Baufeld 1b nach Norden und Osten durch die festgesetzten Pflanzflachen angemessen
eingegrunt sind.

Zum Innenhof im Baugebiet 1 wird eine Fassadenbegrinung fir nicht sinnvoll gehalten, da
sich an diesen Fassaden Kletterpflanzen nicht bzw. nur eingeschrankt entwickeln kénnen.
Zum einen ist beabsichtigt die Fassade mit einer Aluminiumhaut zu verkleiden, zum anderen
sind die Freiflachen davor ausschlief3lich als Verkehrsflachen vorgesehen. Diese
Verkehrsflachen (Feuerwehrumfahrt) missen die entsprechende Tragféahigkeit aufweisen
(Verdichtung des Bodens), durch das Rangieren von Fahrzeugen kann der dauerhafte
Schutz der Pflanzen vor Beschadigungen nicht gewéhrleistet werden.
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5.6 Nebenanlagen

Im Plangebiet 2 sind zwei Flachen fir Nebenanlagen gekennzeichnet.

Die Tiefgarage besteht und wird lediglich in ihrem Bestand dargestellt. Die zweite
Nebenanlage ist parallel der Hohenstaufenstral3e vorgesehen. Sie liegt auf der derzeit
bestehenden Stellplatzflache und soll als Option fir mdgliche zusatzliche Stellplatze
vorgesehen werden. Ist dies der Fall, soll an dieser Stelle die Realisierung von
Stapelparkplatzen ermdglicht werden. Die Stellplatze werden vom Grundstiick angefahren.

6. Erschlieung des Plangebietes
6.1  Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung fir den Fahrverkehr in der Hasengartenstraf3e wird nicht
verandert, da sich durch die neue Nutzung keine wesentlichen negativen Veranderungen
ergeben.

Dies ist das Ergebnis der verkehrlichen Stellungnahme des Biros Heinz und Feier GmbH
vom September 2005.

In der prognostischen Betrachtung wurde die Erweiterung des Unternehmensstandortes der
Vitronic GmbH und die Verlagerung des stadtischen Bauhofes untersucht.

Uberlagert wurden diese Planungsabsichten mit den derzeit im nahem Umfeld projek-tierten
Neubaumalnahmen, um auf dieser Grundlage die Leistungsfahigkeit der Kreuzungsbereiche
Hasengartenstr./Welfenstr., Hasengartenstr./Hohenstaufenstr.,
Hasengartenstr./Weidenbornstr. und Mainzer Stral3e/Hohenstaufenstr. Gberprifen zu
koénnen.

Bei Uberlagerung aller Neubaumafnahmen ergeben sich an den Knotenpunkten
Verkehrszuwachse zwischen 60 und 100 Kraftfahrzeugen in der Spitzenstunde. Der auf die
Unternehmenserweiterung Vitronic GmbH entfallende Anteil liegt hierbei unter einem
Prozent.

Auf den Grundstiicken Hasengartenstrafl3e 10 und 14 steht beim werktaglichen Verkehrs-
aufkommen eine Zunahme von 51 Pkw-Fahrten im Beschaftigtenverkehr eine Abnahme von
42 Kfz-Fahrten im Lieferverkehr gegeniber.

Werden diese Tageswerte auf die Spitzenstunde am Nachmittag (unginstigster Fall)
bezogen, resultieren hieraus 2 zuséatzliche Fahrten im Quellverkehr (Fahrten aus dem
Plangebiet). Im Zielverkehr (Fahrten ins Plangebiet) gleichen sich die Fahrten aus, so dass
keine zusatzlichen Fahrten entstehen.

Eine mit den Durchschnittswerten durchgeftihrte Betrachtung lasst bis zu 8 zusatzliche Kfz-
Fahrten im Quellverkehr erwarten; im Zielverkehr werden ebenfalls keine Zuwéchse
prognostiziert.

Die vollstéandige verkehrliche Stellungnahme kann bei Bedarf bei der Stadt Wiesbaden
eingesehen werden.

Fir die neue Nutzung ist eine Verlegung der Grundstiickszufahrten erforderlich. Davon
betroffen sind die Baume Nr. 53, 54 und 57, die im Zuge der Zufahrtsverlegung ver- bzw.
ersetzt werden missen (siehe Freiflachenkonzept ,1. und 2. Bauabschnitt®).

