Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan "Oberberg”

der Landeshauptstadt Wiesbaden in Wiesbaden-lgstadt




| Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB
1 Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

AusschluB von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im "Allgemeinen Wohnge-
biet" nach § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Im "Allgemeinen Wohngebiet” (WA) nach § 4 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5
BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplans und daher nicht zulassig.

2 Private Griinflichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
2.1 Private Griinflaichen, Zweckbestimmung Freizeitgédrten
Die Freizeitgarten sind als naturnahe Gartenflachen anzulegen und zu erhalten.

2.1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 in Verbindung mit
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Eine bauliche Nutzung der Gartenparzelle ist zuldssig, wenn die Parzellengréfle 300 gm
Uberschreitet. Je Gartenparzelle ist die Errichtung einer Gartenlaube einschlieflich
Uberdachtem Freisitz mit maximal 15 cbm umbautem Raum, jedoch maximal 7,50 qm
Grundflache, zulassig. Kleingewachshauser sind auf die maximale Huttengrofie
anzurechnen. Die maximale Firsthdhe der Gartenlauben, gemessen ab der natirlichen
Gelandeoberkante, darf 2,50 m nicht Uberschreiten. Ein Anschlu® der Gartenlauben an die
Strom- und Wasserversorgung ist nicht zulassig.

2.1.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 in Verbindung
mit § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Das Anpflanzen von Laubziergehdlzen ist mit einem Anteil von maximal 20% aller Geholz-
pflanzungen zulassig. Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen ist nur in Einzelpflanzung und mit
einem Anteil von maximal 10% aller Gehdlzpflanzungen zulassig. Koniferenhecken und
Weihnachtsbaumkulturen sind unzul&ssig.

In den Gartenparzellen ist pro 200 gm Grundflache mindestens ein Obstbaumhoch- oder —
halbstamm oder ein standortgerechter, heimischer Laubbaum gemafl Pflanzenliste 1 zu
pflanzen und zu erhalten. Vorhandene standortgerechte, heimische Baume und Straucher
sind zu pflegen und zu erhalten. Abgestorbene Obstbdume sind durch entsprechende
Neupflanzungen zur nachstmdglichen Pflanzperiode zu ersetzen.
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2.2 Private Griinflachen, Zweckbestimmung Freizeitgérten - Obstgérten

Die Freizeitgarten - Obstgarten sind als naturnahe Gartenflachen mit einem hohen Anteil an
Obstbaumen anzulegen und zu erhalten.

2.2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 in Verbindung mit
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Eine bauliche Nutzung der Gartenparzelle ist zulassig, wenn die Parzellengré3e 400 gm
Uberschreitet. Je Gartenparzelle ist die Errichtung einer Gartenlaube einschlieBlich
Uberdachtem Freisitz mit maximal 15 cbm umbautem Raum, jedoch maximal 7,50 gm
Grundflache, zulassig. Kleingewachshduser sind auf die maximale HittengrolRe
anzurechnen. Die maximale Firsthéhe der Gartenlauben, gemessen ab der naturlichen
Gelandeoberkante, darf 2,50 m nicht Uberschreiten. Ein Anschiufy der Gartenlauben an die
Strom- und Wasserversorgung ist nicht zulassig.

2.2.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 in Verbindung mit
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Das Anpflanzen von Laubziergehdlzen ist mit einem Anteil von maximal 10% aller Geholz-
pflanzungen zulassig. Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen ist nur in Einzelpflanzung und mit
einem Anteil von maximal 5% aller Geholzpflanzungen zulassig. Koniferenhecken und Weih-
nachtsbaumkulturen sind unzulassig.

In den Gartenparzellen ist pro 100 gm Grundflache mindestens ein Obstbaumhoch- oder —
halbstamm zu pflanzen und zu erhalten. Vorhandene standortgerechte, heimische Baume
und Strucher sind zu pflegen und zu erhalten. Abgestorbene Obstbdume sind durch
entsprechende Neupflanzungen zur nachstméglichen Pflanzperiode zu ersetzen.

2.3 Private Griinflachen, Zweckbestimmung Hausgérten
Die Hausgarten sind als naturnahe Gartenflachen anzulegen und zu erhalten.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 in Verbindung mit

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Das Anpflanzen von Laubziergeholzen ist mit einem Anteil von maximal 20% aller Gehdlz-
pflanzungen zulassig. Das Anpflanzen von Nadelgehélzen ist nur in Einzelpflanzung und mit
einem Anteil von maximal 10% aller Gehdlzpflanzungen zulassig. Koniferenhecken und
Weihnachtsbaumkulturen sind unzulassig.

