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1. Geltungsbereich und GroRRe

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes liegt im Ortsbezirk Nordost an
der Richard-Wagner-Stral3e Ostlich der Thomas-Kirche.

Der Geltungsbereich liegt in der Flur 34 und wird begrenzt

im Westen durch die Ostseite des Flurstlickes 334/6,

im Norden durch die Stdseite des Flurstlickes Nr. 409/1 (Richard-Wagner-Stralle),
im Osten durch die Westseite des Flurstickes Nr. 348 (Abeggstralle) und

im Stden durch die Nordseiten der Flurstiicke Nr. 357/1 und 357/2.

Die Grolke des Geltungsbereiches betragt 2.230 m? und umfasst das Flurstlick 360
(2.212 m?) und eine kleine Teilflache vom Stralengrundstiick Flurstiick 409/1 (18 m?2).

2. Anlass zur Durchfihrung

Die Firma Tengelmann beabsichtigt im sogenannten Komponistenviertel im Nordosten von
Wiesbaden einen Nachbarschaftsladen zu errichten, um die Versorgung mit Gltern des tag-
lichen Bedarfs in einem Wohngebiet zu erhalten.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden unterstiitzt dieses Vorhaben, da hierdurch der Abwande-
rung des Einzelhandels an die Peripherie der Stadt entgegengewirkt und die Nahversorgung
im Stadtgebiet, insbesondere fiir nichtmotorisierte Menschen, verbessert werden kann. Im
Ortsbezirk Nordost soll dieser Nachbarschaftsladen einen Lebensmittelmarkt ersetzen, der
im Jahr 2007 (ebenfalls an der Richard-Wagner-Strale gelegen) geschlossen werden soll.

Das Grundstiick wird zur Zeit nicht genutzt.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Schumannstrale — 3. Anderung“ (Wiesbaden
1977/1) ist die Parzelle als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,ev. Kin-
dergarten” festgesetzt.

Die Flache fir einen Kindergarten wird nicht mehr bendtigt. Daher kann die Zweckbindung
im Bauleitplan entfallen.

3. Ubergeordnete und bestehende Bauleitplane

3.1 Regionalplan Sidhessen 2000

Im Regionalplan ist das Plangebiet als Siedlungsflache Bestand gekennzeichnet.

3.2 Flachennutzungsplan, wirksam seit 15.11.2003

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden wird das Gebiet als Wohnbaufla-
che gekennzeichnet.

Das Plangebiet weist lediglich eine Grof3e von 0.2 ha auf. Diese Flache Iasst sich im Fla-
chennutzungsplan im Mafistab 1:5.000 kaum lesbar darstellen. Auf eine Anderung des Fla-
chennutzungsplan wird deshalb verzichtet.

Das geplante Vorhaben Iasst sich dennoch aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
entwickeln, da innerhalb von Wohnbauflachen auch die der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden zuldssig sind.

3.3 Bebauungsplan Wiesbaden 1977/1 ,Schumannstraie — 3. Anderung®, rechtskriftig seit
1977
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Das Baugrundstiick ist als Flache fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,ev. Kinder-
garten” festgesetzt.

Die GRZ betragt 0.35 und die GFZ 0.7.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Die Baugrenze liegt im Westen, Norden und Osten in einem Abstand von 5.0 m hinter der
Grundstlicksgrenze bzw. der Strallenbegrenzungslinie. Nach Siiden lauft sie tber die seitli-
che Grundstlicksgrenze hinaus.

Unter Punkt 4 der textlichen Festsetzungen wird geregelt, dass Baume mit einem Stammum-
fang von 60 cm, gemessen in 1.0 m Hohe, zu erhalten bzw. gleichwertig zu ersetzen sind.
Davon ausgenommen sind lediglich Obstbaume oder sonstige Baume, die mit Zustimmung
des zustandigen Fachamtes beseitigt werden dirfen.

4. Umweltprufung/Umweltbericht

4.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Die Firma Tengelmann beabsichtigt im sogenannten Komponistenviertel im Nordosten von
Wiesbaden einen Nachbarschaftsladen zu errichten, um die Versorgung mit Gltern des tag-
lichen Bedarfs in einem Wohngebiet zu erhalten.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden unterstitzt dieses Vorhaben, da hierdurch der Abwande-
rung des Einzelhandels an die Peripherie der Stadt entgegengewirkt und die Nahversorgung
im Stadtgebiet, insbesondere fiir nichtmotorisierte Menschen, verbessert werden kann. Im
Ortsbezirk Nordost soll dieser Einkaufsmarkt einen in der Nahe gelegenen Lebensmittel-
markt ersetzen, der im Jahr 2007 geschlossen werden soll.

4.2 Angaben zum Vorhaben

4.2.1 Angaben zum Standort
Das Plangebiet liegt im Ortsbezirk Nordost von Wiesbaden.

Es wird im Westen durch eine Grinflache, im Norden durch die Richard-Wagner-Stral3e, im
Osten durch die Abeggstrale und im Stden durch die Hausgrundstlicke Abeggstralie 62
und 64 begrenzt.

4.2.2 Art des Vorhabens

Der Vorhabentrager beabsichtigt auf dem Grundstlck einen Einkaufsmarkt zu errichten, um
in dem Wohngebiet die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs zu erhalten.

4.2.3 Umfang des Vorhabens, Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Das Plangebiet ist 2.230 m? grolR3.

Auf dem Grundstlick soll ein Einkaufsmarkt auf einer Grundflache von ca. 1.106 m? errichtet
werden.

Die Verkaufsflache betragt maximal 650 m? und die Flache fir die Anlieferung ca. 121 m2.
Die daruber hinaus verbleibenden Flachen bestehen aus Lager-, Blro- und Sozialrdumen
sowie Verkehrflachen und Umfassungsbauteile (ca. 340 m?).

Unter dem Erdgeschoss sind eine Tiefgarage flr 26 Kraftfahrzeuge sowie Technikrdume
vorgesehen.
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Der Einfahrbereich zur Tiefgarage an der Abeggstrale liegt auf einem Niveau von
ca. 200.0 m U. NN. An der westlichen Grundstiicksgrenze betragt die Hohe des Gelandes
ca. 205.30 m . NN. Damit betragt der Niveauunterschied des Gelandes ca. 5.30 m.

Die Bauhdhe des Gebaudes, bezogen auf die Oberkante des gewachsenen Bodens entlang
der rickwartigen Grundstlcksgrenze, betragt an der 6stlichen Fassade max. ca. 7.50 m und
an der westlichen Fassade max. ca. 4.75 m.

Das Hauptdach nimmt somit die Bauhdhe der Nachbarbebauung auf.

Davon ausgenommen ist lediglich eine kleine Teilflache im westlichen Abschnitt, deren Bau-
hohe ca. 1.70 m ber dem Hauptdach liegt, gegeniiber dem riickwartigen gewachsenen Bo-
den aber dennoch nur eine Bauhdhe von ca. 6.40 m aufweist.