Die Hohenstaufenstral3e ist durch die Plandnderung nicht betroffen. Sie verbleibt in ihrem
jetzigen Ausbauzustand.
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6.2  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Plangebiete sind an den 6ffentlichen Personennahverkehr gut angebunden.

Die Haltestellen der Busverbindungen in der Mainzer Stral3e liegen mit 350 m in ful3laufiger
Entfernung zum Arbeitsplatz. Auch der Hauptbahnhof lasst sich zu Ful’ in einer Viertelstunde
erreichen (1.400 m).

Die gute Anbindung an den OPNV begiinstigt den Verzicht auf das KFZ und tragt damit zur
Entlastung im Gebiet bei.

7. Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung der Bauflachen in Bezug auf Kanalisation, Wasser- und Wéarmever-
sorgung sowie Elektrizitat ist gesichert.

Beide Plangebiete sind Uber die Hasengartenstral3e erschlossen. Es ist keine Neuer-
schlieBung erforderlich. Die Nachverdichtung ist gering und wird Uber die begriinten
Flachdacher ausgeglichen.

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwasser tiber den Sammler in der Hasengarten-strafie
ist somit gewahrleistet.

Die erforderliche Wasserversorgung kann tber das vorhandene Leitungsnetz bereit-gestellt
werden.
Die Loschwasserversorgung von 800 I/min ist gesichert.

Nach Aussage des ESWE ist die Versorgung mit Warmeenergie, Wasser und Elektrizitat
gesichert, sofern keine Kapazitatserhbhung vorgenommen wird. Falls ein erhéhter Bedarf
vorliegen sollte, ist friihzeitig mit der ESWE Kontakt aufzunehmen.

Die mit einer Kapazitatserhhung verbundenen mdglichen Kosten, z.B. die Errichtung einer
zuséatzlichen Trafostation sowie deren Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz, sind
durch den Vorhabentrager zu Gbernehmen. Alle notwendigen baulichen MaRhahmen sowie
die Kostenliibernahme werden im Durchfuhrungsvertrag geregelt.

8. Griun- und Freiflachen
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

Anlage dieser Begriindung sind die Freiflachenkonzepte ,Erweiterung Biro“ und ,1. und 2.
Bauabschnitt“. Diese geben Aufschluss Uber die Freiflachengestaltung.

Im nordlichen Teilbereich wird sowohl das Parkdeck als auch das Geb&ude des zweiten
Bauabschnittes von der Nachbargrenze abgertickt, um den Lebensraum der unmittelbar an
der Nachbargrenze stehenden grol3en Laubb&dume zu erhdhen. Derzeit stehen insbesondere
an der dstlichen Grundstiicksgrenze ein- und zweigeschossige Gebaude direkt auf der
Grundstiicksgrenze.

Die Planung sieht dariiber hinaus eine umfassende Eingriinung der Gebiete vor. Um eine
angemessene Qualitat der Bepflanzung zu erzielen, wird durch textliche Festsetzung
geregelt, dass 70% dieser Flachen mit einheimischen Baumen und Strauchern geman der
Pflanzliste zu bepflanzen sind. Gleiches gilt fur die stellplatzgliedernden Baume.

Um eine dauerhafte Gewahr fur die Bepflanzung zu sichern, wird festgesetzt, dass Baume

mit einem Stammumfang von 60 cm, gemessen in 1.0 m Hohe, zu schiitzen und im
Bedarfsfall zu ersetzen sind.
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Des weiteren wird festgesetzt, dass 60% der Dachflache der Baufelder 1a, 1b und 5 extensiv
zu begrinen ist und dass die bestehende Tiefgaragenbegriinung im Baugebiet 2 mit einer
Erddeckung von 40 cm wird planungsrechtlich zu sichern ist.

Eingriff-/Ausgleich

Allgemeines

Das Planungsgebiet liegt nach Darstellung des Landschaftsplanes der Landeshauptstadt
Wiesbaden vollstandig innerhalb einer Bauflache.

Somit sind nach Auskunft des Umweltamtes landschaftsplanerische Belange aus der
Ubergeordneten Bauleitplanung nicht berihrt. Die grinplanerischen Belange werden danach
durch die Untere Naturschutzbehérde im Umweltamt vertreten.