In den Hausgarten ist pro 200 gm Grundflache mindestens ein Obstbaumhochstamm oder —
halbstamm oder ein standortgerechter, heimischer Laubbaum gemaR Pflanzenliste 1 zu
pflanzen und zu erhalten.
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Vorhandene standortgerechte, heimische Bdume und Straucher sind zu pflegen und zu
erhalten. Abgestorbene Obstbdume sind durch entsprechende Neupflanzungen zur
nachstmaoglichen Pflanzperiode zu ersetzen.

3 Wasserflichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB in Verbindung mit MaBRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Der Waschbach ist zu renaturieren. Malinahmen, welche die natlrlichen Funktionen des
Gewassers einschliellich der Uferbereiche beeintrachtigen, wie kiunstlicher Verbau der Ge-
wassersohle und der Ufer, Einbau von Sohlschwellen, Verrohrung und Begradigung, sind
unzuldssig. Bauliche Anlagen (z.B. Treppen, Stege) und Unrat entlang des Gewassers sind
zu beseitigen. Im sidlichen FlieRabschnitt des Waschbachs ist das Gewasserprofil aufzu-
weiten und leicht abzuflachen.

Entlang der Uferbdschungen des Waschbachs sind sukzessive Hochstaudenfluren und
FlieRgewasserréhrichte zu entwickeln. Pflegeeingriffe sind nur mit Zustimmung der unteren
Naturschutzbehorde und der unteren Wasserbehérde zulassig. An den Uferbéschungen sind
wechselseitig und in unregelmaRigen Abstdnden standortgerechte Gehdlze gemal
Pflanzenliste 3 zu pflanzen und zu erhalten.

4 Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Auf den Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist der Einsatz von chemischen Pflanzenschutzmitteln und
Dingemitteln nicht zulassig.

Gewasserschutzstreifen

Im Bereich des Gewasserschutzstreifens sind bauliche Anlagen und standortfremde Gehdlze
zu entfernen. Anschlielend an die Hochstaudenfluren und FlieRgew&sserréhrichte entlang
der Uferbdschungen ist der Gewasserschutzstreifen durch Sukzession in eine extensiv
gepflegte Wiese zu entwickeln. Die Wiese ist, wie nachfolgend beschrieben, zu pflegen.

Extensive Wiesennutzung

Die in der Aue des Waschbachs liegenden Wiesen sind zu extensivieren. Die frischen Wie-
senbereiche sind in einem Turnus von 1 Mahd pro Jahr zu pflegen. Je nach Witterungsver-
haltnissen und Vegetationsentwicklung ist, jahrlich wechselnd, auch eine 2. Mahd pro Jahr
zulassig.

Seggendominierte Feuchtwiese
Die vernalten Wiesenbereiche sind in einem Turnus von 1 Mahd pro Jahr bis 1 Mahd alle
2 Jahre zu pflegen.

Extensivwiesen mit Obstbaumen

Die mit Obstbaumen bestandenen Wiesen in der Hangzone sind extensiv zu nutzen. Die
Wiesen sind 1- bis 2-mal jahrlich zu mahen. Auf den Wiesen sind 12 hochstdmmige
Obstbaume zu pflanzen und zu erhalten.
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Die Anpflanzungen sind locker, in unregelmaBiger Anordnung, vorzunehmen. Die
Obstbdume sind fachgerecht und in regelmafigen Abstanden zu pflegen. Abgestorbene
Obstbaume sind durch entsprechende Neupflanzungen zur nachstmoglichen Pflanzperiode
zZU ersetzen.

E Streuobstwiese

Die Streuobstwiese in der Hangzone ist zu erhalten, die Wiese ist extensiv zu nutzen. Die
Wiese ist 1- bis 2-mal jahrlich zu mahen. Die Obstbaume sind fachgerecht und in regelmafi-
gen Abstanden zu pflegen. Abgestorbene Obstbaume sind durch entsprechende Neupflan-
zungen zur nachstmoglichen Pflanzperiode zu ersetzen.

[6 | Feldgeholz

Das bestehende Feldgeholz ist zu erhalten. Pflegeeingriffe sind nur mit Zustimmung der
unteren Naturschutzbehotrde zulassig.

5 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bin-
dungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Gemalt den grafischen Festsetzungen im Bebauungsplan sind standortgerechte,
einheimische Baume und Straucher dauerhaft zu erhalten. Baume und Straucher, die durch
natirlichen Abgang oder durch genehmigte Entfernung verloren gehen, sind durch
entsprechende Neupflanzungen in der nachstméglichen Pflanzperiode zu ersetzen.

Entlang der Susannastralle ist eine Baumreihe aus Laubbdumen zu pflanzen und zu
erhalten. Dabei sind 5 hochstammige Laubbaume gemal Pflanzenliste 4 derPflanzgrofRe H,
3xv, mB, 16-18, (Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, 16-18 cm Stammumfang in 1 m
Stammhohe) zu verwenden. Die Baume sind mit einem Dreibock zu verankern.

Entlang der studlichen Grenze der Gartengrundstiicke (Flur 36, Flurstiicke 85, 86, 87, 88, 89
und 90) sind insgesamt 4 Obstbaumhoch- oder -halbstdmme zu pflanzen und zu erhalten.

Ein Abweichen von den zeichnerisch festgesetzten Baumstandorten kann zugelassen wer-
den, wenn zwingende Griinde dies erfordern.

Entlang der sidwestlichen Grenze der Garten im Nordwesten des Flurstiicks 112 (Flur 36)
sind auf einem 5 m breiten Pflanzstreifen in lockerer Anordnung heimische Gehdlzgruppen
gemal Pflanzenliste 2 und einzeln stehende, heimische Laubbaume gemaf Pflanzenliste 1
oder Obstbaumhalb- oder -hochstdmme zu pflanzen und zu erhalten. Der Pflanzstreifen ist
mit einem Flachenanteil von 50 % zu bepflanzen.

6 Flachen zum Ausgleich nach § 9 Abs.1a in Verbindung mit § 135 a-c BauGB

Die Flachen zum Ausgleich werden den Eingriffsflachen wie folgt zugeordnet:

Der Neuanlage von Garten (Flurstiick 133, Flur 25) wird die Wiederherstellung von 537 gm
Obstbaumwiese (Flurstiicke 119 und 120, Flur 25) mit der Pflanzung von zwei Obstbdumen
zugeordnet. Der Neuanlage eines Fullweges (Flurstiick 126, Flur 25) wird die Wiederher-
stellung von 1142 gm Obstbaumwiese (Flursticke 118 und 119 tiw., Flur 25) mit der
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Pflanzung von vier Obstbaumen zugeordnet.
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Als Verteilungsmalistab der erstattungsfahigen Kosten wird gemaR § 4 der "Satzung zur
Erhebung von Kostenerstattungsbetragen fur die Landeshauptstadt Wiesbaden" die
zulassige Grundflache und, falls diese nicht festgesetzt ist, die versiegelbare Flache
zugrunde gelegt.

Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1: Heimische Laubbiume

Feldahorn Acer campestre Traubeneiche Quercus petraea
Spitzahorn Acer platanoides Stieleiche Quercus robur
Bergahorn Acer pseudoplatanus  Mehlbeere Sorbus aria
Hainbuche Carpinus betulus Eberesche Sorbus aucuparia
Rotbuche Fagus sylvatica Speierling Sorbus domestica
Gemeine Esche Fraxinus excelsior Elsbeere Sorbus torminalis
Walnui} Juglans regia Winterlinde Tilia cordata
Vogelkirsche Prunus avium Sommerlinde Tilia platyphyllos

Pflanzenliste 2: Heimische Straucher

Kornelkirsche Cornus mas Heckenkirsche Lonicera
xylosteum

Roter Hartriegel Cornus sanguinea Schlehe Prunus spinosa
Hasel Corylus avellana Hundsrose Rosa canina
Eingriffl. Weilldorn Crataegus monogyna Salweide Salix caprea
Zweigriffl. Weilldorn Crateagus laevigata Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewohnl. Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus Gem. Schneeball Viburnum opulus
Liguster Ligustrum vulgare

Pflanzenliste 3: Bachufergehodlze
Schwarzerle Alnus glutinosa Bruchweide Salix fragilis
Gemeine Esche Fraxinus excelsior

