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Der Magistrat
- Stadtplanungsamt -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ZUM BEBAUUNGSPLAN
»AM BIRNBAUM®

IM ORTSBEZIRK SONNENBERG

Der Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel
21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818), der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
1990 zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479), der Hess. Bau-
ordnung (HBO) vom September 2005 und der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV).
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH 8 9 Abs. 1 BauGB
i. V. m. BauNVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fur das Reine Wohngebiet WR wird festgesetzt. Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen: (Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe,
sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir soziale Zwecke
sowie fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind nicht
zulassig.

Mass der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundfldchenzahl (8 19 Abs. 4 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Garagen, Stellplatzen
und ihren Zufahrten, von Nebenanlagen sowie von unterirdischen Bauteilen bis zu
einer GRZ von 0,25 uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 4 BauNVO)
Das zweite Vollgeschoss ist das oberste Geschoss. Ein daruber liegendes Ge-
schoss auch als Nichtvollgeschoss ist nicht zulassig.

Anzahl der Wohneinheiten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die Anzahl der Wohneinheiten ist auf maximal zwei pro Gebaude begrenzt.

Hohe baulicher Anlagen (8§ 16 Abs. 4 BauNVO)

Der Bezugspunkt ist die mittlere vorhandene Gelédndeoberflache am Geb&ude
bergseitig.

Der Fulzboden des Erdgeschosses darf im Mittel maximal 30 cm tiber dem Bezugs-
punkt liegen.

Die maximale Geschosshdhe betragt bei Vollgeschossen und Geschossen unter
Flachdachern 4,00 m.

Die maximale Gebaudehothe betragt bei Flachdachern 8,30 m.
Dachaufbauten auf Flachdéchern sind bis zu einem Volumen von insgesamt 25 m3
und einer Ho6he von maximal 2,50 m mit einem Mindestabstand von 2,50 m zur Ge-

baudeaul3enkante zulassig.

Bristungen von Dachterrassen dirfen die festgesetzte Gebaudehdhe nicht tber-
schreiten.

Die Gebaudehthe, gemessen an der Oberkante Dachfirst darf bei geneigten Da-
chern maximal 10 m Uber dem Bezugspunkt liegen.

MindestgréRe der Baugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die MindestgréR3e der Baugrundstiicke betragt 1.000 m2.

Ausgenommen von dieser Regelung sind bebaute Grundstiicke, die bei Inkrafttre-
ten des Bebauungsplanes bereits eine kleinere Flache als 1.000 m? aufweisen.
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Flachen fur Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen und Stellplatze vor der vorderen Baugrenze sind nur bis zu einer maxima-
len Breite von 6 m parallel zur Strallenbegrenzungslinie zulassig. Der Mindestab-
stand zur StralRenbegrenzungslinie betragt 5 m.

Fuhrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die Leitungen sind unterirdisch zu fiihren

Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) in Verbindung mit 8§ 9
Abs. la BauGB)

Auf den folgenden Flachen wurden vorlaufende ErsatzmaBnahmen (Okokonto-
malRnahmen) durchgefuhrt, die den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ver-
ursachten Eingriffen zugeordnet werden:

Gemarkung Naurod, Flur 10, Flurstiicke 168 und 169

Gemarkung Rambach, Flur 5, Flurstiicke 502 — 506 und Flurstiicke 508 - 511

Regelungen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie zu Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(89 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB)

Die im Plan zeichnerisch festgesetzten Flachen sind dauerhaft als Vegetationsfla-
chen zu erhalten. Je 150 m? ist ein heimischer Laubbaum der Pflanzliste 1 an-
zupflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die Strauchpflanzungen sind langfristig im
Rahmen von Ersatzpflanzungen mit iberwiegend heimischen Straucharten der
Pflanzliste 2 umzugestalten.

Auf den im Bebauungsplan durch Planzeichen festgesetzten Standorten sind hei-
mische Laubbaume der Pflanzliste 1 in der Qualitat Hochstamm, Stammumfang
mindestens 18 — 20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Alle Laub- und Nadelbdume und hochstammige Obstbaume mit einem Stammum-
fang von mehr als 80 cm, gemessen in 1 m Héhe, sind zu erhalten und zu pflegen.
Ausnahmen sind zuléssig, soweit die Erhaltung von B&umen die Durchfiihrung zu-
lassiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert. In diesen Fallen ist der zu entfernen-
de Baumbestand wertgleich durch Baumneupflanzungen mit Arten der Pflanzenliste
1 in der nachsten Pflanzperiode vorrangig auf dem Grundstiick zu ersetzen, Zu fal-
lende geschuitzte Obstbdume sind in der ndchsten Pflanzperiode durch Neupflan-
zung von Obstbaumen (Hochstamme) zu ersetzen.
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AUF LANDESRECHT BERUHENDE FESTSETZUNGEN

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Abstandsflachen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 2 Nr. 6 HBO)

Tiefe der Abstandsflachen.