Im noérdlichen Plangebiet 1 ist derzeit der Bauhof des Griinflachenamtes untergebracht. Im
Zuge einer groben Bestandsaufnahme wurde festgestellt, dass dieses Grundstiick zu ca.
90% befestigt/versiegelt ist. Es wurde kein nennenswerter schitzenswerter Griinbe-stand
auf dem Grundsttick vorgefunden.

Im Plangebiet 1 wird folgender Eingriff vorgenommen:

Auf dem Grundstiick: 4 Birken (ca. 10 m hoch),

AufR3erhalb des Geltungsbereiches in Bereich der Grundstiickszufahrt: 1 Ahorn (Baum Nr. 57)
ca. 4-5 m hoch, 2 Ahorne (Baum Nr. 53 und 54) ca. 10-12 m hoch.

Im Plangebiet 2 wird kein wesentlicher Eingriff vorgenommen.

Der Eingriff wird lediglich im Bereich des Innenhofes vorgenommen.

Nach Auskunft der Unteren Naturschutzbehorde ist jedoch nicht die derzeitig vorge-fundene
Bestandssituation fiir die Ermittlung des Ausgleichs heranzuziehen, sondern die festgesetzte
GRZ aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Wiesbaden 1976/4 ,Stadion Berliner
Stral3e”.

Danach ist fuir das Plangebiet 1 eine GRZ von 0.4 und fir das Plangebiet 2 von 0.5
festgesetzt.

Eine 50%ige Uberschreitung durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen ist
zulassig.

Bilanzierung

Plangebiet 1
Ausgangsdaten aus dem B-Plan ,Stadion Berliner Stral3e":

Grundstlcksgréfze 5.560 mz,

GRZ 0.4 + 0.2 (50% fur Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und Zufahrten) =
gesamt 0.6

Dies entspricht 3.336 m2 x 3 (Biotopwertpunkt) = 10.008 Biotopwertpunkten

Ausgangsdaten aus dem V+E-Plan ,Sudlich der Friedrich-List-Schule®:
Grundstiicksgrof3e 5.560 mz2,

GRZ 0.5 + 0.3 (Zusatzflache fur Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und Zufahrten) =
gesamt 0.8

Dies entspricht 4.448 m2 x 3 (Biotopwertpunkt) = 13.344 Biotopwertpunkten

Differenz: 3.336 Biotopwertpunkte

Plangebiet 2
Im Plangebiet wird lediglich das Foyer (200 m2) erweitert und Uber einer Stellplatzanlage

eine weitere errichtet (kein Eingriff).
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Bestand vorher (Nutzgarten mit Biotopwertpunkt 14)

200 m2 x 14 = 2800 Biotopwertpunkte

Planung (versiegelte Flache mit Biotopwertpunkt 3)

200 m2 x 3 = 600 Biotopwertpunkte

Differenz: 2.200 Biotopwertpunkte

Gesamteingriff aus Plangebiet 1 und 2: 3.336 + 2.200 = 5.336

Im Plangebiet 1 sind 60% der Dachflache aus den Baufeldern 1a und 1b extensiv zu
begriinen (Biotopwertpunkt 19).

Baufeld 1a: 35.50 m x 53.50 m = 1.900 m?, davon 60% = 1.140 m?
Baufeld 1b: 16.50 m x 38.50 m = 635 m?, davon 60% = 381 m?

Summe Ausgleich: 1.521 m2 x (19-3) = 24.336
Es ergibt sich ein rechnerischer Uberschuss von 19.000 Biotopwertpunkten.

Der Ausgleich ist damit nachgewiesen.
9. Immissionen/Altlasten
Immissionen

Fur die Plangebiete werden die immissionsschutzrechtlichen Richtwerte eines Mischgebietes
festgesetzt. Hiernach wird der flachenbezogene Schallleistungspegel tagsiiber auf 60 dB(A)
und nachts auf 45 dB(A) begrenzt.

Damit ist sichergestellt, dass zu den nachstgelegenen Wohngebauden die Immissions-werte
von tagsuber 55 dB(A) und nachts von 40 dB(A) eingehalten werden kdnnen. Damit ist
nachgewiesen, dass sich die Plangebiete in die bestehende umgebende Bebauung einfiigen
und keine negativen Auswirkungen zu den in unmittelbarer Nachbarschaft befindlichen
Wohnhausern zu erwarten sind.

Um die Vertraglichkeit zur Schreinerei herstellen zu kénnen, wird im Baufeld 1b auf den der
Schreinerei zugewandten Ebenen nur Lagerflachen zugelassen. Diese
»Storungsunempfindliche” Nutzung tragt damit entscheidend zur Konfliktvermeidung bei.

Auch im Baufeld 1a werden weitgehend nur Nutzungen zugelassen, die eine geringe
Storempfindlichkeit aufweisen. Diese sind auf den unteren zwei Ebenen Produktions- und
Lagenflachen.

Lediglich auf der dritten Ebene in einer Entfernung von ca. 22 m sollen auch Biiro- und
Sozialrdume zugelassen werden.

Nach Einschatzung des Umweltamtes ist durch die festgesetzte Art der Nutzung die geplante
Gemengelage regelbar. Nutzungskonflikte sind aller Voraussicht nach nicht zu erwarten.

Da Nutzungskonflikte jedoch nicht ganz auszuschlief3en sind, wird in dem gesonderten
Grundsticksvertrag vereinbart, dass von Seiten des Vorhabentrégers die Nutzung der
Schreinerei und die damit verbundenen Staub- und LA&rmimmissionen hinzunehmen sind.
Damit sollen u. a. Abwehranspriiche ausgeschlossen werden.

Zur Vorbeugung werden dem Vorhabentrager Larmschutzmal3Bhahmen empfohlen.
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Altlasten

Die Flache Hasengartenstral3e 8 bis 12 mit Hohenstaufenstral3e 9 gilt als Altflache wegen
bestehender Hinweise auf ehemalige gewerbliche Nutzungen, fir deren Standorte ein
potentieller Verdacht auf Untergrundverunreinigungen gilt (Bauhof des stadt. Garten- und
Friedhofsamtes, Malerwerkstatt, Jugendwerkstatt, Bauunternehmen, Schreinerhandwerk).
Die Flache Hasengartenstral3e 14 gilt als Altfliche wegen friiherer kontaminationsver-
déachtiger Nutzungen (Eigenverbrauchtankstelle und Werkstatten). In 1987 erfolgte eine Um-
/NeubaumaRnahmen auf der Flache mit anschlieBender Nutzung als Buro-/Verwal-
tungsstandort.

Zwecks Vermeidung eines planerischen Konfliktes im vorhabenbezogenen Bebauungs-plan
(Uberbauung von moglichem kontaminierten und sanierbediirftigen Gelande — durch im
wesentlichen Neubau Produktion und Lager) wurde eine Uberpriifung des Kontamina-
tionsverdachtes durchgefuhrt.

Die Aufgabenstellung, die Art und der Umfang der umwelttechnischen Untersuchung wurden
mit dem Umweltamt abgestimmt. Die gutachterliche Stellungnahme wurde vom
Baugrundinstitut Franke-Meil3ner und Partner GmbH mit Datum vom 31. August 2005
erarbeitet und dessen Ergebnis vom Umweltamt Gberpruft.

Danach wurden im Geltungsbereich die Flachen in dem o.a. Gutachten umwelttechnisch
untersucht, bei denen ein Verdacht auf Schadstoffbelastung des Bodens bestand.
Hierbei wurden keine erheblichen Belastungen vorgefunden, die zu einer zeichnerischen
Kennzeichnung im Bebauungsplan gem. 89 Abs. 5 Nr. 3 BauGB fiihren.

Bei untersuchten Flachen ohne eine Kennzeichnung nach 89 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist
dennoch nicht automatisch auf eine Schadstofffreiheit des Untergrunds zu schliel3en. So
kénnen z.B. Schadstoffbelastungen vorliegen, die keinen weiteren Handlungsbedarf im
Sinne des Bodenschutz- und Altlastenrechts oder des Wasserrechts aufweisen, aber
abfallrechtlich von Bedeutung sind.

Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen
(Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz Krw-/AbfG und Hessisches Ausfliihrungsgesetz zum
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz HAKA, jeweils gliltige Fassung) vom Bauherren
eigenverantwortlich einzuhalten. Weitere Informationen hierzu erteilt ggf. das
Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden, als zustandige
Abfallbehérde.

Grundwasserkontaminationen sind im Planungsbereich nicht bekannt. Grund- und
Schichtwasser wurden in keiner der Sondierungen angetroffen.

In der gutachterlichen Stellungnahme wurde auch eine abfalltechnische Untersuchung der
Bausubstanz vorgenommen. Die im Gutachten aufgefthrten Hinweise zur Entsorgung der
Baustoffe sind zu beachten.

Bei Bedarf kann das vollstdndige Gutachten bei der Stadt Wiesbaden eingesehen werden.

Anmerkungen

Das Vorhaben befindet sich in einem Gebiet in dem mit (Flieger-)Bombenblind-
gangerverdacht aus dem 2. Weltkrieg zu rechnen ist.

Das Gutachten sowie alle mit dem Gutachten und der ggf. erforderlichen Beseitigung des

Bodens anfallenden Kosten tragt der Vorhabentrager. Die Ubernahme der Kosten wird im
Durchfuhrungsvertrag gesichert.
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10. Eigentumsverhéaltnisse
Das Plangebiet 1 und die HohenstaufenstralRe befinden sich im Eigentum der
Landeshauptstadt Wiesbaden. Das Plangebiet 2 befindet sich im Eigentum des
Vorhabentragers.
Der Vorhabentrager erhélt die Flache des Plangebietes 1 von der Landeshauptstadt
Wiesbaden.
Es ist seitens der Landeshauptstadt Wiesbaden nicht mehr geplant, die Flache, die nach
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Stadion Berliner Stral3e* als Baugrundstick fiir den
Gemeinbedarf-Berufsschule fir Schulerweiterungszwecke zur Verfligung stehen sollte, fur
unmittelbare schulische Zwecke zu nutzen.
Der Erwerb dieser Flache wird in einem gesonderten Vertrag geregelt. Die Kosten tragt der
Vorhabentrager.
11. Statistische Angaben

111 Flachenbilanz

Offentliche Verkehrsflache: ca. 410 m2

Mischgebietflache: 11.361 m?

Gesamt: 11.771 m?2

11.2 Mitarbeiter

vorhanden: 200 Mitarbeiter sowie 30 Mitarbeiter des Bauhofes

erwartet: 250 Mitarbeiter

12. Kosten

Alle im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens anfallenden Kosten werden vom Vorhabentrager
Ubernommen. Die Einzelheiten werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

13. Zeichnerische Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP)

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklarung des VEP erlautert.
(Planzeichenverordnung vom 18.12.1990)

Anlagen:

Freiflachenkonzepte
- Erweiterung Buro
- 1. und 2. Bauabschnitt

26



ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Planbereich
“Sudlich der Friedrich-List-Schule" im Ortsbezirk Stidost

Zur Berucksichtigung der Umweltbelange wurden in den Bebauungsplan planungsrechtliche
Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Festsetzungen zur Begrinung der Flachdacher, Tiefgarage und
Stellplatzen aufgenommen. Schallimmissionen wurden durch die Verpflichtung im
Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, den Schallleistungspegel
tagsiiber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) einzuhalten, berlcksichtigt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die im Gesamtbereich Mainzer StralRe
vorhandene Mischung aus Wohnen und wohnungsnahen Arbeitsplatzen gesichert und
weiterentwickelt. Ziel dieser Planung ist die Sicherung und Erweiterung eines vorhandenen
Betriebes in der Hasengartenstrale.

Wahrend der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wurden keine Stellungnahmen mit
Anregungen vorgebracht, die Auswirkungen auf die Wechselwirkung zwischen den
Umweltgltern erwarten lassen.

Es wurden verschiedene anderweitige Planungsmaoglichkeiten geprtft. Nach Abwagung der
verschiedenen Standorte ist der untersuchte Standort in der Hasengartenstralde fir die
Verlegung der Produktions- und Lagerstatte nach Wiesbaden am besten geeignet, da er
aufgrund der unmittelbaren Nahe zum bestehenden Burostandort zu einer Verbesserung der
innerbetrieblichen Verfahrensablaufe fihrt.

Die Planung insgesamt fuhrt zu einer Verbesserung der Umweltsituation im Planbereich.
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