Pflanzenliste 4: StralRenbdume

Spitzahorn Acer platanoides Stieleiche Quercus robur
Bergahorn Acer pseudoplatanus  Eberesche Sorbus aucuparia
Gemeine Esche Fraxinus excelsior Winterlinde Tilia cordata
Vogelkirsche Prunus avium Sommerlinde Tilia platyphyllos
Traubeneiche Quercus petraea

Pflanzenliste 5: Obstbdaume

Apfel

Jakob Lebel, Schafsnase, Winterrambour, Grof3er und Kleiner Rheinischer Bohnapfel, Kaiser
Wilhelm, Winterzitronenapfel, Bretacher Apfel, Goldparmane, Geheimrat Dr. Oldenburg,
Grafensteiner, Gelber Edelapfel, Klarapfel, Roter Berlepsch, Roter Boskoop, Gewurzluiken,
Trierer Weinapfel, Goldrenette aus Blenheim, Kanada-Renette, Zuccalmaglio, Gloster

Birne

Gute Graue, Pastorenbirne, Griine Jagdbirne, Grafin von Paris, Gute Luise, Conference,
Gellerts Butterbirne, Boschs Flaschenbirne, Frithe von Trevoux, Clapps Liebling
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SiRkirsche
Schneiders Spate Knorpel, Ludwigs Fruhe, Morellenfeuer, Hedelfinger Riesenkirsche
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Zwetschge
Erfinger Fruhzwetschge, Hauszwetschge, Wangeheims Friihzwetschge, Mirabelle von Nancy

Pflanzenliste 6: Laubziergehélze

Felsenbirne Amelanchier i.S. Ranunkelstrauch Kerria i.S.
Schmetterlingsstrauch Buddleia alternifolia Perimuttstrauch Kolkwitzia amabilis
Sommerflieder Buddleia davidii Pfeifenstrauch Philadelphus i.S.
Buchsbaum Buxus sempervirens  Zierjohannisbeere = Ribes i.S.

Deutzie Deutzia i.S. Rose Rosai.S.
Forsythie Forsythia i.S. Spierstrauch Spiraea i.S.
Hortensie Hydrangea i.S. Flieder Syringa i.S.

Echter Jasmin Jasminum nudiflorum

] Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§ 87 Abs. 4 HBO

1 Bauliche Anlagen nach § 87 Abs. 1 Nr. 1 HBO

Die Gartenlauben sind in einfacher Holzbauweise oder Lehmbauweise zu errichten. Eine
Unterkellerung sowie die Einrichtung einer kamingebundenen Feuerstelle sind nicht zulassig.
Das Abstellen von Campingwagen und Containern als Gartenlaubenersatz ist nicht zulassig.

2 Einfriedungen nach § 87 Abs. 1 Nr. 3 HBO

Einfriedungen sind als Hecken oder als Maschendrahtzdune in einer Héhe bis maximal
1,50 m zulassig. Maschendrahtzaune sind in Gehdlzpflanzungen zu integrieren oder mit
Kletterpflanzen zu beranken. Mauern, Bretter- oder Lattenzaune, Stacheldraht sowie
Zaunsockel sind nicht zulédssig. In den Freizeitgarten - Obstgarten ist die Einfriedung mit
einem unteren Abstand von mindestens 0,10 m zur naturlichen Gelandeoberkante zu
errichten.

3 Grundstiicksfreiflachen nach § 87 Abs. 1 Nr. 5 HBO

Befestigte Wege innerhalb der Gartenparzellen diirfen nur der ErschlieBung der Gartenlaube
dienen. Dabei ist eine wasserdurchlassige Bauweise und eine maximale Wegebreite von 1 m
einzuhalten. Sitzplatze sind nur in wasserdurchlassiger Bauweise mit einer Flache von maxi-
mal 10 gm zulassig.

4 Abstandsflachen nach § 87 Abs. 1 Nr. 6 HBO in Verbindung mit § 6 Abs. 13 HBO
Der Mindestgrenzabstand fur Gartenlauben wird auf 1 m festgesetzt.

5 Verwendung von Niederschlagswasser nach § 87 Abs. 2 Nr. 3 HBO

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist értlich zu versickern oder in

geeigneten Behaltnissen (z.B. Regentonnen) aufzufangen und als GieRwasser im Garten zu
verwenden.
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6 Anfallender Bodenaushub nach § 87 Abs. 2 Nr. 4 HBO

Abgrabungen und Aufschiittungen sind nur in dem fiir die Gartenlauben unbedingt erforderli-
chen Umfang zuléssig, der Erdmassenausgleich hat auf der Gartenparzelle zu erfolgen.