Auf den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Grundstiicken ist
vor den Aulienwanden von Gebauden unabhangig von der Zahl der Vollgeschosse
und der Gebaudehodhen eine Abstandsflache von mindestens 5 m Tiefe einzuhal-
ten. Der Mindestabstand zwischen den Au3enwanden von Gebauden untereinan-
der betragt 10 m.

Ausnahmeregelung.

Bei der Erweiterung oder Aufstockung bestehender Gebaude, die eine geringere
Tiefe der Abstandsflache haben, kdnnen Ausnahmen von der erforderlichen Min-
desttiefe von 5 m zugelassen werden.

Einfriedungen und Stitzmauern (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 81 Abs. 1 Nr. 3
und Nr. 5 HBO)

Einfriedungen der Grundstiicke sind bis zu einer H6he von maximal 1,50 m zulas-
sig. Maschendraht- und Flechtwerkzdune sind in eine Heckenanpflanzung zu integ-
rieren.

Zur Einfriedungen der Grundstiicke zur Straf3e hin sind geschlossene Mauern bzw.
geschlossene Zaune nicht zulassig.

Stutzmauern dirfen als zusammenh&ngende Wéande eine sichtbare Héhe von
1,50 m nicht Uberschreiten.

Stiutzmauern sind als Natursteinwande, Gabionenwénde oder mit einer Naturstein-
verblendung herzustellen.

Sichtbare Betonstutzwande bzw. die Verwendung von Betonpflanzsteinen zur Er-
richtung von Stiitzmauern sind nicht zulassig.

Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstucksfreiflachen sowie We-
ge und Sitzplatze (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Die Grundsticksfreiflachen der Baugrundstiicke sind zu 90 % als Vegetationsflache
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. 20% der Vegetationsflache ist dauerhaft
mit BAumen und Strauchern zu bepflanzen, dabei sind Giberwiegend standortge-
rechte, heimische Arten der Pflanzlisten 1 und 2 zu verwenden.

Das Niederschlagswasser von befestigten Wegen und Sitzplatzen ist innerhalb des
Grundstickes zu versickern. Wasserdurchlassige Materialien sind, sofern keine
zwingenden Griinde entgegenstehen, zu verwenden.
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Stellplatze (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 44 Abs. 1 und § 81 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Samtliche Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien (z.B. wassergebun-
dener Decke, Rasengittersteine, Fugenpflaster) zu befestigen.

Je angefangenen 3. Stellplatz ist ein groRkroniger Laubbaum der Pflanzliste 1 an-
zupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Abgrabungen und Aufschittungen (8 9 Abs. 4 BauGB i. V.m. 8 81 Abs. 1 Nr. 1
HBO)

Flachen von Abgrabungen die nicht mit den Gebduden im Zusammenhang stehen,
durfen max. 1,50 m unter dem naturlichen bzw. dem vorhandenen Gelande liegen.

Die Oberkante von Aufschiittungen darf maximal 1,50m tber natirlichem Geléande
liegen.

Festsetzungen nach Hessischem Wassergesetz

Verwendung von Niederschlagwasser
(89 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8§ 51 Abs. 3 Hessisches Wassergesetz)

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen einschlie3lich Dacheinschnitte
ist Uber ein getrenntes Leitungsnetz auf zu errichtende Zisternen zu leiten und an-
schlieRend als Brauchwasser (z.B. Dach- und Griunflachenbewasserung, Toiletten-
spulung) zu nutzen. Aufgrund der fur eine Regenwasserversickerung ungeeigneten
Bodenverhaltnisse sind die Anlagen mit einem Notiberlauf an den StralRenkanal zu
versehen. Ausnahmen von dieser Regelung kénnen zugelassen werden, wenn gu-
tachterlich sichergestellt ist, dass an dem konkreten Standort die Voraussetzungen
fur eine Versickerung vorliegen und Vernassungsschaden ausgeschlossen werden
koénnen.



HINWEISE
MalRnahmen zur Verminderung von Gefahren fur Kleintiere

Die Gestaltung der tberbaubaren Flachen stellt fir die heimische Tierwelt haufig
Gefahren dar. Die Gestaltung der Baulichkeiten soll durch geeignete Mal3hahmen
in ihren Gefahren fur Kleintiere entscharft werden. Dazu gehoéren: Hofablaufe,
Hauskellerschéchte und ahnliche Anlagen sollen durch geeignete Mittel gegen das
Hineinfallen und Verenden von Kleintieren gesichert werden. Dachrinnenabléufe
sollen durch Drahtvorsatze gesichert werden. Kellertreppenabgéange sollen an einer
Wangenseite mit einer waschbetonrauhen Rampe von 10 cm Breite als Kleintier-
fluchtweg versehen werden. Zierteiche sowie andere offenen Wasserflachen sollen
mit rauen Fluchtrampen fur Kleintiere versehen werden. Beidseitig durchschaubare
Fensteranordnungen sollen durch geeignete Mittel kenntlich gemacht werden. Fir
kulturfolgende Tierarten wie Eulen, Mauersegler, Schwalben, Fledermause sollen
geeignete Nisthilfen angebracht werden.

Garten

Bei Gehdlzpflanzungen sollen vorzugsweise heimische Arten der Pflanzlisten 1 und
2 verwendet werden.

