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Allgemeines

Die Landeshauptstadt Wiesbaden erfiillt mit ca. 274.000 Einwohnern vielfaltige oberzent-
rale Funktionen in der Wachstumsregion Rhein-Main. Mit der historischen Kernstadt und
der landschattlich reizvollen Lage umgeben von Taunus und Rheingau besitzt die Stadt
eine Vielzahl stadt- und landschaftsraumlicher Qualitaten. Wiesbaden ist Gber das Stra-
Ren- und Schienennetz sowie den internationalen Flughafen Frankfurt Main sehr gut ver-
kehrlich angebunden. Mit dieser hohen Lebensqualitat ist die Stadt attraktiver Standort,
u. a. fur die Wohnbevolkerung, Arbeitskrafte und Unternehmen.

Das Wellritztal ist ein wertvoller Bestandteil der Wiesbadener Stadtlandschatft. Dies gilt
sowohl in Bezug auf die Hauptfunktion dieses Talzuges als bedeutsames Frischluftein-
zugsgebiet fur die nordwestliche Innenstadt, als auch als begehrtes Naherholungsgebiet.
Bei der vorliegenden Bauleitplanung handelt es sich demnach um ein Ubergeordnetes
Planungsvorhaben mit besonderer Bedeutung fir das Gemeinwohl eines grof3en Bevol-
kerungskreises.

Lage und Gréf3e des Planbereichs

Der Planbereich wird begrenzt durch die Westseite der Klarenthaler Stral3e, die Nordost-
seite der Lahnstral3e, die vorhandene Bebauung stidwestlich der Stralle Am Mihlberg,
der LahnstralRe, der Friedrich-Naumann-Strafle und die Nordwestseite des Kurt-
Schumacher-Ringes.

Der Planbereich umfasst ca. 37 ha.
Ubergeordnete Planungen

In dem am 23. August 2004 von der Hessischen Landesregierung neu genehmigten Re-
gionalplan Stidhessen 2000 ist der Planbereich als Bereich fur Landschaftsnutzung und -
pflege und als Regionaler Griinzug ausgewiesen. Teile des Planbereiches sind dartber
hinaus als Bereich fuir den Schutz oberirdischer Gewasser - Planung dargestellt. Die auf
der Ostseite der Klarenthaler Straf3e vorhandene Bebauung ist im Regionalplan aufgrund
des Darstellungsmalistabes von 1: 100.000 nicht dargestellt. Dem Textteil des Regional-
plans entsprechend dirfen Bereiche fur die Landschaftsnutzung und -pflege (< 5 ha) fir
Siedlungsbereiche in Anspruch genommen werden. Den regionalplanerischen Kriterien
des Regionalen Griinzuges entsprechend ist ein Ziel der Flachennutzungsplandnderung
die Freihaltung des Talzuges von Bebauung. Die vorliegende Bauleitplandnderung ent-
spricht daher den Zielen der Raumordnung und Landesplanung gem. § 1 Abs. 4 BauGB.

Anlass und Ziele der Planung

Parallel zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiur den Planbereich wurde der Flachen-
nutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden von 1970 geandert. Diese Planungen
wurden in den - inzwischen wirksamen Flachennutzungsplanes vom 15.11.2003 - Uber-
nommen. Die Rechtskraft des Bebauungsplanes fir den Planbereich "Wellritztal" wurde
aufgrund des Urteils vom 03.04.2003 durch den Hessischen Verwaltungsgerichtshof auf-
gehoben. Um die vorgebrachten Mangel zu berichtigen muss der Bebauungsplan Uber-
arbeitet und erneut zur Rechtskraft gefiihrt werden. Dabei wird die Planung auch den ak-
tuellen griinordnerischen und stadtebaulichen Gegebenheiten und Bedarfen angepasst.
Dies macht auch eine Fortschreibung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes er-
forderlich.
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Fur die Entwicklung des Wellritztales bestehen folgende Zielvorstellungen:

- Konzentration der Bebauung auf die Ostseite der Klarenthaler Straf3e

- Freihaltung des Talzuges von Bebauung

- Offnung des Talzuges als Naherholungsgebiet fiir die Wiesbadener Bevolkerung
- Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur

- Okologische Aufwertung

- Renaturierung des Bachlaufes

- Neuschaffung von Freizeitgarten

Anderungen

Gegenuber den Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan ergeben sich folgen-
de Anderungen:

Ein Teil der urspriinglich im Flachennutzungsplan dargestellten "Wohnbauflache mit ho-
hem Griinanteil - Bestand" wird als "Sonderbauflache - Gartenbau - Bestand" darge-
stellt.