4.2.4 Darstellung der Festsetzungen

Das Plangebiet wird als ,Sondergebiet” fir den Einzelhandel ausgewiesen. Um die Vertrag-
lichkeit zum umgebenden ,Reinen Wohngebiet” sicherzustellen, werden Stellplatze mit Aus-
nahme von zwei Behindertenstellplatzen nur in der Tiefgarage zugelassen, die mdgliche
Verkaufsflache eingeschrankt und der Baukorper in seinen Umfassungsbauteilen so be-
grenzt, dass er sich in die umgebende Bebauung einflgt.

Die genaue Beschreibung der einzelnen planungsrechtlichen Festsetzungen erfolgt im

Kap. 5.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Wegen der erforderlichen Reliefveranderung und der Arbeitsrdume lassen sich keine Vege-
tationsbestande erhalten.

Das Plangebiet ist durch planerische Festsetzung nahezu rundum einzugrinen.

Neben Baumpflanzungen an den erlebbaren Stralienseiten werden die westliche und sudli-
che Bdschung flachig mit heimischen Strauchern bepflanzt und die verbleibenden privaten
Freiflachen Uberwiegend mit extensiven Grasfluren, nur vereinzelt mit Ziergehdlzen, herge-
stellt.

Gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Schumannstrale — 3. Anderung* fallt
das Mal} der Begriinung insbesondere hinsichtlich der Baume geringer aus, weshalb weitere
Festsetzungen zur Dachbegriinung getroffen wurden.

MaRnahmen zur Verringerung der Bodenversiegelung.

Die Unterbringung der Mehrzahl der Stellplatze in einer Tiefgarage im Untergeschoss des
Baukdrpers minimiert die zu versiegelnden Flachen erheblich. Dazu tragt aulerdem die mit
der Dachbegrinung (ca. 664 m?) ,zurtick gewonnene® Flache bei.

Behandlung des Oberflachenwassers aus den Dachflachen.

Im Plangebiet sollen 56 % der Dachflache begriint werden. Da das Dachablaufwasser eines
begriinten Daches organisch belastet ist und deshalb bei der Speicherung in einer Zisterne
zu Garprozessen fuihren kann, wird auf den Bau einer Zisterne verzichtet.

Eine winschenswerte unmittelbare Versickerung auf dem Grundstlck kann nicht realisiert
werden, da die zur Verfligung stehende Grinflache nicht ausreicht, um das anfallende Re-
genwasser versickern zu kénnen ohne dass eine Gefahrdung der Bausubstanz ausge-
schlossen werden kann. Statt dessen wird das Dachablaufwasser dem Schmutzwasserkanal
zugeleitet.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Einkaufsmarkt Richard-Wagner-Strale” in Wiesbaden

4.3

In Fachgesetzen und Fachplidnen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die flr den

Bauleitplan von Bedeutung sind

Fachgesetze

Baugesetzbuch §1 a :
Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Férderung der Innenverdichtung, Redu-
zierung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal;

Bundesbodenschutzgesetz § 1:
Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Funktionen des Bodens und Sa-
nierung von Altlasten sowie dadurch verursachte Gewasserverunreinigungen;

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

Bundesnaturschutzgesetz § 2 (1) Nr.6:
Schutz und Verbesserung des Klimas, einschliellich des drtlichen Klimas;

Bundesimmissionsschutzgesetz §§ 1, 50:
Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphare und Sachgu-
ter vor schadlichen Umwelteinwirkungen.

Fachplane

Regionalplan Sudhessen 2000:

Das Ziel der Standortverbesserung wird mit dem Ziel einer nachhaltigen Sicherung
der naturlichen Lebensgrundlagen verbunden. Ein sparsamer und schonender Um-
gang mit den natirlichen Ressourcen , wie Grundwasser, Boden und Klima, sowie

die Erhaltung der Artenvielfalt wird dabei angestrebt.

Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2010, umweltplanerische
Ziele der Stadtentwicklung:

Die natirliche Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und seiner Potenziale ist als
Lebensgrundlage flr die Wiesbadener Bevolkerung und die Nutzungsfahigkeit der
Naturglter langfristig zu sichern und zu entwickeln.

Samtliche kontaminierten Flachen (Altstandorte und Altablagerungen) sind zu sa-
nieren.

Der Flachenverbrauch bzw. die Versiegelung von Freiflachen durch Siedlungs-,
Verkehrs- und Gewerbeflachen ist zu minimieren. Bei der Ausweisung neuer Ge-
werbe- und Siedlungsflachen ist im Austausch dafur zu prufen, ob andere bereits
fur Siedlungszwecke vorgesehene oder in Anspruch genommene Flachen wieder
aufgegeben werden kénnen (Flachenrecycling).

Die Luftqualitat in Wiesbaden muss bezogen auf die Immissionskonzentration aller
relevanten Luftschadstoffe langfristig eine Qualitat erreichen, die dem Vorsorgean-
spruch in Bezug auf die menschliche Gesundheit, das menschliche Wohlbefinden
sowie den Schutz empfindlicher Tiere und Pflanzen Rechnung tragt.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt \Wiesbaden:

Die Darstellungen in diesem Fachplan weist das Plangebiet als Griinflache ohne
nahere Zweckbestimmung in der Realnutzungskarte aus und entsprechen damit
den Ergebnissen der aktuellen Bestandsaufnahme, die Planungskarte stellt Be-

stands-Parkanlage fir Freizeit und Erholung dar.

Klimaanalyse Wiesbaden 1994

Naturraumliche Gegebenheiten und Relief bewirken sehr unterschiedliche Verhalt-
nisse flr Wiesbaden. Wahrend die geschutzten Tallagen und das Main-Taunus-
Vorland geringe Niederschlage von 550 - 650 mm/Jahr und eine mittlere jahrlichen

6
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Lufttemperatur von 9,5 - 10,5° C aufweisen, steigen bzw. fallen sie im Vor- und
Hochtaunus bis auf 800 mm/Jahr und 7,0-9,5° C. Auch die vorherrschend westli-
chen Winde nehmen von den Tallagen zu den Héhen zu.

Fir lokalklimatische Besonderheiten ist das Gebiet zu klein, Luftaustauschbahnen
sind nicht zu nennen.

Zur Verbesserung der stadtklimatischen und lufthygienischen Situation wird die Be-
grinung von Fassaden und Dachern empfohlen.

o Larmminderungsplan 1996:
Der am 01. September 1990 in Kraft getretene § 47 a des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes erdffnet durch seinen ganzheitlichen Ansatz die Chance, einen alle
Teilbereiche umfassenden Larmschutz zu erzielen. Er verpflichtet erstmals zur Er-
mittlung der Larmbelastung der verschiedenartigen Larmquellen und auf dieser Ba-
sis zur Erstellung von Malknahmenplanen.

4.4 Artund Weise, wie die in Fachgesetzen und —planen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes bei der Bauleitplanung berucksichtigt wurden

§ 1a Baugesetzbuch / Regionalplan Stidhessen / FNP 2010:
Die Bauleitplananderung betrifft eine Flache, die im Ist-Zustand unversiegelt ist.

Allerdings ist im Plangebiet nach der Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Schumannstrae — 3. Anderung“ eine Versiegelung des Grundstiickes von ca. 1.161 m?
zulassig (GRZ 0.35 zuzigl. 50 % fur Nebenflachen).