Die Garten sollten unter den Gesichtspunkten des integrierten Pflanzenschutzes
und des 6kologischen Pflanzenanbaus bewirtschaftet werden. Auf die Anwendung
von Pestiziden sollte verzichtet werden. Pflanzliche Abfalle sollten kompostiert wer-
den; nicht verrottbare Abfalle missen ordnungsgemaf beseitigt werden.

Anlagenbezogener Gewasserschutz

Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von An-
lagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wie z.B. Heizdllageranlagen,
Anlagen zum Lagern und Abflllen von Jauche, Gille und Silagesickerséaften, Anla-
gen zum Lagern von Festmist, Eigenverbrauchstankstellen, élhydraulische Auf-
zugsanlagen und Parksysteme vorgesehen ist, missen die Vorschriften des Was-
serhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der Anlagenverord-
nung-VAwS bei Planung, Ausfiihrung und Nutzung der Anlagen beachtet werden.

Gartenbrunnen

Das Bohren und Abteufen von Gartenbrunnen ist vor Beginn der unteren Wasser-
behérde anzuzeigen. 8 44 HWG bildet die gesetzliche Grundlage.

Erdkabelnetz
In dem Geltungsbereich liegen Erdkabel der ESWE.

Vor Beginn der Arbeiten missen die nach dem neuesten Stand fortgefiihrten Be-
standspléane bei der Planauskunft/Planausgabe der ESWE eingesehen werden.
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Fernmeldeanlagen

Im Planbereich liegen Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG, die ggf. von
Strallenbaumalnahmen berthrt werden und infolgedessen verandert oder verlegt
werden missen. Mindestens 9 Monate vor Baubeginn soll die zustandige Nieder-
lassung Wiesbaden, Bezirksbiro in 65205 Wiesbaden, Berliner Stral3e 150 Telefon
0611/800- 6814, informiert werden, damit alle erforderlichen Mal3hahmen (Bauvor-
bereitung, Kabelbestellung, Kabelverlegung usw.) rechtzeitig eingeleitet werden
konnen.

Mutterboden

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei we-
sentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach
§202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu bewahren.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchstabe b festgesetzten Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch
zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden
(8 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Ordnungswidrig im Sinne des § 76 Abs. 1 Nr. 20 HBO handelt, wer den genannten
Regelungen nicht innerhalb der zuvor gesetzten Frist nachkommt (8 76 Abs. 1 Nr.
20 HBO).

Die Ordnungswidrigkeit kann geméaR § 76 Abs. 3 HBO mit einem Bul3geld geahndet
werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Bushaltestellen. Au-
Berhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Bushaltestellen Friedhof Sonnen-
berg und Hofgartenplatz.

Denkmalschutz

Die Bestimmungen des Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) vom 23.
September 1974 in der jeweils guiltigen Fassung bleiben unberihrt. Insbesondere
ist zu beachten:

a) Bau- und Kunstdenkmalpflege

Geplante Veranderungen an, in oder in der Umgebung von Einzelkulturdenkmalen
(gem. § 2, Abs. 1 HDSchG sind friihzeitig mit der Denkmalbehdrde der LHW, Gus-
tav-Stresemann-Ring 15, 65189 Wiesbaden abzustimmen. Diese Malinahmen sind
genehmigungspflichtig. Ferner sind alle Malinahmen innerhalb der Gesamtanlagen
(gem. 8§ 2 Abs. 2 Nr. 1 HDSchG) genehmigungspflichtig.
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Sicherung von Bodendenkmalern nach 8§ 20 Hessisches Denkmalschutzge-

setz (HDSCHG)

Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmaler sind nach § 20 Denkmal-
schutzgesetz unverzuglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Abteilung
Archéaologie und Paldontologische Denkmalpflege, e-mail:
archaeologie.wiesbaden@denkmalpflege-hessen.de,

Tel.:0611/6906-0, Fax: 0611/ 6906-137, Schlof? Biebrich, 65203 Wiesbaden, oder
bei der Unteren Denkmalschutzbehdérde beim Stadtplanungsamt Wiesbaden, Gus-
tav-Stresemann-Ring 15, 65189 Wiesbaden, e-mail: denkmalschutz@wiesba-
den.de, Tel.: 0611/ 31-6494, Fax: 0611/313917, zu melden.

PFLANZENLISTEN

Pflanzenliste 1 - Heimische Laubbaume

1. Ordnung

Spitz-Ahorn
Berg—Ahorn
Gewodhnliche Rosskastanie
Hange-Birke
Rot-Buche
Gewdhnliche Esche
Walnuss
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

2. Ordnung

Feld-Ahorn

Hainbuche
Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger Wei3dorn
Vogelkirsche

Mehlbeere

Gewohnliche Eberesche
Speierling

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Aesculus hippocastanum
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
- Prunus avium

- Sorbus aria

- Sorbus aucuparia

- Sorbus domestica

Pflanzenliste 2 - Heimische Straucher

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Hundsrose Rosa canina
Salweide Salix caprea

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus



