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Geltungsbereich (8 9 (7) Baugesetzbuch - BauGB)

Der Geltungsbereich umfasst den Bereich beiderseits der StraRen ,Am Birnbaum® und
.Haideweg".

Der genaue Verlauf des Geltungsbereiches ist aus dem Bebauungsplanentwurf
LAm Birnbaum“ zu entnehmen.

Der Geltungsbereich entspricht im Wesentlichen den Geltungsbereichen der beiden Be-
bauungsplane Sonnenberg 1960/1 HAG und Sonnenberg 1966/1.

Es wurden drei Erweiterungen gegentiber den alten Bebauungsplanen vorgenommen:

1. Hinzunahme einer Teilflache aus dem Flurstiick 198 aus Flur 10, Gemarkung Sonnen-
berg.
Auf diesem Grundstiicksteil soll eine Wohnbebauung realisiert werden.

2. Hinzunahme des Flurstticks 34/1 aus Flur 10, Gemarkung Sonnenberg.
Auf diesem Flurstiick befindet sich ein Wohnhaus, das im Siedlungszusammenhang mit
der vorhandenen Bebauung steht. Mit der Hinzunahme in die Wohnbauflache wird die-
sem Umstand Rechnung getragen.

3. Hinzunahme der Flurstiicke 235/1 und 235/2 aus Flur 10, Gemarkung Sonnenberg.
Auf diesen beiden Flurstiicken soll eine kleinteilige Wohnbebauung analog der vorhan-
denen Siedlungsstruktur ermdglicht werden.

Planungsziele

Besonderer Siedlungscharakter

Das Wohngebiet ,Am Birnbaum* im Ortsbezirk Sonnenberg nimmt im Siedlungszusam-
menhang der Landeshauptstadt Wiesbaden eine besondere Stellung ein. Bedingt durch die
topografische Situation eines Sid-Westhanges in landschaftlich sehr reizvoller Umgebung
im Zusammenhang mit einer sehr lockeren Wohnbebauung auf grof3ziigigen Grundstu-
cken, ist eine gartenstadtahnliche Siedlung entstanden, die gepréagt ist von kleinteiliger,
maximal zweigeschossiger Bebauung (von der Stral3e aus gesehen) und einer vielfaltigen
Vegetation und (Vor)Gartengestaltung. Der Bebauungsplan ,Am Birnbaum* verfolgt das
Ziel, diesen besonderen Charakter weitgehend zu erhalten und gleichzeitig angemessene
Erweiterungsmaoglichkeiten zuzulassen.

Unzureichende Festsetzungen des alten Bebauungsplanes

Das aktuelle Planungsrecht fir das oben beschriebene Plangebiet wurde bisher durch die
Festsetzungen der Bebauungsplane Sonnenberg 1960/1 und Sonnenberg 1966/1 geregelt.
Bedingt durch die Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt und den seit ca. 10 Jahren zu
beobachtenden Generationswechsel in diesem Gebiet gestaltet sich die Baugenehmi-
gungspraxis fur diesen Bereich immer schwieriger. Es sind im Wesentlichen zwei Griinde
dafir verantwortlich:

Die Regelungsdichte dieser Bebauungsplane ist, legt man heutige Mal3stdbe an, sehr ge-
ring. Es fehlen z.B. jegliche Regelungen bezuglich der Trauf- und Firsthhen der Gebaude,
samtliche umwelt- bzw. naturschutzrechtlichen Regelungen sowie z.B. Begrenzungen der
Anzahl der Wohneinheiten.
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Veraltete Rechtsgrundlagen des alten Bebauungsplanes

Der zweite Grund sind die veralteten Rechtsgrundlagen, nach denen Vorhaben im Plange-
biet beziglich des Vollgeschoss- bzw. Dachgeschossbegriffes und auch beziglich der Be-
rechnung der Grund- und Geschossflachenzahl beurteilt werden missen. Zum einen wei-
chen diese Rechtsgrundlagen stark von den aktuell glltigen Normen ab, zum anderen ist
diese Rechtsgrundlage kaum noch den Architekten und Planern bekannt, was zu grofl3en
Schwierigkeiten im Baugenehmigungsverfahren fihren kann.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan 2000

Der Regionalplan 2000 stellt das Plangebiet als Siedlungsbereich Bestand dar.

Flachennutzungsplan 2010

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden stellt den Uberwiegenden Teil
des Plangebietes als Wohnbauflache mit hohem Griinanteil dar. Die Geltungsbereichser-
weiterungen sind aufgrund ihrer FlachengrofRe von unter 5.000 m2 nicht darstellungsrele-
vant. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Bebauungsplan

Fur den Bebauungsplan ,Flandernstraf3e” (Sonnenberg 1966/1) wird ein Aufhebungsver-
fahren eingeleitet.

Fluchtlinienpldne

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfes ,Am Birnbaum" bestehen
Festsetzungen von Straf3en- und Baufluchtlinien.

Fur die nachfolgenden Fluchtlinien- und Bebauungspléne werden Teilaufhebungsverfahren
eingeleitet:

Fluchtlinienplan ,Distrikt Kirschgarten* (Sonnenberg 1909/1) fiir einen Teilbereich.
Fluchtlinienplan ,Burgruine Sonnenberg und Bingertstralle” (Sonnenberg 1959/1) und den
Bebauungsplan ,Gebiet westlich der BingertstraRe” (Sonnenberg 1960/1), beide nach dem
Hessischen Aufbaugesetz (HAG), fur einen Teilbereich.

Die restlichen Teilbereiche wurden bereits durch den Bebauungsplan ,Ortskern Sonnen-
berg" aufgehoben. Das heil3t, dass die Fluchtlinien- und Bebauungspléne nach Abschluss
des Satzungsverfahren nicht mehr existieren.

Umweltbericht

Inhalte und wichtigste Ziele des Bebauungsplanes

Das aktuelle Planungsrecht wird durch die Festsetzungen der Bebauungspléane Sonnen-
berg 1960/1 HAG und Sonnenberg 1966/1, sowie durch die Fluchtlinienplane Sonnenberg
1959/1 HAG und Sonnenberg 1909/1 geregelt.

Die Baugenehmigungspraxis gestaltet sich fir diesen Bereich immer schwieriger, da die
Regelungsdichte dieser Bebauungsplane sehr gering ist und die Rechtsgrundlagen veraltet
sind. Um in diesem Planungsgebiet fur die Offentlichkeit und Verwaltung Planungssicher-
heit und klare Verfahrensgrundlagen zu gewahrleisten und einer nachhaltigen und ange-
messenen Entwicklung Sorge zu tragen, ohne den besonderen Charakter dieses Wohnge-
bietes zu gefahrden, ist eine Erneuerung des Planungsrechtes fiir diesen Bereich notwen-
dig. Auf zusétzlichen Flurstiicken soll eine kleinteilige Wohnbebauung analog der vorhan-
denen Siedlungsstruktur ermdglicht werden.
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In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele, die fiir den Bebauungsplan von Bedeu-
tung sind

e Bundesbodenschutzgesetz § 1: Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung des
Bodens und Sanierung von Altlasten sowie dadurch verursachte Gewasserverunreini-
gungen.

e Baugesetzbuch § 1a : Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen
werden; Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d. F. vom 26.09.2002, § 47 a (1) Larm-
minderungspléne: In Gebieten, in denen schadliche Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche hervorgerufen werden oder zu erwarten sind, haben die Gemeinden oder die
nach Landesrecht zustandigen Behorden die Belastung durch die einwirkenden Ge-
rauschquellen zu erfassen und ihre Auswirkungen auf die Umwelt festzustellen.

¢ Beurteilung der Kfz-bedingten Luftschadstoffe in Anlehnung an die 23. BImSchV und
Beurteilung des Larms nach § 47a BImSchG in der Stadt Wiesbaden (Modelluntersu-
chung des TUV-Rheinland, 1996): Planungsbegleitende Bewertung und Optimierung
von gesamtstadtischen Verkehrsplanungen unter Larm- und Abgasgesichtspunkten.

e Larmminderungsplanung gemanR § 47 a BImSchG fur die Gerduschquellen Stral3en-
verkehr, Schienenverkehr, Luftverkehr, Gewerbe/Industrie, Sport/Freizeit in der Stadt
Wiesbaden (TUV-Rheinland, 1999 — 2000): Die Larmbelastung ist groRflachig zu er-
mitteln und in Schallimmissionsplanen darzustellen. Durch Vergleich mit den Schutz-
ansprichen ist die Bestimmung der Konfliktgebiete und deren Darstellung in Konflikt-
planen durchzufiihren. Auf dieser Basis ist ein MaRBnhahmenplan zu erstellen mit dem
Ziel der Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwerte.

e Flachennutzungsplan 2010 : Wohnbauflache mit hohem Griinanteil, Bestand. Das im
Norden des Planbereichs liegende Flurstiick 198 aus Flur 10 ist als ,Waldflache-
Bestand” dargestellt.

e Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan: Darstellung als ,Wohn- und sonstige Bau-
flachen-Bestand”. Das Flurstick 198 aus Flur 10 ist als ,Waldflache-Bestand” ausge-
wiesen. Die im siudlichen Bereich des Planungsgebietes gelegenen Flurstiicke 235/1
und 235/2 sind als ,,0ffentliche Griinflache Spielplatz — Planung“ dargestellt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung ermittelt
wurden

Bodenschutz

4.3.1.1 Bodenkontaminationen

Fur den Geltungsbereich des o. g. Plangebietes sind im Altflachenkataster ,BuF* des Um-
weltamtes flir insgesamt 10 Liegenschaften Eintragungen vorhanden. Die Eintragungen
beruhen in der Regel auf Angaben aus dem Gewerberegister (umweltrelevante Betriebe)
und waren bisher noch nicht Gberpruft; gleichwohl konnte aufgrund der laut Gewerberegis-
ter betriebenen Nutzungen der entsprechenden Liegenschaften eine relevante Belastung
des Untergrundes nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Weitere Hinweise bestan-
den aufgrund eines Olunfalls sowie hinsichtlich einer im Planbereich vorhandenen Altabla-
gerung.

Fur die zur Neubebauung ausgewiesenen Flachen im sudlichen Planungsbereich (FISt.
235/1 und 235/2) bzw. im nérdlichen Planungsbereich (FISt. 198) bestand kein Kontamina-
tionsverdacht.

Die o. g. Verdachtsflachen wurden durch das Umweltamt einer detaillierten Aktenrecherche
und Ortsbegehung unterzogen. Die Ergebnisse sind in einer historischen Standortrecher-
che zusammenfassend dargestellt (Gutachten Stand 10/04 im Umweltamt vorhanden).



Die Uberpriifung der Eintrage fiihrte zum Ergebnis, dass es sich hier vielfach um sog.
~Wohnadressen“ handelt, d.h. die angegebene gewerbliche Nutzung hat auf den betreffen-
den Grundstucken nicht stattgefunden. Sofern sich eine gewerbliche Nutzung der Liegen-
schaften bestatigte, war / ist Art und Intensitat der Nutzung nicht geeignet, die Gefahr einer
relevanten Bodenverunreinigung hinreichend zu begriinden. Gleiches gilt fir den Bereich
des friheren Olunfalls (Sanierung durch die Untere Wasserbehorde) sowie fiir den Bereich
der Altablagerung ,Teufelsgraben®. Einzelheiten kénnen dem beim Umweltamt vorliegen-
den Gutachten entnommen werden.

Es besteht keine Notwendigkeit, weitere MalRnahmen bzw. umwelttechnische Unter-
suchungen im Hinblick auf die Kennzeichnungspflicht gem. 8 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB zu
veranlassen. Es bedarf im Bebauungsplan keiner Kennzeichnung von Flachen, deren Bo6-
den erheblich mit Schadstoffen belastet sind. Sofern tatsachlich kleinraumig Bodenbelas-
tungen vorhanden sind (z.B. bei anthropogenen Auffullungen), kdnnen diese zu gegebener
Zeit baubegleitend und eigenverantwortlich durch die Bauherrschaft unter Anwendung der
entsprechenden Rechtsvorschriften gehandhabt werden.

4.3.1.2 Bodenversiegelung

4.3.2

4.3.3

4.3.4

(Siehe dazu die Ausflihrungen unter 4.3.4.2 und 4.3.4.3)
Immissionsschutz

Im Rahmen der LA&rmminderungsplanung gemaf § 47 a BImSchG wurde das Stadtgebiet
Wiesbaden grofR3flachig untersucht.

In die Untersuchungen waren die Gerduschquellenarten StraRenverkehr, Schienenverkehr,
Luftverkehr, Gewerbe/lndustrie, Sport/Freizeit einbezogen.

In dem zu beplanenden Bereich stellt sich die Situation hinsichtlich des Stralenverkehrs
aufgrund der geringeren Verkehrsbelastung unkritisch dar.

Die Ubrigen untersuchten Gerauschquellen verursachen ebenfalls keine Konflikte.

Im Hinblick auf die Einhaltung der Luftreinhaltewerte nach TA-Luft und 22. BImSchV wer-
den die gebietsbezogenen Immissionsrichtwerte deutlich unterschritten.

Gewasser-, Hochwasser- und Grundwasserschutz

Wasserschutz-, Heilquellenschutz- oder Uberschwemmungsgebiete nach dem Hessischen
Wassergesetz sind nicht betroffen.

Oberflachengewésser wie Still- und FlieRgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Brunnenanlagen sind ebenfalls im Plangebiet nicht vorhanden.

Aussagen zum Grundwasserstand konnen aufgrund fehlender Grundlagen nicht getroffen
werden.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird fir den Planungsraum als ge-
ring eingestuft.

Natur und Landschaft, Landschaftsplan

4.3.4.1 Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Das Flurstiick 198 aus Flur 10, das auch nach dem Hessischen Forstrecht als Schutzwald
festgesetzt ist, liegt innerhalb des einstweilig sichergestellten Landschaftsschutzgebietes
“Wiesbaden"“.

Der stdwestliche Teilbereich des Flurstiicks 198 erflillt die in der Schutzwalderklarung dar-
gelegte Schutzfunktion nur bedingt, so dass die Erteilung einer Rodungsgenehmigung fir
den Sudwestbereich seitens der oberen Naturschutzbehorde vertretbar erscheint. Ein ent-
sprechendes forstrechtliches Verfahren gemal 8§ 22 (5) Hessisches Forstgesetz ist einge-
leitet.



Aufgrund ihrer Auspragung als aufgelassene Streuobstbestande sind die Flurstiicke 340,
341 und 342 nordlich angrenzend an die Grundstiicke Kloppenheimer Steige 21, Haideweg
11 und Flandernstral3e 60, sowie die Flurstiicke 66 teilweise, 67/2, 75, 76, 77 und 79/2
nordlich angrenzend an die Grundstiicke Haideweg 25 und 29 als gesetzlich geschiitzte
Biotope im Sinne des 8 15d HENatG anzusprechen. Da diese Grundstlicke aul3erhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanentwurfes ,Am Birnbaum* liegen, werden diese pla-
nungsrechtlich nicht tangiert.

4.3.4.2 Beurteilung von Landschafts- und Nutzungsstruktur

Das Bebauungsplangebiet erlangt seine Besonderheit und Attraktivitat durch seine Lage,
seine grof3zugigen Grundstickszuschnitte und die hochwertige, gut durchgriinte Bausub-
stanz. Der exponierte Westhang des auf3eren Wiesbadener Kessels bietet einen hervorra-
genden Weitblick Uber das Stadtgebiet in den Taunus. Diese Lage, in Verbindung mit der
Uberwiegenden Einzelhausbebauung auf grof3ziigig angelegten Grundstiicken fiihrte dazu,
dass das Baugebiet ,Am Birnbaum*“ zu den attraktivsten und besten Wohnlagen Wiesba-
dens zahilt.

Besondere Grinstrukturen innerhalb der parkahnlich angelegten Grundstiicke pragen das
StraRenbild und bieten im Ubergangsbereich zwischen dem besiedelten Bereich und dem
AulRenbereich einen wichtigen Lebensraum fir viele Tierarten. Die vorhandenen Vegetati-
onsbestande sind besonders artenreich, allerdings Uberwiegen in den Garten Zierformen
und besonders Nadelgeholze. Dennoch bietet der Standort ein erhebliches Potenzial als
Ersatzlebensraum, insbesondere in den pflegeextensiveren Bereichen der grol3en und ein-
gewachsenen Gartenflachen.

Die grof3en Garten stellen auch eine klimatische Pufferzone zwischen dem hochverdichte-
ten Ortskern und den unverbauten 6stlich anschlie3enden Freiflachen am Bingert dar.

4.3.4.3 Geplante Nutzungen

Durch die geplante Bebauungsplandnderung ist eine Bestétigung der bestehenden Bebau-
ung vorgesehen mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,14. Die Uberbaubare und versie-
gelbare Grundstiicksflache wird auf max. 25 % der Grundsticksflache begrenzt.

Im sidlichen Geltungsbereich des Planungsraumes ist die Neuausweisung von Bauflachen
auf dem Flurstiick 235/1 und 235/2 geplant.

Auch im nérdlichen Planbereich auf dem Flurstiick 198 aus Flur 10 soll eine Bauflache
zwecks BaullickenschlieBung mit 0. g. Festsetzungen ausgewiesen werden.

4.3.4.4 Auswirkungen geplanter Nutzungen

Die Uberarbeitung des Bebauungsplanes wird im Rahmen der Umgestaltung der bebauten
Grundstlcke langfristig positive Auswirkungen fur den Planungsbereich und den Natur-
haushalt haben. Die Festsetzung einer Obergrenze der zu versiegelnden Flache auf den
Grundstucken fuhrt letztendlich dazu, dass weniger Flache befestigt wird, da derzeit der
Anteil an Grundstiicksversiegelungen teilweise tber 25 % liegt. Da die derzeit vorhandene
Versiegelung der Grundstiicke dem Bestandsschutz unterliegt, werden die Festsetzungen
des Bebauungsplanes erst dann wirksam werden, wenn die Umnutzung eines Baugrund-
stiickes vorgesehen ist.

Die Ausweisung neuer Bauflachen (siehe Nr. 4.3.4.3) wirkt sich hinsichtlich der Grinver-
netzung, der Stérung und Zerstdrung 6kologisch hochwertiger Flachen jedoch negativ aus.
Fur diese Bauflachen ist ein entsprechend wertgleicher Ersatz zu erbringen.



4.3.5

4.3.6

4.3.7

In der Abwagung zwischen den 6ffentlichen und privaten Interessen wurde ein Kompro-
miss gesucht.

Abweichend von dem Festsetzungsvorschlag des Landschaftsplanerischen Fachbeitrages,
welcher fur eine sidlich gelegene Teilflache des Flurstiickes 235/2 eine 6ffentliche Griin-
flache vorsieht wird im Bebauungsplanentwurf fiir das gesamte Flurstiick 235/2 “Reines
Wohngebiet“ festgesetzt. Dies ist begriindet mit der stadtebaulichen Uberlegung, eine klei-
ne zusatzliche Bauflache an der voll erschlossenen StralRe ,Am Birnbaum* stralRenrdumlich
direkt gegentber einer bereits existierenden Bebauung anzubieten. Hierbei wurde der siud-
liche Knickpunkt der riickwartigen bzw. stidlichen Baugrenze auf einen Abstand von 10 m
zu dem Ful3weg, Flurstiick 171/141 festgelegt. Dieser Kompromiss wurde bewusst ge-
wahlt, um die bestehenden Sichtbeziehungen und weiten Ausblicke auf die Westhédnge von
Sonnenberg zu erhalten. Des Weiteren ist die ErschlieBung beiderseits dieses Stral3enab-
schnittes gesichert und die gegeniiberliegende Bebauung bis unmittelbar an den Kreu-
zungsbereich vorhanden. Aus dem Gleichheitsgrundsatz und auf Grund der erschlieBungs-
technischen Gegebenheiten hat man somit auf dem Flurstiick 235/2 eine Bebauung bis auf
ca. 20 m vor der Stralenmiindung erméglicht.

Waldgrundstick

Eine Teilfliche des im Norden des Geltungsbereichs gelegenen Flurstiicks 198 aus Flur
10, erschlossen durch den Haideweg, soll ebenfalls in den bestehenden Bebauungszu-
sammenhang einbezogen werden.

Im Falle einer VeraufRerung des Grundstiickes Gemarkung Sonnenberg, Flur 10, Flurstiick
198 (Teilflache) durch die Stadt wird die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten
Ausgleichs- und Ersatzaufforstungsmalf3nahmen vertraglich sichergestellt.

Kulturgiter / Denkmalschutz

Das Anwesen ,Am Birnbaum 43" (Wohnhaus) erfillt die Voraussetzungen des 8 2 Abs. 1
HDSchG (Kulturdenkmal). Wesentlich bei diesem Gebaude ist u. a., dass eine eventuelle
Aufstockung aus denkmalpflegerischen Grinden entgegen den durch die B-Plan-
Festsetzungen eingeraumten Moglichkeiten denkmalrechtlich nicht genehmigungsfahig ist.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Umweltgitern kdnnen u.a. durch bestimmte Schutzmalfi-
nahmen verursacht werden, die zu Problemverschiebungen fuhren.
Dies ist bei vorliegender Planung nicht zu erwarten.

Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Seitens der Landschaftsplanung wurde im landschaftsplanerischen Fachbeitrag eine Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung erstellt, die im Verfahrensverlauf aktualisiert wurde.

Da der Ausgleich liber das Okokonto der Landeshauptstadt Wiesbaden abgewickelt wer-
den soll, wurden dem errechneten Biotopwertpunkte-Defizit OkokontomalRnahmen zuge-
ordnet. Samtliche Okokonto-MaRnahmenflachen befinden sich im Eigentum der Landes-
hauptstadt Wiesbaden.

Der Eingriff (Ausgleichsdefizit 21.225 Biotopwertpunkte) auf dem Grundstiick Gemarkung
Sonnenberg, Flur 10, Flurstiick 235/1 wird der OkokontomafRnahme ,Bauwald” auf dem
Grundstick Gemarkung Naurod, Flur 10, Flurstiicke 168 und 169 (Teilflache 1.590 m2) zu-
geordnet. Bei dieser OkokontomaRRnahme handelt es sich um die Entwicklung einer exten-
siven Streuobstwiese mit 2-schiriger Mahd einschlie3lich Anbringung von Nisthilfen. Die
Refinanzierung der Mal3nahme (anteilsmaRig Kosten in Héhe von 11.344,-€) erfolgt durch



4.3.8

4.3.9

den Eigentiimer des Eingriffsgrundstiicks.

Der Eingriff (Ausgleichsdefizit 47.688 Biotopwertpunkte) auf dem Grundstiick Gemarkung
Sonnenberg, Flur 10, Flurstiick 235/2 wird durch die Erbringung einer Okokontozahlung in
Hohe von 27.000,-€ durch den Eigentiimer des Eingriffsgrundstiicks ausgeglichen. Die Zu-
ordnung der Okokontozahlung zu einer OkokontomaRnahme erfolgt durch die Untere Na-
turschutzbehdrde.

Die Sicherstellung der Zahlungen ist im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen erfolgt.

Der Eingriff (Ausgleichsdefitzit nach Abzug des durch Walderhaltungsabgabe zu erbrin-
genden Ausgleichs 16.342 Biotopwertpunkte) auf dem Grundstiick Gemarkung Sonnen-
berg, Flur 10, Flurstiick 198 wird der OkokontomafRnahme ,Bachaue im mittleren Nauroder
Grund* auf dem Grundstiick Gemarkung Rambach, Flur 5, Flurstiicke 502-506 und 508-
511 zugeordnet. Bei dieser OkokontomaRnahme handelt es sich um die Wiederherstellung
kleinerer Auenflachen durch Entwicklung von Nass- und Feuchtwiesen, Renaturierung des
Bachlaufs, Wiederherstellung eines Grol3seggenriedes und Anpflanzung einzelner Baume
(Salweide, Grauweide und Erlen). Die Refinanzierung der MaRnahme (Kosten in Hohe von
12.686,-€) erfolgt durch den Eigentiimer des Eingriffsgrundstiicks.

Beriicksichtigung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele, die fiir den Be-
bauungsplan von Bedeutung sind

Bundesbodenschutzgesetz § 1: Durch eine historische Recherche wurde festgestellt, dass
keine erheblichen Bodenverunreinigungen im Planungsgebiet zu erwarten sind.
Baugesetzbuch 81 a: Durch die Festsetzung von Obergrenzen der Bodenversiegelung auf
den Grundstuicken soll langfristig eine Reduzierung der Flachenversiegelung auf den be-
bauten Grundstulicken erreicht werden.
BImSchG/Larmminderungsplanung/Luftschadstoffbeurteilung: Im Hinblick auf die Einhal-
tung der LArmimmissionsgrenzwerte und der Luftreinhaltewerte nach TA-Luft und 22.
BImSchV werden die gebietsbhezogenen Immissionsrichtwerte deutlich unterschritten.
Flachennutzungsplan 2010: Bis auf das als Wald dargestellte Flurstiick 198 besteht Uber-
einstimmung der Planung mit den Zielen des Flachennutzungsplans.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan: Das Flurstiick 198 aus Flur 10 ist als ,Waldfla-
che-Bestand“ ausgewiesen. Die im stidlichen Bereich des Planungsgebietes als Bauflache
festgesetzten Flurstiicke 235/1 und 235/2 sind als ,6ffentliche Grunflache Spielplatz — Pla-
nung“ dargestellt. Ansonsten besteht kein Konflikt mit den Zielen des Landschaftsplans.

Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Die Festsetzung einer rechtlich klar definierten Obergrenze der Ausnutzung der bebauten
Grundsticke wird als positiv angesehen.

Gegen die Teil-Bebauung des Flurstiicks 235/2, das im Landschaftsplan als ,Offentliche
Grunflache® vorgesehen ist und eine wichtige Griinvernetzungsfunktion besitzt, bestehen
aus landschaftsplanerischer Sicht erhebliche Bedenken.

Ebenso werden aus landschaftsplanerischer sowie aus naturschutzfachlicher und
-rechtlicher Sicht die geplante Bebauung des bewaldeten Flurstiicks 198 aus Flur 10 als
negativ bewertet.

Die Auswirkungen werden dadurch minimiert, dass nur der westliche Teil einer Bebauung
zugefuhrt wird, mit entsprechender Zurticknahme der Baugrenze.

Wie bereits dargestellt wurde im Abwagungsvorgang ein Kompromiss erzielt, in dem der
Eingriff minimiert wurde. (siehe Nr. 4.3.4.4)
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Status quo Prognose (Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung des Bauleitplans)

Ohne planerische Steuerung der Gebietsentwicklung ist damit zu rechnen, dass die Ten-
denzen zur Verdichtung und erhdhten baulichen Ausnutzung auf den bebauten Grundstu-
cken anhalten werden.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Am Birnbaum* vom De-
zember 2004 wurden alternative Planungsmaoglichkeiten beztiglich der Nutzung der
Flursticke 235/1, 235/2 (teilweise Ausweisung einer Parkanlage) und des Flurstiicks 198
(Erhalt als Waldflache) aufgezeigt.

Wie bereits dargestellt wurde im Abwagungsvorgang ein Kompromiss erzielt, in dem der
Eingriff minimiert wurde. (siehe Nr. 4.3.4.4)

Verwendete Datengrundlagen

o Verdachtsflachendatei der Landeshauptstadt Wiesbaden,

e Historische Recherche Landeshauptstadt Wiesbaden — Umweltamt — zum Bebau-
ungsplan ,,Am Birnbaum*“ vom Oktober 2004,

e  Modelluntersuchung Larm/Luft und Larmminderungsplanungen des TUV-Rheinland fir
die Landeshauptstadt Wiesbaden,

e Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan incl. Teiluntersuchungen,

e Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Am Birnbaum®, Dez. 2004,

e Verzeichnis der Lebensrdume und Landschaftsbestandteile nach § 15 d HENatG der
unteren Naturschutzbehérde der Landeshauptstadt Wiesbaden,

e Verordnung zum einstweilig sichergestellten Landschaftsschutzgebiet ,Wiesbaden®,

¢ Digitale Denkmalschutzkartierung 2005.

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen, unvorhergesehenen Auswirkun-
gen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Es sind keine Malznahmen geplant.
Unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen der Planung sind z. Zt. nicht zu erwarten.

Noch durchzufiihrende Untersuchungen

Es sind keine weiteren Untersuchungen erforderlich.

Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplanverfahrens ist die Erneuerung des Planungsrechtes, um stadtebau-
lich unerwiinschten Tendenzen zur baulichen Verdichtung auf den Grundstiicken Einhalt
bieten zu kénnen. Darlber hinaus soll auf drei Flurstiicken eine Neubebauung erméglicht
werden.

Im Rahmen einer historischen Recherche konnte ermittelt werden, dass fiir den Planungs-
raum die Gefahr von relevanten Bodenverunreinigungen nicht gegeben ist.

Die Larm- und Luftimmissionsbelastung stellt sich als unkritisch dar.

Wasserschutz-, Heilquellenschutz- oder Uberschwemmungsgebiete nach dem Hessischen
Wassergesetz sind nicht betroffen. Oberflachengewésser wie Still- und Fliel3gewasser sind
im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Geltungsbereich liegen keine Flachen oder Objekte, die nach Denkmalschutzrecht zu
Schutzzwecken ausgewiesen sind.

Die Festsetzung einer rechtlich klar definierten Obergrenze der Ausnutzung der bebauten
Grundstiicke wird als positiv angesehen. Die Festsetzung von neuen Bauflachen auf den
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Flurstiicken 235/2 und 198 wird jedoch aufgrund der Storung und Zerstdrung der Grinver-
netzungsfunktion dieser Flachen als negativ bewertet.

Wie bereits dargestellt wurde im Abwagungsvorgang ein Kompromiss erzielt, in dem der
Eingriff minimiert wurde.

Als Ausgleich der Eingriffe sind Ausgleichszahlungen auf das Okokonto der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden vorgesehen, mit denen AufwertungsmalBRnahmen an anderer Stelle finan-
ziert werden sollen.

Alternative Nutzungsvorstellungen fir diese Flachen (Walderhaltung, Festsetzung einer
Parkanlage) sind im landschaftsplanerischen Fachbeitrag entwickelt worden.

Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes (8§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB)

Die Art der Nutzung wird im Plangebiet unter Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen als ,Reines Wohngebiet" festgesetzt. Damit wird dem vorhergehenden Bebau-
ungsplan und den vorhandenen Nutzungsstrukturen in diesem Gebiet Rechnung getragen.
Dem Charakter des grof3ziigigen Villengebietes wird durch die Festsetzung eines ,Reinen
Wohngebietes" am ehesten entsprochen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird durch die GRZ (Grundflachenzahl), die GFZ (Ge-
schol¥flachenzahl), die Zahl der Vollgeschosse, die Zahl der Wohneinheiten, sowie durch
Festsetzungen zu den Gebaudehthen und den MindestgréRen von Baugrundstiicken be-
stimmt.

GRZ:

Die festgesetzte GRZ von 0,14 tragt der Tatsache Rechnung, dass bei Bauvorhaben, die
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Birnbaum* von 1960 lagen, generell eine
GRZ von max. 0,14 genehmigt worden ist. Der neue Bebauungsplan orientiert sich an die-
ser Ausnutzung und ermdglicht keine groRere tiberbaubare Flache. Die Uberschreitung der
zulassigen GRZ durch Flachen fur Garagen, Stellplatze, Zufahrten und unterirdischen Bau-
teilen wird auf 0,25 begrenzt. Fur ein Referenzgrundstiick von 1.000 m? bedeutet dies bei
einer maximalen Ausnutzung der GRZ eine Gebaudegrundflache von 140 m2 zuzuglich
110 m2 Grundflachen fir die unter § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Nutzungen. Aufgrund
der sehr geringen Grundflachenzahl von 0,14 wird die gemaf 8 19 Abs. 4 BauNVO zulas-
sige Uberschreitung dieser Zahl von 50% auf eine zulassige Uberschreitung von ca. 80 %
erhoht. Damit wird den bereits im Gebiet vorhandenen Anlagen wie Garagen, Stellplatzen
und Nebenanlagen Rechnung getragen, die bisher bei der Berechnung des Mal3es der
baulichen Nutzung nicht beriicksichtigt wurden.

GFZ:

Die Festsetzung der max. GFZ von 0,24 ergibt sich aus der Addition der maximalen GRZ
von 0,14 mit dem 0,75-fachen und entspricht damit auch der méglichen Ausnutzung nach
altem Bebauungsplan, die ein Vollgeschoss sowie ein Nichtvollgeschoss ermdglichte, das
nach den Regelungen der HBO eine maximale Grundflache von 75% der darunter liegen-
den Grundflache haben darf.

Zahl der Vollgeschosse:

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei festgesetzt mit der zusatzlichen Einschrankung,
dass das zweite Vollgeschoss das oberste Geschoss sein muss. Mit dieser Festsetzung
wird das Ziel verfolgt, der Bauherrenschaft eine méglichst grof3e architektonische gestalte-
rische Vielfalt zu ermdglichen die z.B. auch Flachdachgebaude im Stil der klassischen Mo-
derne vorsieht. Dadurch, dass das zweite Vollgeschoss auch das oberste Geschoss ist
wird gewahrleistet, dass auch zweigeschossige Gebaude mit Flachdach hohenmalig in
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das stadtebauliche Geflige eingebunden sind.

Zahl der Wohneinheiten:

Die zu erhaltende, kleinteilige Siedlungsstruktur des Gebietes schliel3t die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern sowie Geschosswohnungsbau stadtebaulich aus. Um dies kinftig im
Bebauungsplan zu sichern, wird die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude auf max. 2 be-
grenzt.

Gebaudehodhen:

Die Festsetzungen zur Gebaudehdhe bendtigen zu ihrer wirksamen und universellen An-
wendung der Angabe eines klaren Bezugspunktes. In diesem Bebauungsplan wird als Be-
zugspunkt die mittlere Gelandeoberflache am Gebaude bergseits als eindeutig zu definie-
rende Basis bestimmt. Die Festlegung der maximalen Héhenlage des EG-Fu3bodens lber
bergseitigem Geléande von max. 30 cm bildet die Basis fir die Definition der maximalen
Gebaudehthen durch Beschrankung der Geschosshdhe. Als Geschosshdhe wird der Ab-
stand zwischen zwei tUbereinander liegenden Oberkanten der FuRbdden bezeichnet. Sie
umfasst also die Raumhdohe zzgl. der Dicke der Geschossdecke. Sie wird auf max. 4,00 m
beschrénkt und bietet damit eine grof3e Variationsbreite fir die Gebdudeplanung auch un-
ter der Bertcksichtigung der bei dem obersten Geschoss notwendigen Dachdammung und
des Konstruktionsaufbaus.

Bei der Ausfuihrung geneigter Dacher wird die Gebdudehdhe auf 10 m begrenzt. Dieses
Hochstmal orientiert sich an den im Rahmen der Planungen zu diesem Bebauungsplan
ermittelten Gebaudehdhen im Bestand, die zu lGiber 90% diese Hohe einhalten. Fir die we-
nigen Gebaude, die eine Gebdudehdhe tber 10 m erreichen besteht Bestandsschutz, der
die Instandhaltung und Sanierung sowie energiesparende BaumalRRnahmen beinhaltet. Die
Regelungen zu Dachaufbauten und Brustungen von Dachterrassen zielen auf eine stadte-
baulich vertragliche Nutzung der Flachen der Flachdacher in diesem Gebiet.

Mindestgrof3e von Baugrundstiicken:

Um die gartenstadtahnliche Siedlungsstruktur des Wohngebietes ,,Am Birnbaum*

fur die Zukunft zu sichern wird eine Mindestgré3e fur Baugrundstiicke von 1.000 m? fest-
gesetzt. Damit wird der Gefahr der Kleinparzellierung und Verdichtung der grof3ziigigen
Grundstiicke begegnet. Mit einer Mindestgréf3e von 1.000 m2 und einer GRZ von 0,14 koén-
nen nach wie vor grol3ziigige Wohngebaude mit einer max. Grundflache von 140 m2 errich-
tet werden.

Bauweise
Durch die Festsetzung der offenen Bauweise mit ausschlieflich Einzelhdusern wird im Zu-

sammenhang mit den Regelungen zu den Abstandsflachen der offene, gro3ziigige Sied-
lungscharakter bewahrt.

Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um einen mdglichst grof3ziigigen Vorgartenbereich zu erhalten, der fir das Gebiet pragend
ist, wird die Breite der Garagen und Stellplatze begrenzt und ein Mindestabstand von 5 m
von der StralRenbegrenzungslinie festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht weitestgehend
den vorhandenen Verhaltnissen im Vorgartenbereich.

Anpflanzen und Erhalt von BAumen und Strauchern und sonstige Bepflanzungen,
sowie Schutz der vorhandenen Heckenstrukturen

Der Erhalt und die Neupflanzung von den festgesetzten Vegetationsflachen auf den Bau-
grundstiicken dienen dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, sowie der Gestaltung
des Ortsrandes im Ubergang zur freien Landschaft.
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Baumschutz

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baume sind in ihrer Gesamtheit pragend fir das Pla-
nungsgebiet. Insbesondere die groRen Laub- aber auch Nadelbdume sind charakteristisch
fur dieses Villengebiet und sind Bestandteil des attraktiven Ortsbildes. Die wenigen noch
erhaltenen Obstbdume sind ebenfalls schiitzenswert, da sie als Relikte der ehemaligen
Obstwiesen Aufschluss tber die ehemals bestehende Nutzung geben. Aufgrund der wich-
tigen Funktionen, die die vorhandenen Baume flr den spezifischen Siedlungscharakter des
Gebiets in stadtebaulicher Hinsicht einnehmen, werden durch die Festsetzungen zum
Baumschutz alle Baume ab einem Stammumfang von mehr als 80 cm Stammumfang als
zu erhalten geschutzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes (8 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 81 HBO)

Abstandsflachen

Die VergroRRerung der Tiefe der Abstandsflachen auf mindestens 5 m zielt auf den garten-
stadtdhnlichen Charakter des Wohngebietes zu dessen pragenden Elementen die vorhan-
denen grol3en Abstande von ca. 10 m zwischen den Geb&uden zahlen. Der gemal HBO
Ublicherweise vorgesehene Mindestabstand von 3 m wird dieser Zielsetzung nicht gerecht.
Das Gebiet wiirde bei Neubauvorhaben die besondere und erhaltenswerte Siedlungsstruk-
tur einbtfRen.

Einfriedungen und Stitzmauern

Die Grundstuckseinfriedungen, insbesondere die an den Verkehrsflachen gelegenen Stel-
len flr das bestehende Wohngebiet ein wesentliches Gestaltungsmerkmal dar. Pragend flr
den Siedlungscharakter sind die offenen Durchblicke sowie die gartenarchitektonisch tlw.
sehr hochwertigen Vorgarten und Gartengestaltungen. Aus diesem Grund missen die Ein-
friedungen einen offenen Charakter haben. Die Ausbildung von geschlossene Mauern bzw.
Zaunen wird fur die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausge-
schlossen. Die Hohe von Einfriedungen wird auf max. 1,50 m begrenzt.

Die Verwendung von Stitzmauern zur Gelandenivellierung der hangigen Freiflachen ist in
diesem Gebiet haufig anzutreffen. Die festgesetzte Hohenbegrenzung und die Gestal-
tungsregeln fur Stitzwande im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verfolgen das Ziel
ein stadtebaulich vertragliches, nicht dominierendes Erscheinungsbild der Stitzwande im
Zusammenhang mit der Gesamtsituation zu sichern.

Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen

Entsprechend § 1a Abs. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.
Die Festsetzung dient der Aufrechterhaltung der Versickerung des Niederschlagswassers
und damit der Minimierung der durch Versiegelung bewirkten, negativen Auswirkungen auf
Boden, drtliches Klima und Wasserhaushalt. AuRerdem wird die Sicherung eines mdglichst
grol3en Anteils zusammenhangender Vegetationsflachen angestrebt.

Die Verwendung standortgerechter heimischer Geholze dient der Schaffung von Lebens-
raum fur heimische Pflanzen- und Tierarten.
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Befestigung von Stellplatzen

Die Errichtung von Stellplatzen in wasserdurchlassiger Bauweise soll die Versickerung des
Niederschlagswassers gewahrleisten.

Abgrabungen und Aufschittungen

Mit den Regelungen der maximal zulassigen Tiefe bzw. Hohe von Abgrabungen und Auf-
schittungen im Bezug zum vorhandenen Gelénde wird das Ziel verfolgt, die fur das Gebiet
pragende Hangtopografie im Wesentlichen zu erhalten und gleichzeitig eine angemessene
Nutzung der privaten Freiflachen zu gewéhrleisten.

Festsetzungen nach hessischem Wassergesetz (8§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
8 51 Abs. 3 hessisches Wassergesetz)

Niederschlagswasser

Gem. 8 51 (3) HWG soll Niederschlagswasser von demjenigen, bei dem es anfallt, verwer-
tet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange dem nicht entgegen-
stehen. Ziel ist es, sowenig unverschmutztes Niederschlagswasser wie maglich in die 6f-
fentliche Kanalisation und damit an den Vorfluter abzugeben. Nach den, durch Stadtver-
ordnetenversammlungsbeschluss vom 13.09.1990 festgesetzten Umweltqualitatszielen,
soll das Grundwasser im Stadtgebiet langfristig als Trinkwasserqualitat erhalten bleiben.
Privater und gewerblicher Wasserverbrauch sollen zur Entlastung des Grundwasserhaus-
halts reduziert werden.

Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnhahmen
voraussichtlich entstehen (8§ 9 (8) BauGB)

Der Gemeinde entstehen durch diese Planung keine zusatzlichen Kosten. Die verkehrliche
und technische ErschlieBung in diesem Plangebiet ist komplett vorhanden. Die Grundsti-
cke die durch diese Planung zusétzlich bebaut werden kénnen, sind ebenfalls erschlossen
bzw. liegen an 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Statistische Angaben
Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 25 Hektar. Im Geltungsbereich befinden sich zur

Zeit ca. 128 Wohnhauser. Durch die Erweiterungen des Geltungsbereiches kénnen ca. finf
bis sieben neue Gebaude errichtet werden.
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10. Zusammenfassende Erklarung

Zur Berucksichtigung der Umweltbelange wurden in den Bebauungsplan planungsrechtli-
che Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strauchern und Sonsti-
gen Bepflanzungen aufgenommen. Des Weiteren wurden Baume, die in ihrer Gesamtheit
fur das Planungsgebiet pragend sind festgesetzt. Aufgrund der wichtigen Funktionen, die
die vorhandenen Baume fir den spezifischen Siedlungscharakter des Gebietes in stadte-
baulicher Hinsicht einnehmen, werden durch die Festsetzungen zum Baumschutz alle
Baume ab einem Stammumfang von mehr als 80 cm als zu erhalten geschiitzt.

Durch die Festsetzung einer Mindestgrol3e fir Baugrundsticke, wird die gartenstadtahnli-
che Siedlungsstruktur des Wohngebietes ,Am Birnbaum* fiir die Zukunft gesichert.

Die Grundstticksfreiflachen der Baugrundstiicke sind zu 90 % als Vegetationsflache herzu-
stellen und dauerhaft zu unterhalten. 20% der Vegetationsflache ist dauerhaft mit Baumen
und Strauchern zu bepflanzen.

Das Niederschlagswasser von befestigten Wegen und Sitzplatzen ist innerhalb des Grund-
stuckes zu versickern. Wasserdurchlassige Materialien sind, sofern keine zwingenden
Grinde entgegenstehen, zu verwenden

Die Festsetzungsvorschlage des Landschaftsplanerischen Fachbeitrages wurden weitest-
gehend in den Bebauungsplan tibernommen. Lediglich fir eine stdlich gelegene Teilflache
des Flurstiickes 235/2 fur die der Landschaftsplanerische Fachbeitrag eine offentliche
Grunflache vorsieht wird im Bebauungsplan fiir das gesamte Flurstiick 235/2 “Reines
Wohngebiet" festgesetzt.

Als Ausgleich der Eingriffe sind Ausgleichszahlungen fur vorlaufende Ersatzma3nahmen

(Okokontomafinahmen) auf das Okokonto der Landeshauptstadt Wiesbaden vorgesehen.
Die Sicherung dieser Ausgleichszahlungen ist in Form von stadtebaulichen Vertragen er-

folgt.

Eine Teilfliche des im Norden des Geltungsbereichs gelegenen Flurstiicks 198 aus Flur
10, erschlossen durch den Haideweg, wurde ebenfalls in den bestehenden Bebauungszu-
sammenhang einbezogen.

Im Falle einer VeraulRerung dieses Grundstiickes durch die Stadt, wird die Umsetzung der
im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzaufforstungsmafnahmen vertrag-
lich sichergestellt.

Wahrend der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurden keine Stellungnahmen mit
Anregungen vorgebracht, die Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den Um-
weltgltern erwarten lassen.

Um in diesem Planungsgebiet fur die Offentlichkeit und Verwaltung Planungssicherheit und
klare Verfahrensgrundlagen zu gewahrleisten und einer nachhaltigen und angemessenen
Entwicklung Sorge zu tragen, ohne den besonderen Charakter dieses Wohngebietes zu
gefahrden, ist eine Erneuerung des Planungsrechtes fir diesen Bereich notwendig. Daher
gibt es keine Alternativen zu dem geplanten Bebauungsplanentwurf.

Anlage:

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag mit Erlauterungsbericht
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1 NATURSCHUTZRECHTLICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Anlass der Planung/ Rechtliche Grundlagen

Die Stadtverordnetenversammlung der Landeshauptstadt Wiesbaden hat am 8.Juli 2004 fur
den Bebauungsplan ,Am Birnbaum* von 1960 in Wiesbaden-Sonnenberg die Anderung
beschlossen.

Laut Magistratsvorlage ist die Anderung des Bebauungsplans aus den folgenden Griinden
erforderlich:

Das aktuelle Planungsrecht fur das oben beschriebene Plangebiet wird durch die Festset-
zungen der Bebauungsplane Sonnenberg 1960/1 und Sonnenberg 1966/1 geregelt. Be-
dingt durch die Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt und den seit ca. 10 Jahren zu be-
obachtenden Generationswechsel in diesem Gebiet, gestaltet sich die
Baugenehmigungspraxis fur diesen Bereich immer schwieriger. Es sind im Wesentlichen
zwei Grunde dafir verantwortlich:

Die Regelungsdichte dieser Bebauungspléane ist, legt man heutige Mal3stdbe an, sehr ge-
ring. Es fehlen z.B. jegliche Regelungen bezuglich der Trauf- und Firsthéhen der Gebaude,
samtliche umwelt- bzw. naturschutzrechtlichen Regelungen sowie z.B. Begrenzungen der
Anzahl der Wohneinheiten.

Der zweite Grund ist die veraltete Rechtsgrundlage (Hess. Aufbaugesetz von 1948 und
Hess. Bauordnung 1957), nach denen Vorhaben im Plangebiet beziiglich des Vollge-
schoss- bzw. Dachgeschossbegriffs und auch beziiglich der Berechnung der Grund- und
Geschossflachenzahl beurteilt werden miussen. Zum einen weichen diese Rechtsgrundla-
gen stark von den aktuell giltigen Normen ab, zum anderen ist diese Rechtsgrundlage
kaum noch den Architekten und Planern bekannt, was zu groRen Schwierigkeiten im Bau-
genehmigungsverfahren flihren kann.

Um in diesem Plangebiet fiir die Offentlichkeit und Verwaltung Planungssicherheit und klare
Verfahrensgrundlagen zu gewéhrleisten und einer nachhaltigen und angemessenen Ent-
wicklung Sorge zu tragen, ohne den besonderen Charakter dieses Wohngebietes zu ge-
fahrden, ist eine Erneuerung des Planungsrechts fir diesen Bereich notwendig.

Der Geltungsbereich entspricht im Wesentlichen den Geltungsbereichen der beiden Be-
bauungsplane Sonnenberg 1960/1 und Sonnenberg 1966/1. Es wurden drei Erweiterungen
gegenlber den alten Bebauungsplanen vorgenommen:

- Hinzunahme des Flurstiicks 198 aus Flur 10, Gemarkung Sonnenberg.

Es soll im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gepruft werden, ob eine Wohn-
bebauung dort realisiert werden kann.

- Hinzunahme des Flurstiicks 34/1 aus Flur 10, Gemarkung Sonnenberg.
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Auf diesem Flurstick befindet sich ein Wohnhaus, das im Siedlungszusammenhang
mit der vorhandenen Bebauung steht. Mit der Hinzunahme in die Wohnbauflache
wird diesem Umstand Rechnung getragen.

- Hinzunahme der Flurstiicke 235/1 und 235/2 aus Flur 10, Gemarkung Sonnenberg.

Auf diesen beiden Flurstiicken soll eine kleinteileilige Wohnbebauung analog der
vorhandenen Siedlungsstruktur ermdglicht werden.

1.2  Geltungsbereich/ Abgrenzung der Untersuchungsraume

Der Geltungsbereich liegt norddstlich der Wiesbadener Innenstadt, éstlich des alten Orts-
kerns von Sonnenberg. Insgesamt umfasst der Geltungsbereich eine Grof3e von ca. 25 ha.

Der Geltungsbereich ist wie folgt beschrieben:

Sudwestliche Ecke des Flurstiicks 233/2, Flur 10 (Flandernstral3e), entlang des Flurstticks
171/141, entlang des Wegeflursticks 145/3. Ruckwartige Grundsticksgrenzen ,Am Birn-
baum 4 bis 10%, ,Kloppenheimer Steige 13 bis 9%, ,Am Birnbaum 50 bis 58*“. Ruckwartige
Grundsticksgrenzen ,Irmengardstrafie 4 bis 2%, um das Grundstlck ,Kloppenheimer Steige
2“ herum, ,Kloppenheimer Steige” bis ,Am Birnbaum 61“. Ruckwartige Grundstiicksgrenzen
~Am Birnbaum 61 bis 39, ,Haideweg 55 bis 53" bis zur nordwestlichen Grundsticksgrenze
des Flurstiicks 198. In nordostlicher Richtung entlang und weiter verlangert bis auf Flur-
stiick 199 stoRend. In nérdliche Richtung bis zur nordwestlichen Ecke des Grundstlckes ,,
Am Birnbaum 45“. Ruckwartige Grundstiicksgrenzen ,Haideweg 45 bis 19, Haideweg 39 c".
Rickwartige Grenzen ,Kloppenheimer Steige 21, Flandernstral3e 60, Flandernstralie 68 bis
64", sudliche Grenze des Stral3enflurstiicks 233/2 (Flandernstral3e) bis zum Anfangspunkt.

1.3 Planungsrechtliche Vorgaben

Der Regionalplan Sudhessen weist den Planungsbereich als Siedlungsflache Bestand aus.

Der wirksame Flachennutzungsplan (2003) stellt den Grof3teil des Planbereichs als ,Wohn-
bauflache mit hohem Griinanteil - Bestand“ dar. Allein das im Norden des Planbereichs
liegende Flurstick 198 aus Flur 10 ist als ,Waldflache - Bestand” ausgewiesen.

Der Landschaftsplan (April 2002) stellt das Planungsgebiet als ,Wohn- und sonstige Bau-
flachen - Bestand” dar (siehe Abbildung 1). Auch im Landschaftsplan ist das Flurstiick 198
aus Flur 10 als Waldflache — Bestand ausgewiesen. Die im sudlichen Bereich des Pla-
nungsgebiet gelegene Flurstiicke 235/1 und /2 sind als 6ffentliche Griinflache Spielplatz —
Planung ausgewiesen.
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1.4 Bebauungsplane

Das Planungsgebiet beinhaltet die Geltungsbereiche der Bebauungsplédne Sonnenberg
1960/1 ,Am Birnbaum“ und Sonnenberg 1966/1 ,FlandernstraRe” in Wiesbaden — Sonnen-
berg. Die Bebauungsplane setzen fir den Planungsraum Wohnbebauung fest (siehe Kapi-
tel 1.1). Mit der Anderung der beiden Bebauungsplane wird den geanderten Rechtsgrund-
lagen Rechnung getragen.

1.5 Schutzgebiete

Das Flurstiick 198 aus Flur 10, das auch nach dem Hessischen Forstrecht als Schutzwald
festgesetzt ist, liegt innerhalb des einstweilig sichergestellten Landschaftsschutzgebietes
.Wiesbaden“ entsprechend der Verordnung zur Sicherstellung und Anderung von Land-
schaftsschutzgebietsverordnungen im Regierungsbezirk Darmstadt vom 4. Juni 2002. Die
Grenze dieses einstweilig sichergestellten Landschaftsschutzgebietes verlauft an der Nord-
und Ostgrenze des Planungsraumes.

Aufgrund ihrer Auspragung als aufgelassene Streuobstbestande sind die Flurstiicke 340,
341 und 342 nordlich angrenzend an die Grundstiicke Kloppenheimer Steige 21, Haide-
wegl1 und Flandernstral3e 60, sowie die Flurstiicke 66 teilweise, 67/2, 75, 76, 77 und 79/2
nordlich angrenzend an die Grundstiicke Haideweg 25 und 29 als gesetzlich geschiitzte
Biotope im Sinne des 8 15d HENatG anzusprechen.

1.6 Kommunale Zielvorgabe

Die von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen ,Umweltqualitatsziele der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden* (Beschluss Nr. 330 vom 13.09.1990, novelliert durch Beschluss
vom 12.10.1995) sind Ausdruck einer kommunal gewiinschten Umweltqualitat. Fir die vor-
liegende Planung sind folgende der beschlossenen Leitbilder relevant:

o Die natlrliche Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und seiner Potentiale ist langer-
fristig zu sichern und zu entwickeln. Eine Verschlechterung der Umweltsituation ist zu
verhindern.

e Die Minimierung des Flachenverbrauches durch Siedlungs- und Verkehrsflachen

e Das Grundwasser im Stadtgebiet soll langfristig Trinkwasserqualitat erhalten. Privater
und gewerblicher Wasserverbrauch sollen zur Entlastung des Grundwasserhaushaltes
reduziert werden.

¢ Das heute in Wiesbaden vorkommende Spektrum an Tier- und Pflanzenarten ein-
schlieBlich ihrer Lebensgemeinschaften und Lebensrdume ist quantitativ und qualitativ
zu sichern und MafRnahmen der Biotopentwicklung und -vernetzung sind zu entwickeln.
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2 ANALYSE UND BEWERTUNG VON LANDSCHAFTS- UND
NUTZUNGSSTRUKTUR

2.1 Allgemeine Gebietsbeschreibung

2.1.1 Lage im Stadtgebiet

Der Planungsbereich befindet sich am Rande des duReren Wiesbadener Kessels 6stlich
des alten Ortskerns von Sonnenberg. Nordéstlich des Planungsraumes liegt als markanter
Hohenrlcken der Bingert, im Stden der Sonnenberger Friedhof, westlich des Plangebiets
grenzt das Gartengebiet ,Kirschgarten“ an , im Nordwesten befindet sich der Schlossberg
mit der Konrad-Duden-Grundschule und dem Sportplatz. (siehe Abbildung 2)

2.1.2 Naturraumliche Zuordnung

Das Planungsgebiet liegt im Ubergangsbereich der naturraumlichen Grundeinheit Kitzel-
berg-Bingert-Riedel zur Grundeinheit des Sonnenberger Talkessels. Beide Grundeinheiten
gehoren zur Teileinheit des Wiesbadener Vortaunus. Das Baugebiet liegt am Westhang
des Kitzelberg-Bingert-Riedel auf einer Hohe zwischen etwa 185 Meter im Nordwesten und
276 Meter uber NN im Nordosten.

Naturraumliche Gliederung Gebietskennzahl Naturraumliche Einheit
Haupteinheit 300 Vortaunus

Untereinheit 300.0 Rheingau-Wiesbadener Vortaunus
Teileinheit 300.01 Wiesbadener Vortaunus
Grundeinheit 300.01-14 Sonnenberger Talkessel
Grundeinheit 300.01-19 Kitzelberg-Bingert-Riedel

2.1.3  Kulturlandschaftliche Entwicklung

Bis zur Aufstellung des Bebauungsplans 1960 ist der Planungsraum als Obstbauflache und
Gartenland genutzt worden. Nachdem der ,Birnbaum* als Bauflache ausgewiesen wurde,
entwickelte sich hier aufgrund seiner exponierten Hanglage am Rande der Wiesbadener
Innenstadt eines der bevorzugtesten Baugebiete. Die Stral3ennamen, die das Plangebiet
erschlieRen, Am Birnbaum, Haideweg und Kloppenheimer Steige stehen fir beste Wohnla-
gen und erzielen innerhalb von Wiesbaden die hdchsten Grundstiickspreise. Die Qualitat
dieses Wohngebietes lasst sich an der hochwertigen Bausubstanz und an den grof3zugigen
Grundstlcken mit parkartig gestalteten Hausgarten ablesen.
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2.2 Landschaftsdkologische Grundlagen

2.2.1 Gestein, Boden

Im Plangebiet stehen aufgrund der Hanglage vor allem stark erodierte Parabraunerden mit
nur einem geringen Basenanteil an.

Vorbelastungen des Bodens bestehen innerhalb der Garten in Form von Uberbauungen
und Versiegelungen durch Gebaude, Stellplatze, Terrassen, Schwimmbader und Wege.
Der gesamte Raum ist allerdings durch die intensive gartnerische Gestaltung und Nutzung
stark tberformt, so dass die natirlichen Bodenstrukturen durch Veranderungen des Bo-
dengefliges kaum mehr ablesbar sind.

Weiterhin sind Vorbelastungen infolge von Schadstoffeintragen durch die Verwendung von
chemischen Pflanzenschutz- und Diingemitteln zu erwarten.

2.2.2 Relief

Der Planungsraum ist gekennzeichnet durch seine stark westexponierte Hanglage und
durch seine teilweise erhebliche Neigung. Im Mittel weist der Planungsraum eine Neigung
von 15% in Ost-West-Richtung auf. (siehe Abbildung 3)

Durch intensiv gestaltete Hausgarten weisen die Grundstiicke je nach nattrlichem Gelan-
deverlauf zum Teil erhebliche Uberformungen auf, Mauern und Béschungen sind oft ge-
nutzte Mittel, die AuRenanlagen zu nivellieren.

] Haideweg
Am Birnbaum

.
Gppenheimer
Selge e —

210 220 230 240 250 260 270 277

e

190 200
Irmengardstrale

Abb. 3 Geldandeschnitt A — B von West nach Ost, vergleiche auch Abb. 4

ingert
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2.2.3 Wasser

Innerhalb des Planungsraumes, der zum Einzugsbereich des Rambachs gehort, befinden
sich keine natirlichen Oberflachengewésser. Aussagen zum Grundwasserstand kénnen
aufgrund fehlender Grundlagen nicht getroffen werden.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wird in diesem Bereich als gering
eingestuft. Bedingt durch die gartnerische Nutzung ist ein Eintrag von Schadstoffen (Phos-
phate, Nitrate, Ammonium, Pestizide) in das Grundwasser dennoch mdglich.

Bei Starkregenereignissen besteht aufgrund der teilweise erheblichen Hanglage Erosions-
gefahr.

2.2.4 Klima und Luft

Die Klimaanalyse stuft den Planbereich als geringfligig Uberwarmtes Gebiet mit anndhernd
funktionsfahiger Durchliftung ein. Aufgrund der Lage am oberen Rand des Riedels sind die
Frischluftentstehungsgebiete, deren Abfluss in die stark verdichteten Sonnenberger Ortsla-
ge eher klein. Dennoch stellt das Plangebiet eine Pufferzone zwischen den Frischluftent-
stehungsgebieten und der stark Uberwarmten Ortslage dar. Die Durchstrémbarkeit und die
Abkuhlungswirkung ist bei der Entwicklung des Planungsraumes entsprechend zu berick-
sichtigen, um eine Verschiebung des innerstadtischen “Wustenklima*“ an den Stadtrand zu
vermeiden. (siehe Abbildung 5)

2.2.5 Biotopstrukturen, Pflanzen und Tiere

2.2.5.1 Vegetation

Unter der potentiell natlrlichen Vegetation ist die Pflanzengesellschaft zu verstehen, die
sich aufgrund der heutigen Standortverhéltnisse lber verschiedene Stufen als Endgesell-
schaft entwickeln wirde, wenn der Mensch seine Bewirtschaftung der Landschatft einstellt.
Im Planungsgebiet wiirde sich durch Sukzession als nattrliche Waldgesellschaft der , Typi-
sche Hainsimsen- Buchenwald® (Luzulo-Fagetum-Typicum) entwickeln.

Die naturliche Ausbreitung von Gehélzen der potentiell natirlichen Vegetation ist im Pla-
nungsgebiet beschrankt auf die Waldflache im Norden.

Das gesamte Planungsgebiet ist stark durchgriint, da die grol3en Grundstlcke vielfach nur
gering versiegelt sind. Viele der Garten wirken parkahnlich, entlang der Stra3en befinden
sich teilweise dichte Hecken- und Baumpflanzungen. In den bestehenden zum Teil auf-
wandig gestalteten Garten findet sich eine Vielzahl von Pflanzen, die weitestgehend das
gesamte Sortiment einer gut sortierten Baumschule aufweisen. Am héaufigsten kommen in
den Garten Immergriune Gehdlze wie Kiefer, Fichte, Scheinzypresse, Lebensbaum und
Tanne vor. Grof3flachige intensiv gepflegte und bewéasserte Rasenflachen und Ziergeholz-
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pflanzungen bestimmen das Bild. Aber auch Staudenbeete, die mit den Ziergehdlzpflan-
zungen verzahnt

sind, Rosenbeete und Sommerblumenbeete sind regelméafig vorhanden. Durch die vielfal-
tige Gestaltung der Garten weist das Gebiet eine hohe Artenzahl, insbesondere kultivierter
und exotischer Arten auf, die hoher liegt als die Anzahl wildlebender Pflanzenarten. Diese
finden sich in der Regel in den extensiver genutzten Gartenteilen unter Gehdlzpflanzungen
und entlang der hinteren Grundstticksgrenzen.

Die Altersstruktur der Baume sowie der Strauch- und Heckenpflanzungen ist identisch mit
der vorhandenen Bebauung, nur sehr selten finden sich Baume die alter sind als die Hau-
ser. Nur sehr vereinzelt finden sich noch Relikte der ehemaligen Streuobstbestédnde oder
alten Eichen.

2.2.5.2 Tierwelt

Eine gesonderte faunistische Erhebung des Planungsgebietes wurde im Rahmen der Be-
arbeitung des landschaftsplanerischen Fachbeitrages nicht durchgefihrt. Allerdings kénnen
aus der ,Referenzflachenuntersuchung der im besiedelten Bereich vorkommenden Biotop-
typen“ Riuckschliisse auf die Lebensraumqualitaten des Planungsraumes fir die Fauna
gezogen werden.

Aufgrund der lockeren Bebauung und den grof3en Gartenflachen findet sich danach im Pla-
nungsraum eine Vielzahl heimischer Vogelarten (Garten- und Hausrotschwanz, Kohlmeise,
Blaumeise, Amsel, Grunspecht, Kleiber, Baumlaufer u.a.m.). Durch die Nahe zum Auf3en-
bereich mit teilweise wertvollen Biotopstrukturen wie Streuobstwiesen, Wiesen und Altholz-
flachen ist eine Biotopvernetzung auch mit den vorhandenen Ziergarten méglich. Der im
Rahmen der Referenzflachenuntersuchung naher untersuchte Sonnenberger Friedhof, der
unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzt, weist eine hohe Bedeutung fur eine artenrei-
che Fauna (u.a. Grinspecht, Grauschnapper, Gartenrotschwanz, Nachtigall, Birkenzeisig)
auf. Die Aussagen zu dem kartierten Bereich kdnnen aufgrund der teilweise sehr ahnlichen
Strukturen auch auf den Planungsraum selbst Ubertragen werden.

2.2.5.3 Lebensraume und ihre Beziehungen

Der gesamte Planungsraum stellt sich als ein einziger in seiner Struktur homogen gestalte-
ter Lebensraumtyp dar. Die bestehenden Hausgarten sind in ihrer Struktur weitestgehend
ahnlich und unterscheiden sich kaum.

Angrenzend an den Planungsraum finden sich jedoch Lebensraume unterschiedlicher Aus-
pragung.

Der Kirschgarten im Studwesten bildet mit seinen extensiv genutzten Garten, den grol3en
Gehdlzflachen einen Griinzug der tber den Kurpark eine Verbindung schafft zwischen der

dichtbesiedelten Innenstadt und dem Taunus. Im Westen grenzt die lockere Bebauung des
Planungsraumes an den dicht bebauten Ortskern von Sonnenberg.
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Der Waldbereich, der von Norden aus an den Planungsraum heran, bzw. in ihn hinein-
reicht, stellt eine starke Zasur dar zwischen bebauter Ortslage und extensiv genutzten
Waldflachen.

Ostlich angrenzende Garten, Streuobstflachen, Wiesen und Gehdélzflachen bilden gemein-
sam mit den parkahnlich gestalteten Hausgarten des Haideweges ein vielfaltiges Biotop-
mosaik.

Diese Biotopstrukturen sind durch die Gehélzpflanzungen innerhalb des Planungsraumes
teilweise miteinander vernetzt. Insbesondere die breitangelegten Gehdlzstreifen entlang der

Grundsticksgrenzen besitzen ein Vernetzungspotenzial, das es zu erhalten und zu férdern
gilt.

2.3 Vorhandene Nutzungsstrukturen

Innerhalb des gesamten Planungsraumes finden sich etwa 120 Wohnh&user mit Garten
von 500 — 6000 m2. Die Grundstiicke weisen in der Regel grof3e Terrassenflachen, Zufahr-
ten, Garagen und Swimming Pools auf. Die Vorgartenflachen besitzen haufig einen hohen
Versiegelungsgrad und dienen der Reprasentation der Wohnh&user und Villen. Die Garten
mit den grol3en Rasenflachen sind intensiv gepflegt.

Die Hauser sind meist eingeschossig mit Flachdachern oder Walmdachern, die Géarten
Richtung Westen ausgerichtet.

Der Planungsraum ist als ein in sich geschlossener Siedlungsraum zu betrachten. Seine
ErschlieBung erfolgt vom Ortkern Sonnenberg Uber die Irmengardstral3e und von Siden
Uber die FlandernstralRe. Innerhalb des Planungsraumes dienen die StraRen ,Am Birn-
baum, Haideweg und Kloppenheimer Steige als reine ErschlieBungsstral3en fir das Wohn-
gebiet. Ein Durchgangsverkehr besteht nicht.

2.4 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Planungsraumes wird vor allem durch die exponierte Westhangla-
ge gepragt. Vom Planungsgebiet selbst bestehen hervorragende Blickbeziehungen in die
alte Sonnenberger Ortslage mit der Burgruine und den gegeniberliegenden Talh&ngen.
Der Blick schweift von da den Taunuskamm entlang in das Rheintal. Wohl auch wegen
dieser attraktiven Kulisse ist diese Wohnlage so begehrt. Innerhalb des Planungsraumes
sind es vor allem die lockere teilweise parkahnliche Bepflanzung mit Baumen 1. Ordnung
und Gestaltung der Grundstuicke, die ein attraktives Ortsbild ergeben. Nur an wenigen Stel-
len wird das harmonische Straf3enbild durch massive Mauern negativ beeinflusst, wie z.B.
an der Ecke Flandernstral3e/ Am Birnbaum.

Durch seine exponierte Lage besitzt der Planungsraum auch eine erhebliche AuRenwir-
kung, die allerdings fur ein Wohngebiet dieser Gré3e aufgrund der intensiv mit Baumen
begrinten Grundstiicke nicht oder nur sehr bedingt in den AuRenraum wirkt (siehe Abbil-
dung 6). Auffallend sind neben den Gebauden besonders die teilweise sehr markanten Na-
delgehoblze, die sich besonders in der Winterzeit hervorheben.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag ,Am Birnbaum® in Wiesbaden-Sonnenberg
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Positiv wirkt vor allem, dass die Bebauung nicht bis auf den Riedel reicht sondern etwa 15
— 20 Hoéhenmeter unterhalb abschliel3t, so dass die Bergkulisse als unbebauter Hohenzug
erhalten bleibt.

Abb.: 6 Digitales 3D Stadtmodell mit virtuellem Baumbestand (< 10 Meter),
Virtueller Fotostandort vergleiche auch Abb. 4

2.5 Erholungsfunktion / Wohn- und Lebensqualitat

Aufgrund der vorangegangenen Kapitel 2.3 und 2.4 lasst sich zusammenfassen:

Der Planungsraum gehort zu den attraktivsten Wohngebieten Wiesbadens, insbesondere
aufgrund der exponierten Lage mit hervorragenden Sichtbeziehungen in den Ortskern als
auch bester Fernsicht. Die grof3ziigig gestalteten Grundsticksfreiflachen bieten den Be-
wohnern einen grof3en individuellen Freiraum und dadurch ein hohes Mal? an Lebensquali-
tat.

Fur die ortliche Naherholung ist der Planungsraum wichtiges Bindeglied zwischen dem
stark verdichteten Innenbereich von Sonnenberg und dem &stlich angrenzenden AulRenbe-
reich, der Uber die Kirschgarten/ Flandernstraf3e und Kloppenheimer Steige gut zu errei-
chen ist.
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Beeintrachtigungen der Wohn- und Lebensqualitat sind innerhalb des Planungsraumes ,Am
Birnbaum* nicht erkennbar.

2.6 Zusammenfassende Beurteilung von Landschafts- und Nutzungs-
struktur

Das Bebauungsplangebiet ,Am Birnbaum*, das 1960 oberhalb des alten Sonnenberger
Ortskerns ausgewiesen wurde, erlangt seine Besonderheit und Attraktivitat durch seine
Lage, seine grof3zugigen Grundsttickszuschnitte und die hochwertige gut durchgriinte Bau-
substanz. Der exponierte Westhang des aulReren Wiesbadener Kessels bietet einen her-
vorragenden Weitblick Uber das Stadtgebiet in den Taunus. Diese Lage in Verbindung mit
der Uberwiegenden Einzelhausbebauung auf grof3ziigig angelegten Grundstticken fiihrte
dazu, dass das Baugebiet ,Am Birnbaum* zu den attraktivsten und besten Wohnlagen
Wiesbadens zahlt.

Bestehende Grunstrukturen innerhalb der park&hnlich angelegten Grundstiicke pragen das
StraRenbild und bieten im Ubergangsbereich zwischen dem besiedelten Bereich und dem
AuRRenbereich einen wichtigen Lebensraum fir viele Tierarten. Die vorhandenen Vegetati-
onsbestande sind besonders artenreich, allerdings Uberwiegen in den Garten Zierformen
und besonders Nadelgehélze. Dennoch bietet der Standort ein erhebliches Potenzial als
Ersatzlebensraum, insbesondere in den pflegeextensiveren Bereichen der groRen und ein-
gewachsenen Gartenbereichen.

Die groRen Garten stellen auch eine klimatische Pufferzone zwischen dem hochverdichte-
ten Ortskern und den unverbauten 6stlich anschliel3enden Freiflachen am Bingert dar.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag ,Am Birnbaum® in Wiesbaden-Sonnenberg
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3 LANDSCHAFTSPLANERISCHES LEITBILD

Landschaftsplanerische Zielsetzung fiir das Untersuchungsgebiet ist die nachhaltige Siche-
rung des Planungsraumes und seiner Strukturen:

— Fur die nicht dorflich strukturierten Siedlungsgebiete gilt der Erhalt und die Entwick-
lung gut durchgriinter Bereiche mit reich strukturierten Gartenzonen und innerstadti-
schen Freirdumen als Ersatzlebensraume fir Tier- und Pflanzenarten sowie als kli-
matische Ausgleichs- und Ventilationsraume

— Erhalt und Verbesserung der Durchliftungs- und Ventilationssituation in den Voror-
ten, Freihalten der Kaltluftschneisen

— Kein tUberdimensioniertes Wachstum der Vororte im Verhaltnis zu den bestehenden
Siedlungskernen. Die VerhéaltnismaRigkeit in Bezug auf die bestehende Bebauung ist
unter Bericksichtigung vorhandener Biotopstrukturen zu wahren. Es sind aus-
schlie3lich umweltvertragliche Siedlungsentwicklungsbereiche vorzusehen

— Innerhalb der Baugebiete ist eine Versickerung von Oberflachenwasser auf geeigne-
ten Flachen vorzusehen

— Sparsamer Umgang mit der Ressource Flache

— Die Siedlungsentwicklung muss umweltvertraglich und auf das unbedingt erforderli-
che Mal3 reduziert erfolgen
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4 ANALYSE UND BEWERTUNG GEPLANTER STADTEBAU-
LICHER NUTZUNGEN

4.1 Geplante Nutzungen

Durch die geplante Bebauungsplandnderung ist eine Bestéatigung der bestehenden Bebau-
ung vorgesehen mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,15. Die tiberbaubare und versie-
gelbare Grundstiicksflache wird auf max. 25 % der Grundsticksflache begrenzt.

Daruber hinaus werden im stadteplanerischen Konzept Festsetzungen getroffen zur First-
und Traufhdéhe, um eine Einfllgung von neu zu errichtenden Gebauden in das Ortsbild zu
gewahrleisten.

Im Rahmen der Uberarbeitung des Bebauungsplanes werden Festsetzungen zur Gestal-
tung der AufRenanlagen und umwelt- bzw. naturschutzrechtliche Regelungen erfillt.

Die Neuausweisung von Bauflachen ist im stdlichen Bereich des Planungsraumes auf dem
Flurstiick 235/1 und 235/2 geplant. Diese Flache, die aul3erhalb des alten Bebauungsplans
»~Am Birnbaum® liegt, ist im Landschaftsplan als 6ffentliche Grinflache ,Spielplatz” ausge-
wiesen. Gegen eine vollstdndige Bebauung dieser ausgewiesenen Flache, die wichtige
Grlunvernetzungsfunktionen besitzt, bestehen aus landschaftsplanerischer Sicht erhebliche
Bedenken. Auch im nérdlichen Planbereich auf dem Flurstiick 198 ist eine Ausweitung des
Geltungsbereichs geplant, mit dem Ziel, hier eine bestehende Baullicke zu schlieRen. Auf-
grund der 6kologisch hochwertigen Waldflachen am Rande des Sonnenberger Steinbru-
ches und der topographischen Besonderheit, die Flache féllt von der StraRenkante steil ab
und kann nur mit erheblichen Gelandeaufschiittungen erschlossen und bebaut werden,
bestehen auch gegen diese Erweiterung der Bebauung erhebliche Bedenken.

4.2 Auswirkungen geplanter Nutzungen

Die Uberarbeitung des Bebauungsplans ,Am Birnbaum* wird im Rahmen der Umgestaltung
der bebauten Grundsticke langfristig positive Auswirkungen fur den Planungsbereich und
den Naturhaushalt haben. Die Festsetzung einer Obergrenze der zu versiegelnden Flache
auf den Grundstiicken fuhrt letztendlich dazu, dass weniger Flache befestigt wird, da der-
zeit der Anteil an Grundsticksversiegelungen teilweise Uber 25% liegt. Da die derzeit vor-
handen Versiegelung der Grundstiicke dem Bestandsschutz unterliegt, werden die Festset-
zungen des Bebauungsplanes erst dann wirksam werden, wenn die Umnutzung eines
Baugrundstiickes vorgesehen ist.

Die Ausweitung des Geltungsbereiches zum Zwecke der Schaffung weiterer Baugrundstu-
cke wirken sich hinsichtlich der Griinvernetzung, der Stérung und Zerstérung 6kologisch
hochwertiger Flachen negativ aus. Falls im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens diese
Flachen ausgewiesen werden, ist hierflr entsprechender wertgleicher Ersatz zu erbringen.
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5 KONZEPTION DES LANDSCHAFTSPLANERISCHEN
FACHBEITRAGES

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag beschrankt sich in seiner Konzeption weitgehend
darauf, die derzeitig vorhandenen Grunstrukturen zu erhalten und Vernetzungsstrukturen
zu entwickeln. Der das Stadtbild pragende Altbaumbestand, und hier auch die grof3en Koni-
feren, sind zu erhalten. Der Versiegelungsgrad innerhalb dieses noch stark durchgriinten
Baugebietes wird im Rahmen des landschaftsplanerischen Fachbeitrages auf das notwen-
dige Mal3 begrenzt, hierbei sind die bestehenden Nutzungsstrukturen mit zu beriicksichti-
gen. Ein maximaler Versiegelungsgrad von 25% der Gesamtgrundstiicksflache soll die An-
spriche der Eigentimer berilicksichtigen und letztendlich doch eine Reduzierung des
Versiegelungsgrades bei Neubauvorhaben langfristig sicherstellen.

Abweichend von den planerischen Vorstellungen der Stadtplanung sieht der Landschafts-
planerische Fachbeitrag keine Ausweisung einer Bauflache im nérdlichen Planbereich auf
dem Flurstiick 198 vor, das sich derzeit als Teil einer zusammenhangenden Waldflache
des Sonnenberger Steinbruches darstellt. Landschaftsplanerisches Ziel ist, das Grund-
stick, das aufgrund seiner schwierigen Topographie nur unter hohem technischem Auf-
wand zu bebauen ware, weiterhin als Teil der wertvollen Waldflache zu erhalten und zu
entwickeln.

Im sidlichen Bereich ist auf dem Teilstlick des Flurstiicks 235/2 eine offentliche Grinflache
geplant. Die Flache, die derzeit als wohnungsferner Garten, Lagerflache und Baumschule
dient, weist durch seinen Baumbestand bereits gewisse Qualitaten auf, die durch die Aus-
weisung und Entwicklung als Griunflache noch verbessert und fir die Allgemeinheit nutzbar
gemacht werden soll. Sie dient zukinftig als Aussichts- und Ruheplatz nach dem teilweise
steilen Aufstieg vom Ortskern durch den Kirschgarten.

Entlang des Parkplatzes an der Flandernstral3e gegeniiber dem Haupteingang des Son-
nenberger Friedhofes sind derzeit Stellplatze ausgewiesen und mit insgesamt vier Baumen,
drei Roteichen und einer Winterlinde tberstellt. Im landschaftsplanerischen Fachbeitrag
sind zusatzlich vier Neupflanzungen vorgesehen, um die llickige Pflanzung zu schlie3en
und somit die Qualitat und den Gesamteindruck dieser Flache zu verbessern.
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6 EINGRIFFS-/ AUSGLEICHSBETRACHTUNG

6.1 Rechtliche Vorgaben

In 8 5 Abs. 1 HENatG sind Eingriffe definiert als ,Veranderung der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen, durch die der Naturhaushalt, die Lebensbedingungen der Tier- und
Pflanzenwelt sowie das Landschaftsbild, der Erholungswert oder das 6rtliche Klima erheb-
lich oder nachhaltig beeintrachtigt werden konnen*.

Sind aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des
BauGB zu entscheiden.

Gemal § la BauGB ist bei der Abwagung im Rahmen der Aufstellung von Bebauungspla-
nen die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu bertcksichtigen. Inwiefern ein Eingriff ausgeglichen werden kann, ist durch eine
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu belegen.

Gemal § 1la Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Daraus folgt fur
die Praxis, dass in diesen Fallen mangels Ausgleichserfordernis eine Eingriffs-/ Ausgleichs-
bilanzierung nicht notwendig ist.

6.2 Eingriffsumfang

Fur die Bebauungsplananderung ,Am Birnbaum® stellt sich nur fur die neu zu bebauenden
Flurstiicke 235/1 und /2 im Siden, die im alten Bebauungsplan noch nicht enthalten waren,
die Frage nach dem Ausgleichserfordernis. Der landschaftsplanerische Fachbeitrag setzt
hier eine bebaubare Grundstiicksgrof3e von 2.500 m2 fest, die zu 25%, also mit 625 m?2 ver-
siegelt werden kann. Im Rahmen der Minimierung des Eingriffs wird hier nur eine Flach-
dachkonstruktion mit einer extensiven Dachbegriinung zugelassen. Der verbleibende,
nicht auf dem Grundstiick ausgleichbare Eingriff in Hohe von 30.080 Wertpunkten ist
uber das bei der Unteren Naturschutzbehorde gefiihrte Okokonto auszugleichen.
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Eingriffs-/ Ausgleichsberechnung

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung fiir das Grundstiick Flurstick 235/1 und /2 teilweise

Bestand Entwurf
Biotop- Biotoptyp p:/l\;r?lg-e - Summe - Summe
typnr. (WP) (WP) (WP)
2.400|Hecken-/ Gebiischpflanzung (heimisch.
standortgerecht) 27 250m? | 6.750 0 m? 0
2.500|Hecken-/ Gebiischpflanzung
(standortfremd, Ziergeholze) 23 50 m2 1.150 0 m2 0
9.130|Wiesenbrachen und ruderale Wiesen (Als
Ausgleichs-/Ersatztyp nur durch Anderung
der Bewirtschaftung bestehender
geeigneter Nutzungstypen) Abziige 32 | 1.500 m2 | 48.000 0 m2 0
aufgrund des Nutzungsdrucks auf den
Nachbargrundstiicken
10.520{Nahezu versiegelte Flachen, Pflaster 3 0m? 0 280 m?2 840
10.720|Dachflache extensiv begrint (ochne Pflege " ,
Sukzession) 19 Om 0 420 m 7.980
11.222|Arten- und strukturreiche Hausgarten 25 | 1.000m2| 25.000 0 m2 0
11.223]Kleingartenanlagen mit tiberwiegendem
Ziergartenanteil, hoher Anteil Ziergehdlze,
Neuanlage strukturreicher Hausgarten 20 0m? 0 2.100 m> | 42.000
2.800 m2| 80.900 | 2.800 m?2| 50.820
Differenz ~ 30.080
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7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

7.1 Besitzverhaltnisse

Neben den o6ffentlichen Stralen ,Am Birnbaum®, Kloppenheimer Steige“, ,Flandernstrale*
und ,Haideweg" befinden sich die folgenden Grundstiicke in stadtischem Eigentum (siehe
Abbildung 7): Flurstiicke 171/141, 198 und 199 teilweise,179/2, 195, 196, 205, 225, 236,
244, 281/2, 297, 321, 326, 334/5.

7.2 Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst insgesamt 25 ha. Die Flachenbilanz weist gegeniiber dem gegen-
wartigen Genehmigungszustand 2.800 m2 zuséatzliche Reine Wohngebietsflache und ca.
1.700 m2 Offentliche Griinflache —Parkanlage — aus.

7.3 Kosten fur landschaftsplanerische MalRnahmen

Die Bebauungsplananderung fuhrt zu keinen nennenswerten finanziellen Auswirkungen fur
die Landeshauptstadt Wiesbaden. Allein die als offentliche Grinflache ausgewiesene ca.
1.700 m2 grol3e Flache, die sich derzeit in Privatbesitz befindet, ware von Seiten der Lan-
deshauptstadt Wiesbaden anzukaufen und als Grunflache zu gestalten. Die Flache weist
mit dem teilweise erhaltenswerten Baumbestand schon gute Qualitaten auf, so dass sich
die Kosten flr landschaftspflegerische MaRnahmen bei einem Preis von ca. 5 €/m2 auf
8.500 - 10.000 € belaufen werden.
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8 LANDSCHAFTSPLANERISCHE VORSCHLAGE ZUR AUF-
NAHME IN ANDERE PLANUNGEN

8.1 Vorschlage fur Festsetzungen zur Aufnahme in den Bebauungsplan mit
Begriindung

8.1.1 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

BAULICHE NUTZUNGEN (8 9 Abs. 1 Nr.1-11 BauGB)

Art und Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Textliche Festsetzungen

WR Reines Wohngebiet

GRZ 0,15

GFZ 0,15

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 (4) Satz 2 BauNVO ist
fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen ausnahmsweise bis zu 25% der Gesamtgrund-
stucksflache moglich. Die Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind innerhalb der Bau-
grenzen zu errichten.

Begriindung

Die Festsetzung tibernimmt die Inhalte der bestehenden Bebauungsplane ,Am Birnbaum*
und ,Flandernstra3e”. Sie tragen dazu bei, den Gebietscharakter zu erhalten, eine ausrei-
chende und qualitativ hochwertige Grunstruktur des Gebietes zu erhalten und zu férdern.

Einer Uberschreitung der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 (4) Satz 2 BauNVO
wird zugestimmt, da derzeit der Anteil der Nebenanlagen auf einer Vielzahl der Grundsti-
cke deutlich héher liegt. Durch die Festsetzung wird langfristig eine Reduzierung der Ver-
siegelung von Flachen erreicht.

Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Zeichnerische Festsetzung

Baugrenzen

Begriindung

Die Baugrenzen stimmen weitgehend mit den bestehenden Baugrenzen der alten Bebau-
ungsplane uberein. Die geringen Abweichungen orientieren sich an den vorhandenen Bau-
korpern. Die Baugrenzen sind vorgesehen, um den bestehenden Gebietscharakter mit den
grol3ziigigen Garten zu erhalten, insbesondere der Ausrichtung der Geb&aude Richtung
Westen wird damit Rechnung getragen.
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VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- Offentliche Stellplatze —
Textliche Festsetzungen (i.V.mit § 9 (1) 25 a+b BauGB)

Pro 3 Stellplatze ist ein Baum 1. Ordnung - Quercus rubra (Roteiche) oder Tilia cordata
(Winterlinde) — mit einer Baumscheibe von 6 m2 zu pflanzen und dauernd zu pflegen. Vor-
handene Baume kdnnen dabei angerechnet werden. Die vorhandenen und zu pflanzenden
Baume sind durch geeignete MaRhahmen gegen Beschadigungen durch Kraftfahrzeuge zu
schitzen. Die Baumscheiben sind gegen Bodenverdichtung zu schiitzen und als Vegetati-
onsflache auszubilden.

Begrindung

Die Festsetzung dient der Minimierung des Versiegelungsgrades und der Verbesserung
des Kleinklimas durch Beschattung der versiegelten Flachen. Die Pflanzenwahl orientiert
sich an dem vorhandenen Baumbestand.

GRUNFLACHEN (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- Offentliche Griinflache — Parkanlage

Textliche Festsetzungen

Die als 6ffentliche Griinflache - Parkanlage - dargestellte Flache ist als extensiv gepflegte
Grinanlage anzulegen und zu unterhalten. Mit Ausnahme erforderlicher Wegeflachen und
Sitzplatze ist die Errichtung baulicher Anlagen unzuldssig. Zur Befestigung der Wege und
Platze sind ausschliel3lich wasserdurchlassige Materialien zu verwenden.

Begrindung

Die Grunflache liegt am Ende eines Weges, der fir die Naherholung von Bedeutung ist. Die
geplante offentliche Grinflache stellt einen markanten Bereich dar, der eine wichtige Blick-
beziehung zum Sonnenberger Ortskern und eine hervorragende Fernsicht bietet.

FLACHEN FUR DIE FORSTWIRTSCHAFT (8 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Wald

Textliche Festsetzungen

Entlang des Haideweges zwischen den Hausern Nr. 45 und 53 ist der vorhandene Waldbe-
stand zu erhalten und aus standortgerechten heimischen Gehdlzen mit vorgelagertem
Krautsaum zu entwickeln.

Begriindung

Die Festsetzung dient dem Erhalt der bestehenden Waldstrukturen und soll dazu beitragen
den Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zu erhalten, wie z.B. zahlreiche Vogelarten und
Insekten. Aufgrund der Topographie ist eine andere Nutzung als die Waldnutzung ohne
extreme Aufschittungen und Eingriffe in den Hangbereich nicht mdglich.
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ANPFLANZEN UND ERHALT VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGE
BEPFLANZUNGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a+b BauGB)

Textliche Festsetzungen

Die im Plan zeichnerisch festgesetzten Flachen sind dauerhaft als Vegetationsflachen zu
erhalten. Je 150 m2 ist ein heimischer Laubbaum der Pflanzliste 1 anzupflanzen und dauer-
haft zu pflegen. Die Strauchpflanzungen sind langfristig im Rahmen von Ersatzpflanzungen
mit Uberwiegend heimischen Straucharten der Pflanzliste 2 umzugestalten.

Begriindung

Der Erhalt und die Neupflanzung von Vegetationsflichen auf den Baugrundstiicken dienen
dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, sowie der Gestaltung des Ortsrandes im U-
bergang zur freien Landschaft.

Textliche Festsetzungen

Alle Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang von mehr als 80 cm, gemessen in 1
m Hoéhe, sind zu erhalten und zu pflegen. Ausnahmen sind zuléssig, soweit die Erhaltung
von Baumen die Durchfihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert. Weiterhin
sind Baumfallungen im unmittelbaren Bereich von Terrassen oder Sitzplatzen, die direkt an
das Wohnhaus anschlie3en, zuldssig. In diesen Fallen ist der zu entfernende Baumbestand
wertgleich durch Baumneupflanzungen mit Arten der Pflanzenliste 1, und 2 in der nachsten
Pflanzperiode vorrangig auf dem Grundstiick zu ersetzen. Zu fallende geschiitzte Obst-
baume sind in der nachsten Pflanzperiode mit Obstbaumen der Pflanzliste 3 zu ersetzen.

Begriindung

Die festgesetzten Baume sind pragend fiir das Planungsgebiet und Bestandteil des attrakti-
ven Ortsbildes. Durch den stark durchgrinten Hangbereich hat das Planungsgebiet insbe-
sondere durch die groRen und alten Baume eine erhebliche positive Wirkung . Die gro3en
Laub- aber auch Nadelbdume sind charakteristisch fur dieses aufgrund seiner geringen
Ausnutzung sehr locker bebauten Villengebietes. Die wenigen noch erhaltenen Obstbaume
sind ebenfalls schitzenswert, da sie als Relikte der ehemaligen Obstwiesen Aufschluss
Uber die ehemals bestehende Nutzung geben. Die Ausnahmen sind zuldssig, da es sich
um eine reine Wohnnutzung handelt.

8.1.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem § 81 HBO i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB

EINFRIEDUNGEN (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Textliche Festsetzungen

Einfriedungen der Grundstiicke sind bis zu einer H6he von maximal 1,50 m zuléassig. Ma-
schendraht- und Flechtwerkzaune sind in eine Heckenabpflanzung zu integrieren.

Begrindung

Die Festsetzungen sollen eine angemessene Form und Gestaltung der Einfriedungen er-
maoglichen und damit negative Auswirkungen auf das StraRenbild vermeiden.
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NUTZUNG, GESTALTUNG UND BEPFLANZUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
SOWIE WEGE UND SITZPLATZE (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81 Abs. 1 Nr. 5
HBO)

Textliche Festsetzungen

Die Grundstucksfreiflachen der Baugrundstiicke sind zu 90 % als Vegetationsflache herzu-
stellen und dauerhaft zu unterhalten. 20% der Vegetationsflache ist dauerhaft mit BAumen
und Strauchern zu bepflanzen, dabei sind Uberwiegend standortgerechte, heimische Arten
der Pflanzlisten 1 und 2 zu verwenden.

Befestigte Wege und Sitzplatze sind auf den Grundstiicken in die Flachen zu entwassern.
Wasserdurchlassige Materialien sind, sofern keine zwingenden Griinde entgegenstehen, zu
verwenden.

Begrindung

Entsprechend § 1a Abs. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Die Festsetzung dient der Aufrechterhaltung der Versickerung des Niederschlagswassers
und damit der Minimierung der durch Versiegelung bewirkten, negativen Auswirkungen auf
Boden, ortliches Klima und Wasserhaushalt. Aul3erdem wird die Sicherung eines moglichst
groRen Anteils zusammenhangender Vegetationsflachen angestrebt.

Die Verwendung standortgerechter heimischer Geholze dient der Schaffung von Lebens-
raum fur heimische Pflanzen- und Tierarten.

STELLPLATZE (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 44 Abs. 1und § 81 Abs. 1
Nr. 5 HBO)

Textliche Festsetzungen

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

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

Begriindung

Die Errichtung von Stellplatzen in wasserdurchlassiger Bauweise soll die Versickerung des
Niederschlagswassers gewahrleisten.

NIEDERSCHLAGSWASSER (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8 51 Abs. 3 Hessisches
Wassergesetz)

Textliche Festsetzungen

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen einschliel3lich Dacheinschnitte ist Uber
ein getrenntes Leitungsnetz auf zu errichtende Zisternen bzw. Rickhaltebecken zu leiten
und anschliel3end als Brauchwasser (z.B. Dach- und Grunflachenbewésserung, Toiletten-
spulung) zu nutzen. Aufgrund der fir eine Regenwasserversickerung ungeeigneten Boden-
verhaltnisse sind die wasserundurchlassigen Anlagen mit einem Nottberlauf an den Stra-
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Renkanal zu versehen. Ausnahmen von dieser Regelung kdnnen zugelassen werden, wenn
gutachterlich sichergestellt ist, dass an dem konkreten Standort die Voraussetzungen fur
eine Versickerung vorliegen und Vernassungsschaden ausgeschlossen werden kénnen.

Begrindung

Gem. 8§ 51 (3) HWG soll Niederschlagswasser von demjenigen, bei dem es anfallt, verwer-
tet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange dem nicht entgegen-
stehen. Ziel ist es, sowenig unverschmutztes Niederschlagswasser wie maglich in die 6f-
fentliche Kanalisation und damit an den Vorfluter abzugeben. Nach den, durch
Stadtverordnetenversammlungsbeschluss vom 13.09.1990, festgesetzten Umweltqualitats-
zielen, soll das Grundwasser im Stadtgebiet langfristig als Trinkwasserqualitat erhalten
bleiben. Privater und gewerblicher Wasserverbrauch sollen zur Entlastung des Grundwas-
serhaushalts reduziert werden.

8.2 Hinweise

MASSNAHMEN ZUR VERMINDERUNG VON GEFAHREN FUR KLEINTIERE

Die Gestaltung der Giberbaubaren Flachen stellt fir die heimische Tierwelt hdufig Gefahren
dar. Die Gestaltung der Baulichkeiten soll durch geeignete MalRnahmen in ihren Gefahren
fur Kleintiere entscharft werden. Dazu gehoren:

Hofablaufe, Hauskellerschachte und &hnliche Anlagen sollen durch geeignete Mittel gegen
das Hineinfallen und Verenden von Kleintieren gesichert werden. Dachrinnenablaufe sollen
durch Drahtvorsatze gesichert werden.

Kellertreppenabgange sollen an einer Wangenseite mit einer waschbetonrauen Rampe von
10 cm Breite als Kleintierfluchtweg versehen werden.

Zierteiche sowie andere offene Wasserflachen sollen mit rauen Fluchtrampen fir Kleintiere
versehen werden.

Beidseitig durchschaubare Fensteranordnungen sollen durch geeignete Mittel kenntlich
gemacht werden.

Far kulturfolgende Tierarten wie Eulen, Mauersegler, Schwalben, Fledermause sollen ge-
eignete Nisthilfen angebracht werden.

GARTEN

Bei Geholzpflanzungen sollen vorzugsweise heimische Arten der Pflanzenlisten 1 und 2
verwendet werden.

Die Garten sollten unter den Gesichtspunkten des integrierten Pflanzenschutzes und des
Okologischen Pflanzenanbaus bewirtschaftet werden. Auf die Anwendung von Pestiziden
sollte verzichtet werden. Pflanzliche Abfélle sollten kompostiert werden; nicht verrottbare
Abfélle missen ordnungsgeman beseitigt werden.

ANLAGENBEZOGENER GEWASSERSCHUTZ

Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen wie z.B. Heizdllageranlagen, Anlagen zum

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag ,Am Birnbaum® in Wiesbaden-Sonnenberg



30

Lagern und Abflllen von Jauche, Gulle und Silagesickersaften, Anlagen zum Lagern von
Festmist, Eigenverbrauchstankstellen, 6lhydraulische Aufzugsanlagen und Parksysteme
vorgesehen ist, missen die Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen
Wassergesetzes und der Anlagenverordnung- VAwS bei Planung, Ausfihrung und Nutzung
der Anlagen beachtet werden

GARTENBRUNNEN

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

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN NACH § 213 BauGB

Wer einer nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzten Bindung fir Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewas-
sern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort
werden, handelt ordnungswidrig.

SICHERUNG VON BODENDENKMALERN NACH § 20 HESSISCHES DENKMAL-
SCHUTZGESETZ (HDSCHG)

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flir
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverzuglich anzuzeigen.
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8.3 Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1 : Heimische Laubbaume

1. Ordnung
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Aesculus hippo-
castanum

Betula pendula
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Gewohnliche
Rolkastanie
Héange-Birke
Rot-Buche
Gewohnliche Esche
WalnuRR
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Pflanzenliste 2: Heimische Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Euonymus europaeus

Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rosa canina
Rosa multiflora
Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Hasel
Pfaffenhiitchen
Liguster
Schlehe
Hundsrose
Blischelrose
Sal-Weide

Schwarzer Holunder

31

2. Ordnung
Acer campestre

Carpinus betulus
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Prunus avium

Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica

Gewohnlicher Schneeball

Pflanzenliste 3: Obstbaume

Feld-Ahorn

Hainbuche
Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger Weil3dorn
Vogelkirsche

Mehlbeere

Gewodhnliche Eberesche
Speierling

Apfel: Jakob Lebel, Schafsnase, Winterramour, Grof3er und kleiner Rheinischer Bohnapfel, Kaiser
Wilhelm, Winterzitronenapfel, Bretacher Apfel, Goldparmane, Geheimrat Dr. Oldenburg, Grafenstei-
ner, Gelber Edelapfel, Klarapfel, Roter Berlepsch, Roter Boskop, Gewiirzluiken, Trierer Weinapfel,
Goldrenette aus Blenheim, Kanada-Renette, Zuccalmiglio, Gloster
Birne: Gute Graue, Pastorenbirne, Griine Jagdbirne, Grafin von Paris, Gute Luise, Conference,
Gellerts Butterbirne, Boschs Flaschenbirne, Friihe von Trevoux, Clapps Liebling

SiuRkirsche: Schneiders Spate Knorpel, Ludwigs Friihe, Morellenfeuer, Hedelfinger Riesenkirsche
Zwetschge: Erfinger Frihzwetschge, Hauszwetschge, Wangenheims Frihzwetschge, Mirabelle von

Nancy
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