Die Produktion von Gartenbauerzeugnissen ist in steigendem Umfang auf bauliche Anla-
gen, wie Gewachshauser, aber auch Verkaufsraume angewiesen. Der in diesem Bereich
vorhandene Betrieb soll langfristig auch durch teilweise Neuordnung der Betriebsberei-
che gesichert werden. Aufgrund der Lage am Siedlungsrand sind in diesem Bereich bau-
liche Anlagen verhaltnismafig gut in das Landschafts- und Ortsbild integrierbar. Die Kon-
zentration auf zusammenhéangende Flachen ermdglicht eine einheitliche Einbindung in
die Umgebung und tragt dazu bei, landschaftlich empfindlichere Bereiche von solchen
baulichen Anlagen freizuhalten. Im nachgeordneten Bebauungsplan werden daher inner-
halb des Sondergebietes in Richtung Talzug Beschréankungen fir die Errichtung von Ge-
wachshausern festgesetzt. Diese Beschrankung ist erforderlich, um die Frischluftschnei-
se im Talbereich umzusetzen. Der ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzte Abstand von
Nebenanlagen von der 6ffentlichen Verkehrsflache soll gewéhrleisten, dass der Charak-
ter des Planungsgebietes und der angrenzende Siedlungsrand ablesbar bleiben. Der
Ausschluss jeglicher Bebauung aul3erhalb der dafur gekennzeichneten Flachen soll be-
wirken, dass die Hauptplanungsabsicht, die Freihaltung und Freilegung umfangreicher
Flachen im Talgrund von allen Bauwerken, gewahrt bleibt.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte "Wohnbauflache mit hohem Griinanteil - Be-
stand" entlang der Klarenthaler Stral3e wird nach Stden erweitert, bisher war hier "Grin-
flache, Dauerkleingéarten - Bestand" dargestellt.

Die Wohnhauser entlang der Klarenthaler Straf3e sind vorwiegend als Wohnhauser fur
die Gartner der dort ansassigen Gartnereien entstanden. Nach Abwagung der 6ffentli-
chen und privaten Belange wird zur Erhaltung von Wohnraum unter Einbeziehung einer
mafvollen SchlieBung vorhandener und bereits erschlossener Bauliicken im Gebiet der
Klarenthaler StralRe eine "Wohnbauflache mit hohem Griinanteil - Bestand" dargestellt.
Damit wird den Zielen der Innenentwicklung vor der Auf3ennetwicklung und der flachen-
und ressourcenschonenden Bodenentwicklung Rechnung getragen.

Sudlich der Wohnbauflache verengt sich der Talraum, der Wellritzbach liegt naher an der
Klarenthaler Stral3e und das Gelande fallt von der Straf3e zum Bach flach ab, so dass
hier von der Festsetzung eines Wohngebietes abgesehen werden muss, um langfristig
gesehen diese Flachen entsprechend der Zielsetzung der Bauleitplanung fir die Frisch-
luftzufuhr in die Innenstadt freizuhalten.
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Die im Flachennutzungsplan dargestellte "Griinflache, Dauerkleingarten - Bestand" ent-
lang der Klarenthaler StralRe wird nach Siden erweitert. Bisher war der Bereich als "Fla-
che fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - Bestand" dargestellt.

Mit der Sicherung der bestehenden Géarten als "Grunflache, Dauerkleingarten - Bestand"
wird zur Deckung des Bedarfs an Dauerkleingarten im Ortsbezirk Rheingauviertel-
Hollerborn sowie in der Gesamtstadt beigetragen. Die Garten liegen im Ubergangsbe-
reich zur freien Landschaft entlang des Talraumes des Wellritzbaches. Im nachgeordne-
ten Bebauungsplan werden Festsetzungen Uber die bauliche Nutzung und die Bepflan-
zung der Garten getroffen. Damit wird ihre stadtebauliche Funktion zur Ortsrandgestal-
tung gefordert, Eingriffe in den Naturhaushalt durch stérende bauliche Anlagen werden
minimiert und eine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes wird vermieden.

Nordlich der "Sonderbauflache Gartenbau - Bestand" wird Ostlich der "Wohnbauflache
mit hohem Griinanteil - Bestand" eine "Grinflache, Dauerkleingéarten - Bestand" darge-
stellt, bisher "Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft - Bestand". In diesem Bereich handelt es sich um vorhan-
dene Hausgarten.

Die Festsetzung von Hausgarten im nachgeordneten Bebauungsplan tragt zur Erhaltung
und Verbesserung der Wohnqualitat und der 6kologischen Wertigkeit der Grundsticks-
freiflachen bei. Weiterhin trifft der Bebauungsplan Festsetzungen, die der Einbindung der
Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild dienen.

Die Bewaltigung der Eingriffsregelung gemaf § 1a Abs. 3 BauGB wird auf Ebene der
Bebauungsplanung konkretisiert. Der durch die geplante Neubebauung erfolgende Ein-
griff wird durch die Freilegungen im Talbereich und die Neuschaffung von Grinvernet-
zungen und Grinstrukturen Giberkompensiert. Detaillierte Aussagen hierzu enthalt der im
Parallelverfahren aufgestellte Bebauungsplan.

Es bestehen folgende nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen:
Umgrenzung von Schutzbereichen

Der Planbereich wird von drei Richtfunkstrecken Uberlagert, deren Schutzbereiche nach-
richtlich eingetragen sind.

Die Erkenntnisse aus der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind in die Planung
eingeflossen.

Eine Darstellung der Uberschwemmungsgebiete der Gewasser 3. Ordnung erfolgt im
Flachennutzungsplan nicht. Sie sind in der Themenkarte Nr. 8 des Erlauterungsberichtes
zum Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden dargestellt.
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Umweltbericht

Nachfolgende Angaben zum Umfang und zum Detaillierungsgrad der Umweltpriifung be-
ruhen auf den im Stadtplanungsamt bekannten Unterlagen, auf dem Umweltbericht von
naturplan Darmstadt vom 15.01.2007 sowie auf den Stellungnahmen aus der frihzeitigen
Behdrdenbeteiligung. Der Umweltbericht wird entsprechend dem Stand des Verfahrens
fortgefuhrt.

Lage, Grof3e, Anlass und Ziele der Planung:
s. Nr. 2 und 4 der Begriindung
Das Plangebiet umfasst ca. 37 ha.

Fachgesetze und Fachplane

In Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Be-
deutung sind

Baugesetzbuch (BauGB) § 1la: Sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Férderung der
Innenverdichtung, Reduzierung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) § 1: Nachhaltige Sicherung und Wiederherstel-
lung der Funktionen des Bodens und Sanierung von Altlasten sowie durch sie verursach-
te Gewasserverunreinigungen

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 1 i. V. mit dem Hessischen Naturschutzgesetz
(HENatG) 8 1:

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
Menschen auch in Verantwortung fir die zukinftigen Generationen im besiedelten.....
Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzu-
stellen, dass

1. die Leistungsfahigkeit und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieR3lich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume,

4. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) 8§ 1, 50: Schutz von Menschen, Tieren,
Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphare und Sachgtitern vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen; Trennungsgrundsatz

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) § 33a (1) i. V. mit dem Hessischen Wassergesetz
(HWG) §32(1)

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass ein guter mengenmafiiger und chemi-
scher Zustand erreicht wird und ein Gleichgewicht zwischen Grundwasserentnahme und
Grundwasserneubildung gewéabhrleistet ist. Nachteilige Veranderungen des Zustands sind
zu vermeiden, und alle signifikanten Trends ansteigender Schadstoffkonzentrationen auf-
grund der Auswirkungen menschlicher Tatigkeiten sind umzukehren.

Hessisches Wassergesetz (HWG) § 42 (3):

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es anfallt,
verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entge-
genstehen. Niederschlagswasser soll dariiber hinaus in geeigneten Fallen versickert
werden.
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Hessisches Altlastengesetz (HAltlastG) § 1: Zweck des Gesetzes ist es, altlastenver-
déachtige Flachen zu erfassen.....Altlasten zu sanieren, um..... eine geplante Nutzung zu
ermdglichen und damit einen Beitrag zur Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen zu
leisten.

Ziel ist es, Altlasten so zu sanieren, dass

1. von den Flachen nach Durchfiihrung der Sanierung keine Gefahren fir Leib oder
Gesundheit des Menschen sowie keine Geféahrdung fir die Umwelt im Zusammen

hang mit der..... geplanten Nutzung der Flache ausgehen und

2. bei Durchfiihrung der SanierungsmalRnahmen eine Beeintréachtigung des Wohls der
Allgemeinheit vermieden wird.

In Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeu-
tung sind

Regionalplan Siidhessen 2000: Das Ziel der Standortverbesserung wird mit dem Ziel
einer nachhaltigen Sicherung der naturlichen Lebensgrundlagen verbunden. Ein spar-
samer und schonender Umgang mit den natiirlichen Ressourcen, wie Grundwasser, Bo-
den und Klima sowie die Erhaltung der Artenvielfalt wird dabei angestrebt.

Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2010:

Umweltplanerische Ziele der Stadtentwicklung: Die naturliche Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushalts und seiner Potenziale ist als Lebensgrundlage fur die Wiesbadener Bevol-
kerung und die Nutzungsfahigkeit der Naturgtter langfristig zu sichern und zu entwickeln.
Samtliche kontaminierte Flachen (Altstandorte und Altablagerungen) sind zu sanieren.
Der Flachenverbrauch bzw. die Versiegelung von Freiflachen durch Siedlungs-, Ver-
kehrs- und Gewerbeflachen ist zu minimieren. Bei der Ausweisung neuer Gewerbe- und
Siedlungsflachen ist im Austausch dafiir zu prifen, ob andere bereits fur Siedlungszwe-
cke vorgesehene oder in Anspruch genommene Flachen wieder aufgegeben werden
konnen (Flachenrecycling).

Die Luftqualitat in Wiesbaden muss bezogen auf die Immissionskonzentration aller rele-
vanten 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 Lebensstétten sind verschollenen sowie bedrohten
Tier- und Pflanzenarten Lebensmaoglichkeiten zuriick zu geben.

Eine weitere Zunahme der Larmbelastungen ist zu vermeiden.

Die Beriicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes und der Umweltbelange bei der Auf-
stellung des Bauleitplanes

Die Bertcksichtigung der verschiedenen fachgesetzlichen und fachplanerischen Ziele
des Umweltschutzes und der Umweltbelange erfolgt durch die

- Darstellungen von Griinflachen

- Darstellungen von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschatft,

Weitere Beriicksichtigung finden die Ziele durch Festsetzungen bzw. nachrichtliche U-
bernahmen im nachgeordneten Bebauungsplan.
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Das Schutzgut "Naturhaushalt und Landschaft"

Bestandsaufnahme des Schutzgutes "Naturhaushalt und Landschaft"

Das Wellritztal ist ein besonders wertvoller Bestandteil der Wiesbadener Stadtlandschaft.
Dies gilt sowohl in Bezug auf die Hauptfunktion dieses Talzuges als bedeutsames Frisch-
lufteinzugsgebiet fiur die nordwestliche Innenstadt, als auch als begehrtes Naherholungs-
gebiet. Die Hauptfunktion als Frischluftschneise ist jedoch durch Bauten im Talbereich -
insbesondere Gewachshauser - stark eingeschrankt.

Der Untergrund des Plangebietes wird von alluvialen Ablagerungen des Wellritzbaches
bzw. von pleistozanem L6R bestimmt. Diese Boden sind durch die klein- und erwerbs-
gartnerische Nutzung von einem urspriinglich hier vorkommenden Aueboden in einen
Kultisol-Hortisol Gbergegangen. Unter den quartdren Deckschichten stehen devonische
Sedimente des Rheinischen Schiefergebirges bzw. tertidre Sedimente des Mainzer Be-
ckens an.

Als Oberflachengewasser verlauft im Talbereich der Wellritzbach, der in Teilbereichen
durch bauliche MalBnahmen ein kiinstliches Bachbett erhalten hat.

Fur den Wellritzbach wurde mit Verordnung vom 02.01.2003 (StAnz. 6/2003 S. 573) das
Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Es ist in der Themenkarte Nr. 8 des Erlauterungs-
berichtes zum Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden dargestellt. Eine
Darstellung der Uberschwemmungsgebiete der Gewasser 3. Ordnung erfolgt im Fla-
chennutzungsplan nicht.

Heilguellenschutzgebiete und Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Schitzenswerte Strukturen im Sinne von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete) sowie Naturschutzgebiete, Naturdenkma-
le und geschitzte Landschaftsbestandteile sind im Planbereich nicht vorhanden.

Im Jahr 1997 erfolgte im Auftrag der Landeshauptstadt Wiesbaden fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans die Durchfiihrung einer historisch-deskriptiven Recherche, die
aufgrund der (Vor-) Nutzung fir finf Grundstlicke den Verdacht auf relevante Unter-
grundverunreinigungen nahe legte (sog. Kontaminationsverdachtsflachen). Basierend
auf den Erkenntnissen der historischen Recherche wurden auf den relevanten Ver-
dachtsflachen orientierende umwelttechnische Boden- und Bodenluftuntersuchungen
durchgefiuhrt. Die Ergebnisse beider Untersuchungsschritte liegen als Gutachten vor:

1. Historische Recherche und Konzeptentwicklung fir eine orientierende Altlastenunter-
suchung fiir das Bebauungsplangebiet "Wellritztal", Bericht vom 10.07.1997 des Ing.-
Blros Ascon

2. Orientierende umwelttechnische Untersuchungen im Bebauungsplangebiet "Wellritz-
tal in Wiesbaden, Gutachten des Ing.-Blros Institut Fresenius GmbH vom 28.04.1998

Das umwelttechnische Gutachten (Punkt 2) beinhaltet jeweils die Dokumentation der Art,
des Umfangs und der Ergebnisse durchgefiihrter Malinahmen und eine Bewertung fest-
gestellter Befunde.

Bei drei Grundstiicken ist aufgrund der festgestellten erheblichen Schadstoffbelastung
des Bodens eine Flachenkennzeichnung in den Bauleitplanen erforderlich. Alle drei Fla-
chen liegen in ihrer GroRe unter der darstellungsrelevanten Grol3e des Flachennut-
zungsplanes, so dass ihre Kennzeichnung nur im Bebauungsplan erfolgt. Nach dem vor-
liegenden Gutachten und dem heutigen Sach- bzw. Kenntnisstand sind jedoch alle aus-
gewiesenen Nutzungen realisierbar, da die erkannten Schaden im Zuge der anstehen-
den baulichen MaRnahmen beseitigt werden kénnen.
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Prognose liber die Entwicklung des Schutzgutes "Naturhaushalt und Landschaft" bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

In Bezug auf die Boden, die Kaltluftschneise, den Wellritzbach und das Klima k&me es zu
keiner Veranderung.

Prognose lber die Entwicklung des Schutzgutes "Naturhaushalt und Landschaft" bei
Durchfiihrung der Planung

Die Neuordnung des Plangebietes wird durch die geplante geringfligige Neubebauung
entlang der Klarenthaler Straf3e, die Entsiegelung von Flachen im Talbereich und die
Schaffung von zusammenhangenden Grunstrukturen zu positiven Veranderungen der
lufthygienischen Verhaltnisse fiihren. Durch die geplanten MaRhahmen wird sich die
Funktion des Wellritztales als Frischlufteinzugsgebiet und Frischluftschneise fiir die
nordwestliche Innenstadt wesentlich verbessern. Hierdurch ist auch mit einer Verbesse-
rung der Klimaverhaltnisse zu rechnen.

Durch die geplante SchlieBung der Baullicken im Bereich der Wohnbauflache werden
Flachen versiegelt. Diese Versiegelung wird jedoch im Zuge der Freilegung des Bachta-
les von baulichen Anlagen und durch RenaturierungsmafRnahmen tiberkompensiert.

Der geplante Ausbau der Klarenthaler Stral3e fuihrt zu keiner Veranderung in der Darstel-
lung des Flachennutzungsplanes.

Bei einer Nutzung der im Altlastenkataster verzeichneten Flachen missen diese Uber-
prift und ggf. entsprechend der zuklnftigen Nutzung saniert werden.

Der oberirdische Verlauf des Wellritzbaches wird landschaftsgerecht wiederhergestellt
und erhalt angrenzende Auenbereiche. Das mit Verordnung vom 02.01.2003 festgesetz-
te Uberschwemmungsgebiet des Wellritzbaches muss dem neuen Verlauf des Bachbet-
tes angepasst werden.

Detaillierte Festsetzungen hierzu trifft der Bebauungsplan.

Geplante MaBhahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut "Naturhaushalt und Landschaft*

Durch die Schaffung von zusammenhangenden Grinstrukturen wird neuer Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen geschaffen.

Auch werden durch die Neustrukturierung des Gebietes Teile der Flachen entsiegelt.
Hierdurch wird die geringfligige Versiegelung durch die geplante Schliel3ung von Bauli-
cken entlang der Klarenthaler Stral3e kompensiert.

Um die Auswirkungen der geplanten Neubebauung zu minimieren, sind auf3erdem in den
zeichnerischen und textlichen Bestimmungen des verbindlichen Bauleitplanes besondere
Festsetzungen getroffen, um die Auswirkungen so gering wie mdglich zu halten. Hierzu
zahlen die Festsetzungen von Art und Mal3 der Nutzung sowie die Bindungen zur Mini-
mierung und zum Ausgleich des Eingriffes.

Der oberirdische Verlauf des Wellritzbaches wird landschaftsgerecht wiederhergestellt
und erhalt angrenzende Auenbereiche. Detaillierte Festsetzungen hierzu trifft der Be-
bauungsplan.

Durch die naturnahe Gestaltung der Gewasserlaufe in Verbindung mit der Offnung des
Talraums wird die Bedeutung des Baches als bestimmendes Landschafts- und Vernet-
zungselement wiederhergestellt. Die vorgesehene Wiesennutzung im Bereich der Fla-
chen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft entspricht grundséatzlich den standértlichen Gegebenheiten, durch die Exten-
sivierung wird die Wiese 6kologisch aufgewertet.
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Das Schutzgut "Mensch und seine Gesundheit®

Bestandsaufnahme des Schutzgutes "Mensch und seine Gesundheit"

Das Wellritztal wird bereits heute von der Bevdlkerung als Naherholungsbereich genutzt.
Durch die baulichen Anlagen im Talbereich ist jedoch nur eine eingeschrankte Nutzung
des gesamten Bereiches maoglich.

Im Bereich der straRennahen Bebauung an der Klarenthaler StraBe kommt es zu deutli-
chen Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) von tags 59 dB (A) und nachts 49 dB (A). Die Istwerte betragen tags
60-65 dB(A) und nachts 55-60dB(A).

Die ubrigen Larmquellen (Schienenverkehr, Flugverkehr, Gewerbe/Industrie,
Sport/Freizeit) verursachen keine Konflikte.

Grenzwertliberschreitungen der 22. BImSchV in Bezug auf Feinstaub PM10, Stickoxide
u. a. liegen nicht vor.

Der Planbereich befand sich nach Unterlagen des Kampfmittelraumdienstes des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt in einem Bombenabwurfgebiet.

Bei drei Grundstiicken ist aufgrund der festgestellten erheblichen Schadstoffbelastung
des Bodens eine Flachenkennzeichnung in den Bauleitpléanen erforderlich. Alle drei Fla-
chen liegen in ihrer Gro3e unter der darstellungsrelevanten Grol3e des Flachennut-
zungsplanes, so dass ihre Kennzeichnung nur im Bebauungsplan erfolgt. Nach dem vor-
liegenden Gutachten und dem heutigen Sach- bzw. Kenntnisstand sind jedoch alle aus-
gewiesenen Nutzungen realisierbar, da die erkannten Schéden im Zuge der anstehen-
den baulichen MaRnhahmen beseitigt werden kénnen.

Prognose iber die Entwicklung des Schutzgutes "Mensch und seine Gesundheit” bei
Nichtdurchflihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ergibt sich keine Anderung der derzeitigen Situation.

Prognose iiber die Entwicklung des Schutzgutes "Mensch und seine Gesundheit* bei
Durchfiihrung der Planung

Der geplante Ausbau der Klarenthaler StralRe sieht keinen neuen Fahrstreifen vor. Durch
die Planung wird der Ist-Zustand im Hinblick auf Larm nicht verandert. Zum Schutz der
Anwohner der Klarenthaler StraRe werden im Bebauungsplan larmschutztechnische
Festsetzungen vorgesehen.

Die Neuordnung des Plangebietes wird durch die geplante Entsiegelung von Flachen im

Talbereich, durch die Schaffung von zusammenhangenden Grunstrukturen und die Anla-
ge eines durchgangigen Fulweges vom 2. Ring bis zur Lahnstral3e zu positiven Veran-

derungen als Naherholungsgebiet fiihren.

Durch die Ausweisung von Grunflachen fir Garten kann der Talbereich von der Bevélke-
rung zusatzlich als Freizeit- und Erholungsbereich genutzt werden.

Weitere Festsetzungen trifft der verbindliche Bauleitplan. In ihm werden neben Festset-
zungen fur die Grinflachen (Garten und Gehdlze) sowie die Flachen fir Malinahmen
auch Wege im Talbereich und am dstlichen Hang des Wellritztales festgesetzt, die es der
Bevolkerung ermoglichen, den Planbereich freizeitlich zu nutzen.

Bei den bekannten drei Altlastenflachen sind nach dem vorliegenden Gutachten und dem
heutigen Sach- bzw. Kenntnisstand alle ausgewiesenen Nutzungen realisierbar, da die
erkannten Schaden im Zuge der anstehenden baulichen MalRnahmen beseitigt werden
kdnnen.
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Bei Bauvorhaben ist im Einzelfall zu prifen, ob der KampfmittelrAumdienst einzuschalten
ist.

Geplante Mafnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut "Mensch und seine Gesundheit*

Durch die Neustrukturierung des Planbereiches mit der Freilegung des Talbereiches von
Bebauung, der landschaftsgerechten Wiederherstellung des Wellritzbaches, der Auswei-
sung von Garten und der Schaffung von zusammenhangenden Griunstrukturen wird es
Zu einer positiven Entwicklung des Gebietes als Naherholungs- und Freizeitgebiet kom-
men.

Das Schutzgut "Kulturgiter und sonstige Sachgiter"

Bestandsaufnahme des Schutzgutes "Kulturgiiter und sonstige Sachguter"

Im Planbereich besteht das heutige Anwesen der Wellritzmuihle aus Rest- bzw. Nachfol-
gebauten eines 1712 gegrindeten Muhlenbetriebes. Der Gebdudekomplex mit Hoftor
Wellritzmuhle ist im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) aus heimatgeschichtlichen Grinden erhaltenswert.

Im Planbereich ist mit Bodendenkmaélern aus der Bronze- und Eisenzeit zu rechnen.

Prognose (iber die Entwicklung des Schutzgutes "Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter”
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Es sind keine Veréanderungen zu erwarten.

Prognose (iber die Entwicklung des Schutzgutes "Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter”
bei Durchfiihrung der Planung

Fur die vorhandenen Kulturgiiter sind keine Anderungen zu erwarten. Bei Erdarbeiten ist
eine archaologische Begleitung durch eine denkmalfachlich geeignete Person notwen-
dig.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut "Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter”

Maflinahmen zum Schutz von Kulturgitern sind nicht vorgesehen.

Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen einschlie3lich der Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgiitern

Die Beeintrachtigung der Schutzgiter "Naturhaushalt und Landschaft‘ und "Mensch und
seine Gesundheit” stehen in engem Zusammenhang.

Da nur geringe Teile des Planbereiches - entlang der Klarenthaler Stral3e - neu versiegelt
werden, ist mit geringen Auswirkungen auf die meisten Schutzgiter zu rechnen.

Durch die Entsiegelung von Flachen, die Schaffung von zusammenhéngenden Grin-
strukturen und die landschaftsgerechte Rickbauung des Wellritzbaches sind die Auswir-
kungen auf das Klima und den Wasserhaushalt in inrer Wechselwirkung als sehr positiv
einzustufen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten, die die Ziele und den
raumlichen Geltungsbereich des Bauleitplans beriicksichtigen

Es handelt sich um die Neustrukturierung des Wellritztales. Das Wellritztal ist ein beson-
ders wertvoller Bestandteil der Wiesbadener Stadtlandschaft. Dies gilt sowohl in Bezug
auf die Hauptfunktion dieses Talzuges als bedeutsamstes Frischlufteinzugsgebiet flr die
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nordwestliche Innenstadt, als auch als begehrtes Naherholungsgebiet. Die Hauptfunktion
als Frischluftschneise ist jedoch durch Bauten im Talbereich - insbesondere Gewachs-
hauser - stark eingeschrankt. Deshalb gibt es zur geplanten Entsiegelung des Bachtales
und der Erganzung der vorhandenen Grinstrukturen keine anderweitigen Planungsalter-
nativen.

Verwendete Daten- und Bewertungsgrundlagen sowie wichtigste Merkmale der verwen-
deten technischen Verfahren

Verdachtsflachendatei der Landeshauptstadt Wiesbaden - Umweltamt.