Nach den Festsetzungen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes , Tengelmann® kdnnen
zukunftig ca. 1.563 m? (Baugrenzen zuzlgl. 40 % Nebenflachen) auf dem Privatgrundstick
versiegelt werden.

Gegenlber den bisherigen Festsetzungen stellt dies eine um 402 m? héhere zulassige (und
eine um 1.563 m? hohere tatsachliche) Versiegelung dar. Durch die Dachbegrinung einer
ca. 664 m? grolien Flache —was fir ein Kindergartengebaude nicht zu erwarten ware— wer-
den versiegelte Flachen ,zurlick gewonnen®.

Bundesbodenschutzgesetz § 1 BauGB/ FNP 2010:

Der Nutzungsanspruch erstreckt sich auf Siedlungsflachen mit veranderten Béden. Das Mal?
der Versiegelung wird insbesondere durch den Bau einer Tiefgarage und der Dachbegri-
nung (auf ca. 664 m?) deutlich minimiert.

Sanierungsbedarf flr Altlasten besteht nicht.

Hessisches Wassergesetz § 42 (3):

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt, ver-
wertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegen ste-
hen. Niederschlagswasser soll dartiber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.

Bei der Umsetzung der Planung wird der Anteil versiegelter Flachen minimiert, so dass eine
verstarkte Infiltration der Niederschlage in den Untergrund stattfinden kann. Die im Bauleit-
planverfahren festgesetzte Begriinung von Dachflachen verzégern und reduzieren den Ab-
fluss des Niederschlagswassers.

Minimierung der Flachenversiegelung und begrinte Dacher reduzieren ebenfalls die Spit-
zenbelastung der Entwasserungssysteme.

Auf die verschiedenen Mdglichkeiten der Regenwassernutzung wird hingewiesen.
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Bundesnaturschutzgesetz § 2 (1) Nr.6 / Klimaanalyse Wiesbaden

Es werden keine Flachen mit besonderen Lebensraumfunktionen oder Vorkommen bedeut-
samer Arten beansprucht.

Auch klimabedeutsame Flachen sind von dem Vorhaben nicht betroffen. Zudem werden ein
grolRer Freiflachenanteil (35 % des Baugrundstlicks) verbindlich und ohne stérenden Einbau-
ten bepflanzt, von den gesamten Dachflachen ca. 56 % extensiv begrunt.

Landschaftsplan (LP) zum Fldchennutzungsplan:

Die Planungskarte des LP weicht von der Darstellung des Flachennutzungsplan ab, in dem
statt einer Bauflache eine Bestands-Parkanlage fur Freizeit und Erholung dargestellt ist.
Entsprechend der Intentionen des Landschaftsplanes wird ein relativ grol3er Freiflachenanteil
in Verbindung mit Bepflanzungen und dachbegriinten Flachen festgesetzt und damit ein ho-
her Durchgriinungsgrad, welcher den Umgebungsflachen entsprechen, gesichert.

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 Im-
missionsgrenzwerten des Immissionsempfindlichkeitsplanes werden diejenigen Gebiete
ermittelt, in denen Uberschreitungen auftreten.

Im Planbereich wurden keine Uberschreitungen der Grenzwerte festgestellt.

4.5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.5.1 Umweltmerkmale und derzeitiger Umweltzustand

Derzeitige Nutzung

Das Grundstiick wird derzeit baulich nicht genutzt, auch wenn ein zulassiger Nutzungsan-
spruch besteht.

Das weitgehend ebene Grundstuck schliel3t an die dem Grolrelief folgenden Strallen im
Norden und Osten mit Béschungen an. An deren Oberkante verlauft ein I6chriger Zaun, im
Suden grenzt die Einfriedung des angrenzenden Grundstilicks die Flache ab, nach Westen
gibt es keine Abgrenzung.

Die im Unterwuchs unregelmalig gemahte Plateauflache ist hainartig mit Bdumen uberstan-
den, auf den Boéschungen haben sich Hecken entwickelt. Zu erkennen ist eine ehemalige
Nutzung als Garten und die durch das Gelande fihrenden Trampelpfade verweisen auf eine
Freiflache zum Ausfiihren von Hunden.

Naturrdumliche Gliederung

Die Stadt Wiesbaden liegt nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands an der Naht-
stelle der Haupteinheitengruppen von Taunus (Nr. 30) und Rhein-Main-Tiefland (Nr. 23) mit
den Naturrdumen Wiesbadener Vortaunus (300.01) und Wiesbadener Bucht (235.00).

Schutzgut Mensch

Landschaftsbild und Erholungsflachen werden in einem der nachfolgenden Absatze behan-
delt.

Larmemissionen gehen von dem Grundstuck aktuell nicht aus. Mit der geplanten Nutzung
sind durch Andienung sowie An- und Abfahrt der Nutzer erhéhte Emissionen verbunden.
Zugleich wurde aber eine bauliche Konzeption entwickelt, welche die Einhaltung der ein-
schlagigen Grenzwerte sichert (siehe Schalltechnische Untersuchung). Im Vergleich zur
Gemeinbedarfsflache ,ev. Kindergarten“ mit ebenfalls zulassigen Emissionen besteht somit
kein qualitativer Unterschied.

Im Ubrigen sichert der Einkaufsmarkt die Versorgung fiir den taglichen Bedarf und tragt so
zur Wohnqualitat bei.
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Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Vegetation

Ohne menschlichen Einfluss wirden sich auf fast allen Flachen Mitteleuropas langfristig
Waldbestande als bleibende Pflanzengesellschaften entwickeln. Als sogenannte ,potenzielle
natirliche Vegetation* kdnnen im Plangebiet Hainsimsen-Buchenwalder (Luzulo-Fagetum)
angenommen werden, die aber im Umfeld nirgends mehr anzutreffen sind.

Die Plateauflache ist mit Baumen in unregelmaBiger Verteilung Uberstanden und vermittelt
einen hainartigen Charakter. Von den 64 Baumen mit 50 Einzelnummern weisen 50 Stiick
einen Stammumfang von 260 cm auf (siehe im Anhang Punkt 14.2 Baumliste Bestand) |hr
Alter dirfte zwischen 50 und 60 Jahren liegen, einzelne Badume sind auch jlinger. Zahlreiche
Baume sind abgangig und/oder kleinkronig.

Die Wiese im Unterwuchs wird unregelmafig gemaht, ebenso —wenn auch wahrscheinlich
seltener— die kleineren Randbereiche mit Resten von Brennnesseln, Goldrute, Wildem Wein,
tlw. auch, Brombeeren und Efeu.

Der Bestand lasst eine friihere Nutzung als Garten erahnen und wird wohl auch heute noch
so unterhalten (siehe Mahd).

Durch das Gelande fuhren Trampelpfade, welche eine Nutzung als Freiflache zum Ausfih-
ren von Hunden erkennen lassen.

Insgesamt entspricht die aktuelle Struktur am ehesten dem Typ Park mit GroRbaumbestand
(11.231). In diesen Typ ware auch die geschlossene Hecke auf der randseitigen Béschung
einzubeziehen: sie beinhaltet neben den heimischen Strauchern (Liguster, Hainbuche, Wild-
pflaume, Hartriegel, Salweide) auch Ziergeholze (Zwergmispel, Schneebeere) und unterliegt
randseitig einer regelmafiigen Pflege (Schnitt).

Weil aber vor dem Hintergrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes ein zulassiger Nut-
zungsanspruch besteht, ist nicht der tatsachliche, sondern der hypothetische Zustand des
Grundstucks bei Ausnutzung der zuldssigen Nutzung Bewertungs- und Bemessungsgrund-
lage.

Insofern wurde flir den Baukdrper (2.212 m? x GRZ 0,35 = 774 m?) eine nicht begriinte Dach-
flache (10.710), fur die zulassigen 50 % Nebenflachen versiegelte Flache mit Abfluss
(10.530) und fir die verbleibende Freiflache des Kindergartens eine gartnerische Anlage im
besiedelten Bereich (11.221) unterstellt. Gleiches gilt fir die auf dem Straliengrundstiick
(Flursttick Nr. 409/1) gelegene Béschungsflache.

Die Strukturen sind im Bestandsplan M 1:500 zum Landschaftsplan dargestellt, die Bewer-
tung in der Flachenbilanz im Anhang.

Tierwelt

Die Vegetationsstruktur auf dem Grundstiick im Zusammenspiel mit der Umgebungsnutzung
lasst keine besonderen Lebensraumqualitaten erkennen.

Fir einen grundsatzlich denkbaren Fledermauslebensraum fehlt es an geeigneten Baumen
auf der einen Seite und ist der Luftraum durch die Baumkronen und die umlaufende Hecke
als Jagdrevier zu dicht auf der anderen Seite.

Funktionen als Brut- und Nahrungshabitat fur Vogel erflllt das Grundstlck in einer den Um-
gebungsflachen vergleichbaren Weise. Bei einer Begehung am 20.10.05 wurden nur weit
verbreitete Arten festgestellt, sodass dieser Eindruck insofern bestatigt wurde (LBV, 2005;
siehe Anlage).

Fir eine realisierte Gemeinbedarfsflache ware das gleiche Artenspektrum mit einer noch
geringeren Artenvielfalt zu erwarten.

Schutzgut Klima / Luft

Naturrdumliche Gegebenheiten und Relief bewirken sehr unterschiedliche Verhaltnisse fiir
Wiesbaden. Wahrend die geschitzten Tallagen und das Main-Taunus-Vorland geringe Nie-
derschlage von 550 - 650 mm/Jahr und eine mittlere jahrlichen Lufttemperatur von 9,5 -
10,5° C aufweisen, steigen bzw. fallen sie im Vor- und Hochtaunus bis auf 800 mm/Jahr und
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7,0-9,5° C. Auch die vorherrschend westlichen Winde nehmen von den Tallagen zu den Ho6-
hen zu.

Fir lokalklimatische Besonderheiten ist das Gebiet zu klein, Luftaustauschbahnen sind nicht
ZU nennen.

Bei Ausnutzung der bestehenden planungsrechtlichen Mdglichkeiten waren keine Abwei-
chungen zu nennen.

Schutzgut Landschaftsbild / Erholung

Das Grundstlck wird innerhalb der stark durchgriinten Umgebungsflachen als noch einmal
dichteres Griinvolumen wahrgenommen, ohne sich von diesen grundsatzlich abzuheben
bzw. sie neu zu strukturieren.

Eine Erholungsnutzung ist, vom 0.g. Ausfihren von Hunden abgesehen, nicht zu erkennen.

Bei realisierter Gemeinbedarfsflache ware ein deutlich reduziertes, den Umgebungsflachen
vergleichbares Grinvolumen zu erwarten. Eine Nutzungsmaglichkeit fir die Offentlichkeit
bestiinde nicht mehr.

Schutzguter Boden, Wasser

Das Grundstuck ist bei einem Gefalle von ca. 2,2 % von West nach Ost weitgehend eben,
schliel3t aber an die dem Grofrelief folgenden Strallen im Norden und Osten mit Boschun-
gen an, sodass sich bezogen auf das Strallenniveau Hohenunterschiede zwischen ca. 1 m
im Osten und 2,2 m im Nordwesten ergeben.

Durch die Randverwerfungen des Rheinischen Schiefergebirges gegen den Oberrheintal-
graben wurden Gesteine verschiedenen Alters gegeneinander versetzt. In der Folge kommt
es zu terrassenartigen Abtreppungen, die im Wiesbadener Taunusvorland im Untergrund
hauptsachlich aus Sedimentgesteinen des Tertidrmeeres des Mainzer Beckens bestehen,
aber mit steinigen Schuttdecken (des Taunus), aber auch Loss bzw. Losslehm Gberlagert
sind. Vorherrschende Bodenart ist Parabraunerde, wobei es sich im seit Jahrzehnten sied-
lungsbestimmten Plangebiet um Uberformte Béden handeln dirfte.

Auf dem Grundstiick gibt es ebenso wie in der Umgebung keine Gewasser.

Genauere Angaben zum Grundwasser liegen nicht vor. Grundsétzlich wird der Wasserbedarf
Uber Tiefstollen in den klaftigen Untergrund der Stidhange des Taunus bzw. Uber die Vor-
kommen im Bereich der Niederterrasse des Rheins gedeckt.

Gefahrdungen des Planungsgebietes durch Schadstoffeintrag sind nicht erkennbar.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kulturglter werden vom Vorhaben nicht berthrt.

Sollten bei den BaumalRnahmen Bodendenkmaler gefunden werden, ist durch textliche Fest-
setzung geregelt, dass unverzlglich das Landesamt fir Denkmalpflege einzuschalten ist.

4.5.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung und bei Nichtdurch-
fihrung der Planung (Prognose)

Mit der Durchflihrung des Vorhabens wird es —bezogen auf den aktuellen Zustand— zu einer
Zunahme versiegelter Flachen und einer Anderung des Charakters der Vegetationsflachen
kommen. Der GroRbaumbestand wird trotz Neupflanzungen abnehmen, die neuen Vegetati-
onsflachen werden einer regelmafigeren Pflege unterliegen. Das auch bisher nicht ausge-
pragte Lebensraumpotenzial wird weiter reduziert.

Im Vergleich zur planungsrechtlich bereits zulassigen Nutzung als Kindergarten werden die
Veranderungen nur marginal sein. In beiden Fallen kommt es zu einer Neugestaltung der
Flachen und einer deutlichen Reduzierung des GrolRbaumbestandes. Wahrend beim Kinder-
garten der Anteil der fir Baukorper nutzbaren Grundflache etwas kleiner, zugleich aber mit
zahlreichen Einbauten in den Freiflachen zu rechnen ware, ist die Grundflache beim Ein-
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kaufsmarkt groRer, die Nutzung der Freiflachen jedoch nicht vorgesehen. Fraglich bleibt, ob
es beim Kindergarten dachbegriinte Flachen gabe.

Insgesamt ist mit dem hohen Freiflachenanteil, der festgesetzten Bepflanzung und der
Dachbegriinung der unvermeidbare Eingriff in Natur und Landschaft unerheblich.

Die weitere Entwicklung des Umweltzustandes ohne die Durchfiihrung der Planung ist in
zwei Richtungen denkbar:

Zum einen ist die Aufrechterhaltung des aktuellen Zustandes moglich, welcher durch hainar-
tigen Baumbestand und gelegentlich gemahtem Unterwuchs gekennzeichnet wird. Die Ent-
wicklung von Totholz ist alleine wegen der Nutzung durch Hundehalter unwahrscheinlich,
weil deren Anwesenheit voraussichtlich zu einem friihzeitigen Rickschnitt aus Haftungs-
grinden fihrt. Eine Erhéhung des Lebensraumpotenzials ist insofern unwahrscheinlich.
Andererseits ist die Realisierung eines dem Bebauungsplan entsprechenden oder eines an-
deren Bauvorhabens maoglich. Die singulare Lage innerhalb einer groReren Siedlungsflache
Iasst diese Entwicklung als die mittelfristig wahrscheinlichste erscheinen.

Fir diesen Fall ist eine dem geplanten Vorhaben entsprechende Reduzierung des geringen
Lebensraumpotenzials zu erwarten.

4.5.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Die vorgesehenen Malnahmen sind in den Kapiteln 5.5, 5.6 und 8 der Begriindung be-
schrieben:

— Der Flachenanspruch zielt auf eine planungsrechtlich vorbelastete Flache innerhalb aus-
gedehnter Bauflachen;

— Im Vergleich zur Gemeinbedarfsflache ist die Versiegelung leicht erhoht. Allerdings wer-
den die Freiflachen anders als beim Kindergarten nicht durch weitere Einbauten bean-
sprucht. Die Gebaudekonzeption mit Tiefgarage minimiert die Bodenversiegelung;

— Freiflachen und Dachbegriinung tragen zur Wasserrickhaltung bei;

— Klimatisch bedeutsame Flachen sind nicht betroffen;

— Ein hoher Freiflachenanteil mit Bepflanzung sowie dachbegriinte Flachen tragen zum
klimatischen und lufthygienischen Ausgleich bei;

— Die geplante Héhenentwicklung entspricht der Bebauung in der Nachbarschaft, weil der
Baukorper in das Gelande eingegraben wird. Mit der Anordnung aller (nach Stellplatzsat-
zung) notwendigen Stellplatze in der Tiefgarage des Untergeschosses verbleibt ein rela-
tiv grof3er Freiflachenanteil, mit dessen Bepflanzung die Einbindung des Vorhabens in
den Stadtraum in einer den Umgebungsflachen vergleichbaren Weise sicher gestellt
wird;

— Bauliche Konzeption zur Minimierung von Larmimmissionen.

Abschlielend kann festgestellt werden, dass unter Berlicksichtigung der getroffenen Ver-
meidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmalRnahmen keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen mit der Realisierung der Planung verbunden sein werden.

Im hypothetischen Vergleich zur zulassigen Gemeinbedarfsflache konnte ohnedies kein qua-
litativer Unterschied festgestellt werden.

4.5.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten
Der Standort zielt auf eine wohnortnahe Flache, das Vorhaben soll die durch Schlielung
eines Einkaufsmarktes im Quartier entstehende Versorgungslicke schlieen.

Fir einen heute Ublichen Einkaufsmarkt ist das Gebaude klein. Eine wirtschaftlich tragfahige
Konzeption mit geringerem Flachenanspruch ist kaum vorstellbar.
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4.6 Zusatzliche Angaben

4.6.1 Verwendete technische Verfahren, Methodik

Die Erhebung der Grundlagen sowie die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange
wurde im vorliegenden Fall durch 6rtliche Bestandsaufnahmen und Uberpriifung von vorlie-
genden Planungen vorgenommen. Weder aus der Biotopkartierung oder sonstigen Daten
haben sich weitere Hinweise auf hier existierende besondere Biotope oder Lebensraume
ergeben.

Mit zusatzlichen spezifischen Erhebungen (Vogelwelt und Fledermausvorkommen) wurden
die mit der Strukturerfassung gewonnenen Erkenntnisse Uberprift und bestatigt. Auf weitere
spezifische Erhebungen kann verzichtet werden, weil sie keine neuen Erkenntnisse erwarten
lassen und insoweit eine unangemessene Erweiterung des Prifumfangs bedeuten wirden.
Die wesentlichen Ergebnisse der Bestandsaufnahme sind im Bestandsplan zum Land-
schaftsplan dargestellt. Die Darstellung entspricht methodisch den Vorgaben der hessischen
Kompensationsverordnung, ebenso die Bewertung. Uberlagert wird die Bewertung mit den
Festsetzungen des ,alten” Bebauungsplans zum Baumbestand. In Anlehnung an § 1a Abs. 3
BauGB ist die nach ,altem* Bebauungsplan zuldssige und insofern hypothetische Nutzung
Bemessungsgrundlage.

Sie sind auch die Grundlage fiir die Bemessung der erforderlichen Ausgleichsmallnahmen
(s. Kapitel 8).

4.6.2 Uberwachung der Auswirkungen bei Durchfiihrung des Bauleitplanes

Nachdem keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten, auch keine unvorhergesehe-
nen Auswirkungen der Planung absehbar sind, besteht kein Erfordernis flir ein Monitoring-
konzept i.S. des § 4c BauGB.

4.6.3 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Umweltpriifung geméaR § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB zeigt, dass durch die Anderungen ge-
maf Punkt 4 der Begriindung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Ausgangspunkt dieser Beurteilung ist die planungsrechtlich zulassige Bebauung mit einem
Kindergarten. Neben der bautechnischen Konzeption tragen der hohe Freiflachenanteil, die
Pflanzung von Baumen und Strauchern sowie die extensive Dachbegriinung zum Ausgleich
bei.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sondergebiet fir den Einzelhandel festgesetzt.

Um die Vertraglichkeit zum umgebenden ,Reinen Wohngebiet* herzustellen, wird die zulas-
sige Verkaufsflache auf maximal 650 m? begrenzt und die zulassige Uberschreitung der GRZ
fir Nutzungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO auf maximal 40 % begrenzt. Die Berucksichtigung
ebenerdiger Stellplatze ist hiervon mit Ausnahme von zwei Behindertenstellplatzen ausge-
schlossen.

Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet, da dass Uberwiegende Volumen des Bauvor-

habens nur eine Vollgeschossebene umfasst. Stattdessen wird das Bauvorhaben Uber die
Begrenzung der Bauhdhen geregelt.
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5.2 Bauweise

Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt, da das Gebaude langer als 50.0
m ausgebildet wird und dennoch die erforderlichen Abstandsflachen nach § 6 HBO einhalten
muss. Als Obergrenze einer moglichen Langenausbildung des Gebaudes wird ein Mal} von
51.0 m festgelegt.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache des Hauptbaukdrpers wird in zwei Baufelder gegliedert.
Auf diese Weise kdnnen die zulassigen Bauhohen in den Baufeldern genau bestimmt wer-
den.

Auf die Festsetzung einer Zahl von Vollgeschossen wird verzichtet, da die Hohenentwicklung
Uber die maximal zulassigen Bauhthen exakt definiert ist.

Die festgesetzten Héhen entsprechen dem Mal} der umgebenden Bebauung, fur die maxi-
mal 2 Vollgeschosse festgesetzt sind.

Ein drittes Baufeld im westlichen Teil des Grundstiickes erganzt die maximal zuldssige Aus-
dehnung des Gebaudekorpers. Die festgesetzte Bauhohe stellt sicher, dass dieses Bautell
unterhalb des zukiinftigen Gelandes liegen wird.

5.4 Verkehrsflache

Zur Erschlielung des Plangebietes werden lediglich zwei Zufahrten bendtigt (ndheres siehe
unter verkehrliche ErschlieRung).

Im Bereich der Anlieferung wird die StralRenverkehrsflache der Richard-Wagner-Stralle um
ca. 18 m? erweitert.

5.5 Griin- und Freiflachen

Die nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen werden begrint. Sie sind gemal den Regelun-
gen nach Punkt 5.6 zu bepflanzen.

Fir die Gelandegestaltung der Béschungsflachen im Westen und Stiden werden Mindesthé-
hen an den Fassaden in Meter Gber Normal Null (m G. NN) festgesetzt, um einen harmoni-
schen Anschluss an die Umgebungsflachen zu sichern.

FUr einen angemessenen Anschluss auch im Nordwesten an der Zufahrt zwischen Stral3en-
linie und Gebaude wird dort die Errichtung einer Sockelmauer mit der OK von ca. 203,00 m
U. NN festgesetzt.

Die mit der Gelandemodellierung und der Bepflanzung verbundenen Kosten tragt der Vorha-
bentrager. Sie werden im Durchfliihrungsvertrag geregelt.

5.6 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Erhaltung von Vegetation ist nicht méglich, weil das Gelanderelief neu gestaltet werden
muss.

Das Plangebiet ist durch planerische Festsetzung nahezu rundum einzugriinen.
Hochstammige Laubbaume (insgesamt 9 Stlick) bilden an den erlebbaren Stralkenseiten
eine Raumkante, im Nordosten stehen sie als Baumgruppe.

Die Bepflanzung mit einheimischen Strauchern wird festgesetzt fir die westliche und sudli-
che Béschung auf privater Freiflache.

Die verbleibenden privaten Freiflachen werden Gberwiegend mit extensiven Grasfluren, an
den Stralienseiten punktuell mit Ziergeholzen erganzt, angelegt.

Die Regelung beinhaltet auch die Unterhaltung und ggf. den Ersatz ausgefallener Vegetati-
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on.

Gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,SchumannstralRe — 3. Anderung* fallt
das Mal} der Begriinung insbesondere hinsichtlich der Baume geringer aus, weshalb weitere
Festsetzungen getroffen wurden:

Extensive Begrunung von 65 % der Dachflache des Baufeldes mit der max. Bauhdhe 209,20
m UNN (= 56 % der gesamten Dachflachen einschl. Anbauten etc.) mit trockenheitsvertragli-
chen Stauden, Moosen, Graser-Krautern. Die Dachbegriinung ist mit inrem Bllitenangebot
fur Insekten und damit auch fur die Vogelwelt von Bedeutung. Daneben tragt sie zur Verbes-
serung des Kleinklimas und zur Regenrlckhaltung bei.

In der Summe werden ca. 1.448 m? vegetationsgepragt sein, was ca. 65 % des Geltungsbe-
reiches entspricht.

Die nachzuweisenden Begrinungsmaflnahmen kénnen dem MalRnahmenplan des Land-
schaftsplanes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthommen werden.

5.7 Nebenanlagen

Im Plangebiet sind als Nebenanlagen aul3erhalb der Baufelder lediglich die Zufahrt zur Tief-
garage sowie zwei Behindertenstellplatze vorgesehen.

6. ErschlieBung des Plangebietes

6.1 Verkehrliche Erschlieung

Die verkehrliche ErschlieBung fur den Fahrverkehr in der Richard-Wagner-Stralle und in der
Abeggstralle wird nicht verandert, da sich durch die neue Nutzung keine wesentlichen nega-
tiven Veranderungen ergeben.

Das Verkehrsaufkommen wird sich gegentiber den Mdéglichkeiten, die nach den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes ,Schumannstraie — 3. Anderung* zuldssig waren, nicht nach-
weisbar erhéhen.

Die ErschlieBung ist somit gesichert.

Zur Herstellung einer funktionsfahigen Anlieferung an der Richard-Wagner-Stral3e ist die
Befestigung einer ca. 18 m? grofRen Teilflache aus der Parzelle 409/1 erforderlich. Diese Fla-
che ist z.Zt. Teil der begriinten Béschung und befindet sich im Eigentum der Stadt Wiesba-
den. Die Flache soll vom Vorhabentrager erworben werden.

Die mit dem Erwerb und der Umgestaltung verbundenen Kosten tragt der Vorhabentrager.

Im Untergeschoss werden 26 Stellplatze angeordnet. Diese werden von der Abeggstralle
angefahren. Von der Richard-Wagner-Stralle werden zwei Behindertenstellplatze angefah-
ren.

Sollten durch die Anordnung dieser Zufahrten Kosten entstehen, z.B. Absenken der Bord-
steine, Versetzen von Schildern oder Stralenleuchten, Herstellen der erforderlichen Tragfa-
higkeit der Gberfahrbar auszubildenden Gehwege, tragt diese der Vorhabentrager.

6.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr gut angebunden.

Die nachstgelegene Haltestelle einer Busverbindung in der Idsteiner Stral3e liegt in fuBlaufi-
ger Entfernung zur Einkaufsmdglichkeit.

Die Anbindung an den OPNV ist somit gegeben, wird jedoch fiir nicht wesentlich gehalten,
da die GrofRe des Nachbarschaftsladens im Wesentlichen auf die unmittelbar umgebende
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Wohnbebauung abgestimmt ist und die Kunden somit nur zu einem verschwindend geringen
Anteil auf die Benutzung des OPNV angewiesen sein drften.

7. Ver-und Entsorgung

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

Das Plangebiet ist Uber die Richard-Wagner-Stral3e und die Abeggstralie erschlossen. Es ist
keine NeuerschlielRung erforderlich.
Die Nachverdichtung ist gering. Das anfallende Regenwasser wird Giber das begrtinte Flach-
dach zurtckgehalten und kann damit die anfallende Regenwassermenge durch Verdunstung
bzw. Verbrauch deutlich reduzieren.

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwasser tiber den Sammler in der Richard-Wagner-
Stral3e ist somit gewahrleistet.

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

Durch die Plananderung wird die Versorgung mit Warmeenergie, Wasser und Elektrizitat
aller Voraussicht nach zumindest nicht erhdht.
Falls ein erhéhter Bedarf vorliegen sollte, ist friihzeitig mit der ESWE Kontakt aufzunehmen.

8. Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Nach Maligabe des § 1a Abs. 3 BauGB wurde die Planung auf der Grundlage der getroffe-
nen Festsetzungen entsprechend der Kompensationsverordnung bewertet. Neben nicht be-
grinter (10.710) und begrinter Dachflache (10.720) sind flachige Gehdlzpflanzung (11.223),
gartnerisch gepflegte Anlagen (11.221), Einzelbdume (04.100), versiegelte Flachen (10.520)
und wasserdurchlassige Flachenbefestigung (10.530) zu nennen.

Die Strukturen sind im MalRnahmenplan M 1:500 zum Landschaftsplan dargestellt, die Be-
wertung in der Flachenbilanz im Anhang.

Der ermittelte Uberschuss von 9.614 Biotopwertpunkten dient dem Ausgleich des Verlustes
von 41 Baumen (50 Bestand—9 Pflanzung) mit einem Stammumfang =60 cm.

9. Immissionen/Altlasten

Immissionen

Das Plangebiet ist umgeben von Wohnhausern, die durch planungsrechtliche Einstufung als
.Reines Wohngebiet* einen erhéhten Schutzanspruch gegeniiber Emissionen genielRen.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ,Reine Wohngebiete® liegen tags bei 50 dB(A) und
nachts bei 35 dB(A) fiir gewerblichen Larm. Da die Offnungszeit des Nachbarschaftsladens
zwischen 8 — 20 Uhr liegt, kann der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) nachts fiir Verkehrs-
l&rm unberucksichtigt bleiben.

Gemal der TA Larm durfen einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen aus dem Betriebsgelande
den Tageswert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtwert um nicht mehr als 20 dB(A)
Uberschreiten. Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgrundstiick sowie bei Ein- und Ausfahrt,
die in Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage stehen, sind der zu beurteilenden Anlage
zuzurechnen und mit den Ubrigen zu bertcksichtigenden Anlagengerausche zu beurteilen.
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Die Vertraglichkeit des Bauvorhabens wurde in der Schalltechnischen Untersuchung von der
DR. GRUSCHKA Ingenieurgesellschaft mbH (Bericht Nr.: | 05-1063 vom 22.09.2005) vorge-
nommen.

In dieser Untersuchung wurde zu Grunde gelegt, dass die Andienung von Norden uber die
Richard-Wagner-Stral3e an einer vollstandig im Gebaude liegenden, eingehausten Rampe
ab 7 Uhr und die Kundentiefgarage von Osten Uber die Abeggstralle erfolgt.

Der Eingang liegt an der Richard-Wagner-Stralie.

Aus dieser Untersuchung geht hervor, dass unter Berucksichtigung verschiedener Larm-
schutzmalRnahmen die Vertraglichkeit zur umgebenden Wohnbebauung sichergestellt wer-
den kann.

Lediglich zum Anwesen Richard-Wagner-StraRRe 95 wurde eine Uberschreitung des Tag-
richtwertes um 0.7 dB(A) resultierend aus der LKW-Verladetatigkeit ermittelt. Diese Uber-
schreitung wird vom Gutachter als so gering angesehen, dass sie weder mess- noch wahr-
nehmbar ist.

Zu allen anderen angrenzenden Anwesen wurde keine Uberschreitung der Richtwerte ermit-
telt.

Die vollstandige Schalltechnische Untersuchung liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

Fir den Bauleitplan sind folgende planungsrechtliche Festsetzungen in die textlichen Fest-
setzungen aufzunehmen:

- Auf dem Grundstlick ist die Anordnung von Stellplatzen mit Ausnahme von zwei Behin-
dertenstellplatzen nur in der Tiefgarage zulassig.
- Die im Plan dargestellte Flache fur die Anlieferung ist einschliellich Rampe vollstandig
einzuhausen.
- Die im Eingangsbereich anzuordnende Einkaufswagen-Sammelstelle ist nach Norden
und Osten mit einer LArmschutzwand abzuschirmen. Die Larmschutzwand ist an das
Dach anzuschlief3en.

Weitergehende Anforderungen an den Larmschutz, wie sie in der Schalltechnischen Unter-
suchung aufgefuhrt sind, werden im Durchfuhrungsvertrag geregeilt.

In der Erflllung aller zu bertcksichtigenden LarmschutzmalRnahmen kann sichergestellt
werden, dass zu den nachstgelegenen Wohnhausern immissionsschutzrechtlich keine nega-
tiven Auswirkungen zu erwarten sind.

Altlasten

Altlasten sind nicht bekannt.

10. Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Es ist seitens der Landeshauptstadt Wiesbaden nicht mehr g_eplant, die Flache, die nach
dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Schumannstraflie — 3. Anderung“ als Baugrundsttick fur

den Gemeinbedarf mit der Zweckbindung ,ev. Kindergarten“ ausgewiesen ist, als solches zu
nutzen.
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11.

12.

13.

Statistische Angaben

11.1  Flachenbilanz
Sondergebiet Einzelhandel: 2.230 m?

11.2  Mitarbeiter
vorhanden: -
erwartet: 20 Mitarbeiter, davon 40% - 60% Teilzeitkrafte

Kosten

Das Grundstuck liegt im Ortsbezirk Nord-Ost und dort gemaf der Richtwertekarte der
Landeshauptstadt Wiesbaden in der Richtwertezone 16. In dieser Zone betragt der all-
gemeine Bodenrichtwert fiir ein Reines Wohngebiet 1.000 €/m?2.

GemaN der Festsetzungen des alten Bebauungsplanes ,Schumannstrale — 3. Ande-
rung“ ist das Baugrundstiick als Flache fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,ev.
Kindergarten® festgesetzt und soll durch den neuen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
.Einkaufsmarkt Richard-Wagner-Stral3e“ als Sondergebiet fir den Einzelhandel ausge-
wiesen werden.

Fir beide Nutzungen kann der oben angegebene Richtwert nicht angesetzt werden, son-
dern ist bezogen auf das Einzelgrundstiick gesondert zu bewerten.

Durch die Nutzungsanderung erhéht sich der Bodenrichtwert
von ca. 400 €/m? auf ca. 450 €/m?2.

Im Rahmen der Baumalnahme fallen folgende Kosten (brutto) in den Aufienbereichen
an:

1. Tiefbau (auRerhalb des Grundstuckes) pauschal 12.000 €

fur das Absenken der Bordsteinkanten, die Erganzung bzw. die Wiederherstellung der
Gehwege, ggf. neue oder zu versetzende Beschilderung sowie die Herstellung einer
Querungshilfe Gber die Richard-Wagner-Stralte

2. AuRenanlagen (auf dem Grundstiick) pauschal 93.000 €

fur Baustelleneinrichtung, Gelandemodellierung, Pflanzarbeiten incl. einem Jahr Entwick-
lungspflege, Dachbegriinung, Pflaster- und Betonarbeiten, Entwasserungsanlagen und
sonstige Arbeiten

Gesamtkosten (brutto) 105.000 €

Zeichnerische Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP)

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

Zur BerUcksichtigung der Umweltbelange wurden in den Bebauungsplan planungsrechtliche
Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und Festsetzungen zur Begrinung der Flachdacher aufgenommen. Schallim-
missionen wurden durch die Verpflichtung im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan, die Ergebnisse einer vorliegenden schalltechnischen Untersuchung zu
beachten, bertcksichtigt.

Ein zur Zeit noch bestehender Lebensmittelmarkt an der Richard-Wagner-Stralde soll im Jahr
2007 geschlossen werden. Um trotzdem die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs im
sogenannten Komponistenviertel zu erhalten, beabsichtigt die Firma Tengelmann im Bereich
der Richard-Wagner-Stralte einen Nachbarschaftsladen zu errichten.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Errichtung eines Einkaufsmarktes geschaffen um damit die wohnungsnahe Ver-
sorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs und Arbeitsplatze zu sichern.

Die Landeshauptstadt Wiesbaden unterstitzt dieses Vorhaben, da hierdurch der Abwande-
rung des Einzelhandels an die Peripherie der Stadt verhindert wird und die Nahversorgung
im Stadtgebiet, insbesondere fiir nichtmotorisierte Menschen, gesichert wird.

Wiahrend der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung wurden keine Stellungnahmen mit
Anregungen vorgebracht, die Auswirkungen auf die Wechselwirkung zwischen den Umwelt-
glUtern erwarten lassen.

Es wurden verschiedene anderweitige Planungsmaglichkeiten geprift. Nach Abwagung der
verschiedenen Standorte ist der untersuchte Standort an der Richard-Wagner-Stralle fur die
Errichtung eines Einkaufsmarktes am besten geeignet, da er aufgrund der unmittelbaren
Nahe zum bestehenden Wohngebiet zu Erhaltung der bestehenden Infrastruktur beitragt.

Die Planung insgesamt fuhrt zu keiner Verschlechterung der Umweltsituation im Planbereich
da mit dem hohen Freiflachenanteil der festgesetzten Bepflanzung und der Dachbegriinung
der unvermeidbare Eingriff in Natur und Landschaft unerheblich ist.

Anlagen:

Fotos

Baumliste Bestand

Flachenbilanz

Landschaftsplan

Ornithologische Bewertung des vorgesehenen Baugelandes vom 25.10.2005
Schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. | 05-1063/1 vom 29.05.2006
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Anhang

Fotos

Foto 3:hainartige Einzelbdume ... Foto 4: mit randlich ruderalem Unterwuchs
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Baumliste Bestand

Nr. |Deutscher Name Lateinischer Name |Wuchsform| Stammumfang
1 | Spitzahorn Acer platanoides Einzel 0,93
2 | Walnuss Juglans regia Einzel 1,68
3 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 1,01
4 | Traubeneiche Quercus petraea Einzel 0,93
5 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,80
6 |Esche Fraxinus excelsior Einzel 0,80
7 | Sauerkirsche Prunus cerasus Gruppe 0,40/0,39/0,51/0,55
8 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 1,25
9 | Sauerkirsche Prunus cerasus Gruppe 0,43/0,41/0,54/0,57
10 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 1,50
11 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 1,60
12 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,65
13 | Sauerkirsche Prunus cerasus Gruppe 0,58/0,76/0,60/0,82
14 | Spitzahorn Acer platanoides Einzel 1,14
15 | Spitzahorn Acer platanoides Einzel 1,00
16 | Walnuss Juglans regia Einzel 0,60
17 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,60
18 | Sauerkirsche Prunus cerasus Gruppe 0,64/0,50/0,53
19 | Sauerkirsche Prunus cerasus Gruppe 1,04/0,73/0,50
20 | Sauerkirsche Prunus cerasus Gruppe 0,68/0,61
21 | Sauerkirsche Prunus cerasus Doppelst. 0,79
22 | Sauerkirsche Prunus cerasus Doppelst. 1,20
23 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,60
24 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,92
25 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,92
26 | Spitzahorn Acer platanoides Einzel 0,39
27 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 1,05
28 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 1,32
29 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 1,10
30 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 1,05
31 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,60
32 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,60
33 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,72
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34 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,71

35 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 1,82
36 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,62
37 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,82
38 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,82
39 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,82
40 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,67
41 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,95
42 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,70
43 | Saulen-Pappel Populus nigra ,Italica“ Einzel 1,24
44 | Kanadische Pappel Populus x canadensis Einzel 0,80
45 | Zierkirsche Prunus spec. Einzel >0,60
46 |Hainbuche Carpinus betulus Einzel 0,68
47 | Sauerkirsche Prunus cerasus Einzel 0,55
48 | Hainbuche Carpinus betulus Einzel 0,70
49 | Hainbuche Carpinus betulus Einzel 0,74
50 |Hainbuche Carpinus betulus Einzel 0,76
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Flachenbilanz

(B nl it AN DMN.-..nw..u-lqunn.U,.n._nu.wr. AN BT i L L .um_n.u_l_nw\.rl. F+h

aqebgy o) USSR WU S#pq ENoUSq SpUQUSgZINUSSINEN JBP UDA USpIan BpEd uenelb sig
eI E gl L o L @D B LR S| P ) 1
ng W Bunuysamun
HBPUILS)S0Y X NEIS US|Z) Wap Jrmy
OFigE
[ B BEE US| SUILYBUT) BLUZEESIS S B gLy ey
{ Jy e 2yss) Bunssaqzjesng
l T B yoe B g e 1.m.|
oO0ge - o000 L oo COEGE 4 vaprglimnay soysainpings abeuenen | 220
(i X =g (gt =] oo MrIEE [ Y] Laaavsey W ebiewy elegded uuge | LZZLHE z
OOgLETL oogLE L [ ngn] oorEeE fl NS ABUEX e SYIEEIUDET | OIS N
[EapF= = [ aprl= =g} [ ngn] ooGlE E "...:.W:.H".mn..... SYIEIEET | DLLY ._l.._._.
O Q- 00 QLT mwn s & : -
R SN EIEA SR UaieD USEES aieliasia I
L ug= =] [ uge ] o ooeEss E IS EE UREE Biele s nTRYEN | 0250 g
- M
o e o 25 oo 0oEZ LE (M5 6) YOSUNSLWS LWRBGEe ZUE | D0 RO 3
Ay ¢ yialisng ooy prEsny F H
oon oon mwn d
oo EL noo OOZTIOSL DOELRE | Yeusg usiepeEeq W sleuy eilffegded upen | LZZUL .n..
1
@ oo OEIE T ooris |E (GE0 e PR B OREYRET [ LD 4
(Zel & 180 % 05
00 ZZET o Mz pOiRE |5 e e . i it | GRS
. LRI BRI R BRI eetaEan |
JRER I S0 SRR )
ang URlUYRUNIR LEesI S aquuagal [T SR
T Wi DG TSN T T ered |
- Iy B sualsy ujusanagd s
£l Zl LL oL B g8 L ] g F [ Z
QL dg-pdg 9 dgugdg P a5 ug dg Buruyzezog
ol L FTTY FTTSTT FLTTTTY wby
To I e oo wik u diystunaniy of sy L A g ebauy e drsBurEng

gEed £6LC0 ‘SRS BB -RR DY LGB0 WA 8

i FE S SaNEUS BT SeUe NE

{ Al Bunpecuersuogesuedwicy 0P PUn (See NG W seasebzmyoangy weuosssoy sop o § yoou ogeb oy op Bungeg

— —.?Hum

22