7 Stellpldtze nach § 50 Abs. 6 HBO

Die Errichtung von Stellplatzen und das Abstellen von Kraftwagen auf den Gartenparzellen
ist nicht zulassig.

Il Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1 Landschaftsschutzgebiet

Ein Teilbereich des Plangebiets liegt im Landschaftsschutzgebiet entsprechend der Zweiten
Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen im Gebiet der Landeshauptstadt Wiesbaden
vom 18. Dezember 1970.

2 Uferbereiche

Die an den Waschbach angrenzenden Flachen sind beidseitig ab Bdschungsoberkante in
einer Breite von 10m als Uferbereiche geschiitzt (§68 HWG). In den Gewisserschutzstreifen
sind das Aufbringen und Ablagern wassergefahrdender Stoffe sowie die Anwendung von
Pestiziden nicht zulassig (geman §§ 68 und 70 HWG).

3 Geschiitzte Lebensrdaume und Landschaftsbestandteile
Die Feuchtwiese am Waschbach, die Streuobstwiese in der Hangzone und das Feldgeholz
im sUdlichen Plangebiet sind gemaR § 23 HENatG unter Schutz gestellt.

v Hinweise

1 Gartengrundstiicke

In den Freizeitgarten sollte die Parzellierung der einzelnen Garten 300 - 500 gm, in den
Freizeitgéarten - Obstgarten 400 - 600 gm betragen. Die Gartenparzellen sollten unter den
Gesichtspunkten des integrierten Pflanzenschutzes und des 6kologischen Pflanzenanbaus
bewirtschaftet werden. Auf die Anwendung von Pestiziden und das Aufbringen und Lagern
von Jauche und Giille sollte verzichtet werden. Pflanzliche Abfalle sollten kompostiert
werden, nicht verrottbare Abfélle mussen ordnungsgemaf beseitigt werden.

2 Pflanzenlisten

Bei der Pflanzung von Obstbdumen sind vorzugsweise heimische Sorten entsprechend
Pflanzenliste 5 zu verwenden. Zur Verwendung von Laubziergehodlzen sind in der Pflanzen-
liste 6 Empfehlungen gegeben.

3 Gartenbrunnen

Das Bohren und Abteufen von Gartenbrunnen ist vor Beginn dem Umweltamt Wiesbaden
anzuzeigen. Die Uberwachung obliegt der unteren Wasserbehérde. Gesetzliche Grundlage
bildet § 44 HWG.
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4 Schutzstreifen
Entlang der 20 kV-Freileitung der Stadtwerke Wiesbaden (ESWE) ist ein Schutzstreifen von
beidseitig 6 m von Baumen und baulichen Anlagen freizuhalten.

5 Erdrutschgebiet

Ein Teilbereich des Plangebiets liegt laut gtiltigem Flachennutzungsplan in einem Erdrutsch-
gebiet.

6 Erhaltung von Bdumen und Striduchern
Die zur Erhaltung festgesetzten Baume und Straucher sind gemaRl den Vorgaben desland-
schaftsplanerischen Fachbeitrags zu bestimmen.

7 Bewirtschaftungsplan Wiaschbachsystem
Der Bewirtschaftungsplan Waschbachsystem wird derzeit erarbeitet. Er ist bei der Renaturie-
rung des Waschbaches zu beachten.

8 Bodendenkmiiler (§ 20 HDSchG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen, Abt. Archdologische Denkmalpflege, oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde unverziglich anzuzeigen.

9 Bauschutzbereich

Der Bebauungsplan liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Wiesbaden-Erbenheim.
Antrage zur Aufstellung von Baukréanen mussen bei Uberschreitung der Maximalhdhe von
25,0 m der Wehrbereichsverwaltung IV, Dezernat IV 2, Postfach 5902, 65049 Wiesbaden zur
Prifung vorgelegt werden. Als mobile Hindernisse sind Baukréne in jedem Fall mit einer
Tages- und Nachtkennzeichnung zu versehen. Die 6rtliche Flugsicherung/Flugsicherheit ist
immer vor Aufstellung eines Baukranes unter Angabe des genauen Standortes, der
maximalen Hohe Uber Grund, der Gesamthdhe (ber NN sowie des genauen
Aufstellungstermins und nach dem endgtiltigen Abbau zu informieren.
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