Historische Recherche und Konzeptentwicklung fir eine orientierende Altlastenuntersu-
chung fur das Bebauungsplangebiet ,,Welltritztal“, Bericht vom 10.07.1997 des Ing.-Biros
Ascon

Orientierende umwelttechnische Untersuchungen im Bebauungsplangebiet ,Wellritztal”
in Wiesbaden, Gutachten des Ing.-Buros Institut Fresenius GmbH vom 28.04.1998
Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan inkl. Teiluntersuchungen (2000).
Landschaftsplan zum Bebauungsplan ,Wellritztal“, Grinflachenamt der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden 1987.

Brigitta Pies: Umweltvertraglichkeitsprifung zum Bebauungsplan-Vorentwurf ,Wellritztal®,
Geographisches Institut der Universitat Mainz 1990.

Larmkartierung Hessen 2007, Landeshauptstadt Wiesbaden, Hauptverkehrsstra3en und
sonstige StralBen (Hesssches Landesamt fir Umwelt und Geologie, Wiesbaden, August
2007).

Der Aufbau des Berechnungsmodells sowie sdmtliche Berechnungen und Analysen er-
folgten mit Hilfe des Schallsimulationsprogramms Cadna/A, Version 3.6.122 (32 bit) der
Datakustik GmbH, Greifenberg.

Das komplette Berechnungsmodell wurde mit den in Cadna/A enthaltenen 3-D- Funktio-
nen einer Sichtprufung in 3-D-Ansicht unterzogen.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung

Die Uberwachung unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen nach § 4c in Verbin-
dung mit 8 4 (3) BauGB, die mit einer Umsetzung der Flachennutzungsplananderung
verbunden sein kénnen, erfolgt im Rahmen der Neuaufstellung bzw. Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes in Abstimmung mit den zustandigen Behérden.

Konkrete UberwachungsmafRnahmen, die tiber den Planungsvollzug hinausgehen, sind
nicht vorgesehen. Eine allgemeine Uberwachung erfolgt im Zuge der laufenden Umwelt-
beobachtungen, die auf der Grundlage bestehender Vorgaben ohnehin erforderlich sind.
Fur den Aspekt Luft existieren kontinuierliche Messstationen des Landes Hessen. Zu-
satzlich fuhrt die Landeshauptstadt Wiesbaden schwerpunktmafiige Luft- und LArm-
messprogramme durch. Auch im Bereich Natur- und Artenschutz existieren fur die Natur-
schutzbehoérden fachgesetzlich vorgeschriebene Monitoringsysteme, die zum Beispiel fur
Betreuungs- und Managementaufgaben relevant sind. Darliber hinaus existiert ein stadti-
sches Vertragsnaturschutzprogramm.

Flachen, fir die ein Eintrag im Altflachenkataster der Landeshauptstadt Wiesbaden -
Umweltamt - besteht, sind im weiteren Bauleitplanverfahren auf erhebliche Untergrund-
belastungen zu priifen, die Ergebnisse planerisch abzuwagen (8§81, 1a BauGB) und die
Flachen gegebenenfalls im Bebauungsplan zu kennzeichnen (8 9 (5) 3. BauGB). Nach
anderen Rechtsgrundlagen erforderliche SanierungsmafZnahmen (BBodSchG, HWG)
bleiben hiervon unberthrt.
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Die Angaben zur Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen werden im Rah-
men des weiteren Verfahrens in Abstimmung mit den Fachbehérden weiter ausgearbei-
tet.

Zusammenfassung

Das Wellritztal ist ein besonders wertvoller Bestandteil der Wiesbadener Stadtlandschaft.
Dies gilt sowohl in Bezug auf die Hauptfunktion dieses Talzuges als bedeutsames Frisch-
lufteinzugsgebiet fur die nordwestliche Innenstadt, als auch als begehrtes Naherholungs-
gebiet. Die Hauptfunktion als Frischluftschneise ist jedoch durch Bauten im Talbereich -
insbesondere Gewéachshauser - stark eingeschrankt.

Die Neuordnung des Plangebietes wird durch die geplante geringfligige Neubebauung
entlang der Klarenthaler Straf3e, die Entsiegelung von Flachen im Talbereich und die
Schaffung von zusammenhangenden Grunstrukturen zu positiven Veranderungen der
lufthygienischen Verhaltnisse fiihren. Durch die geplanten MaRnahmen wird sich die
Funktion des Wellritztales als Frischlufteinzugsgebiet und Frischluftschneise fiir die
nordwestliche Innenstadt wesentlich verbessern. Hierdurch ist auch mit einer Verbesse-
rung der Klimaverhaltnisse zu rechnen.

Der oberirdische Verlauf des Wellritzbaches wird landschaftsgerecht wiederhergestellt
und erhalt angrenzende Auenbereiche. Detalllierte Festsetzungen hierzu trifft der Be-
bauungsplan.

Durch die naturnahe Gestaltung der Gewasserlaufe in Verbindung mit der Offnung des
Talraums wird die Bedeutung des Baches als bestimmendes Landschafts- und Vernet-
zungselemente wiederhergestellt.

Fur den Wellritzbach wurde mit Verordnung vom 02.01.2003 (StAnz. 6/2003 S. 573) das
Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Es ist in der Themenkarte Nr. 8 des Erlauterungs-
berichtes zum Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden dargestellt. Eine
Darstellung der Uberschwemmungsgebiete der Gewasser 3. Ordnung erfolgt im Fla-
chennutzungsplan nicht.

Heilquellenschutzgebiete und Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Schitzenswerte Strukturen im Sinne von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete und europdische Vogelschutzgebiete) sowie Naturschutzgebiete, Naturdenkma-
le und geschitzte Landschaftsbestandteile sind im Planbereich nicht vorhanden.

Nach Durchfiihrung einer historischen Recherche und einer orientierenden Altlastenun-
tenuntersuchung wurden drei Grundstiicke als mit erheblicher Schadstoffbelastung des
Bodens eingestuft, so dass die Darstellung der Altlastenflachen in den Bauleitplanen er-
forderlich ist. Alle drei Flachen liegen in ihrer Grol3e unter der darstellungsrelevanten
GrolRRe des Flachennutzungsplanes, so dass ihre Kennzeichnung nur im Bebauungsplan
erfolgt. Nach dem vorliegenden Gutachten und dem heutigen Sach- bzw. Kenntnisstand
sind jedoch alle ausgewiesenen Nutzungen realisierbar, da die erkannten Schaden im
Zuge der anstehenden baulichen Mal3hahmen beseitigt werden kénnen.

Der Planbereich befand sich nach Unterlagen des Kampfmittelrdumdienstes des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt in einem Bombenabwurfgebiet. Bei Bauvorhaben ist im Ein-
zelfall zu prufen, ob der KampfmittelrAumdienst einzuschalten ist.

Im Bereich der stralRennahen Bebauung an der Klarenthaler Strale kommt es zu deutli-
chen Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) von tags 59 dB (A) und nachts 49 dB (A). Die Istwerte betragen tags
60-65 dB(A) und nachts 55-60dB(A). Zum Schutz der Anwohner der Klarenthaler StralRe
werden im Bebauungsplan larmschutztechnische Festsetzungen vorgesehen.
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Im Planbereich besteht das heutige Anwesen der Wellritzmuihle aus Rest- bzw. Nachfol-
gebauten eines 1712 gegrindeten Mihlenbetriebes. Der Gebdaudekomplex mit Hoftor
Wellritzmuhle ist im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) aus heimatgeschichtlichen Grinden erhaltenswert.

Im Planbereich ist mit Bodendenkmélern aus der Bronze- und Eisenzeit zu rechnen. Bei
Erdarbeiten ist eine archéologische Begleitung durch eine denkmalfachlich geeignete
Person notwendig.

Durch die geplante SchlieBung der Baullicken im Bereich der Wohnbauflache werden
Flachen versiegelt. Diese Versiegelung wird jedoch im Zuge der Freilegung des Bachta-
les von baulichen Anlagen und durch Renaturierungsmaflinahmen tberkompensiert.

Der geplante Ausbau der Klarenthaler StraRe fiihrt zu keiner Anderung der Darstellung
des Flachennutzungsplanes.

Durch die Entsiegelung von Flachen, die Schaffung von zusammenhangenden Grin-
strukturen und die landschaftsgerechte Rickbauung des Wellritzbaches sind die Auswir-
kungen auf das Klima und den Wasserhaushalt in ihrer Wechselwirkung als sehr positiv
einzustufen.

Untersuchungsrahmen (Gebietsabgrenzung)

Durch die Umsetzung der geplanten Mal3nahmen eventuell Giber den Planbereich hi-
nausgehenden Umweltauswirkungen wurden bereits zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes von 1970 untersucht. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen sind im Um-
weltbericht berlcksichtigt.

Weiterer Untersuchungsbedarf

Die im Altflachenkataster verzeichneten Flachen sind bezlglich relevanter Schadstoffbe-
lastungen des Untergrundes zu Uberprifen; die Ergebnisse sind im Hinblick auf die aus-
gewiesene Nutzung zu bewerten. Gegebenenfalls nach anderen Rechtsgrundlagen er-
forderliche SanierungsmafRnahmen (BBodSchG, HWG) bleiben hiervon unberthrt.

Der Planbereich befand sich nach Unterlagen des Kampfmittelraumdienstes des Regie-
rungsprasidiums Darmstadt in einem Bombenabwurfgebiet. Bei Bauvorhaben ist im Ein-
zelfall zu prufen, ob der KampfmittelrAumdienst einzuschalten ist.

Im Ubrigen gilt der Erlauterungsbericht zum wirksamen Flachennutzungsplan der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden (einschliellich der Ortsbezirke AKK) nach dem BauGB.

Zusammengestellt: Stadtplanungsamt
Wiesbaden, den 21.02.2008, 15.04.2008
6102 6473 1g
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Ltd. Baudirektor




