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Geltungsbereich (8 9 (7) Baugesetzbuch - BauGB)

Der Geltungsbereich der Satzung tiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorha-

ben- und Erschlieungsplan befindet sich am dstlichen Rand des Ortskernes von Wiesba-

den- Sonnenberg und umfasst folgende Flurstticke:

- Gemarkung Sonnenberg, Flur 8, Flurstuck 46/7 (nachfolgend kurz ,Grundstuck® genannt)

- Gemarkung Sonnenberg, Flur 8, Teilstlick aus Flurstiick 104/2, Teilabschnitt der Kénig-
Adolf-StralRe. Dieses Teilstlick reicht von der Verlangerung der westlichen Grundstiicks-
grenze des Flurstiickes 46/7 bis zur Schuppstraf3e im Osten.

Der Geltungsbereich wird in seiner raumlichen Lage begrenzt von der SchuppstralRe im Os-

ten, dem Hausgrundstiick Schuppstraf3e 13 im Norden, dem Hausgrundstiick Kénig-Adolf-

StrafBe 12 im Westen und der Siidseite der Konig-Adolf-Stral3e.

Das fur das konkrete Vorhaben vorgesehene Grundstiick, Flurstiick 46/7, umfasst eine Fla-
che von 3 026 m2. Um die ErschlieBung sichern zu kénnen, wurde das oben beschriebene
Teilstiick der Konig-Adolf-StralRe mit einer Grol3e von ca. 730 m? in den Geltungsbereich
einbezogen.

Anlass der Durchfiihrung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Ortskern-Sonnenberg kam die damit verbun-
dene Ortskernuntersuchung zu dem Ergebnis, dass die Schaffung von zusatzlichen Wohn-
bauflachen in raumlichem Zusammenhang mit dem historischen Ortskern von Sonnenberg
anzustreben sei. Bei der Suche nach geeigneten Wohnbau-Erweiterungsflachen kristallisier-
te sich das vorliegende Grundstlick als einzig geeignete Flache heraus.

Das Grundstiick sollte urspriinglich in das Bauleitverfahrens des einfachen Bebauungspla-
nes Ortskern-Sonnenberg mit einbezogen werden. Dessen reduzierte Festsetzungen rei-
chen aber nicht aus, um die Entwicklung des Grundstiicks qualitatvoll zu sichern. Daher
wurde der Planbereich aus dem Bauleitverfahren ausgekoppelt und soll nun in einem qualifi-
Zierten Bebauungsplan als Vorhaben- und ErschlieBungsplan gesondert entwickelt werden.

Planungsziele

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Pfarrgarten“ hat zum Ziel, die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung am @stlichen Ortsrand von Sonnenberg zu sichern und Planungsrecht
fur ein Wohngebiet zu schaffen. Das stadtebauliche Konzept, das in Planungsrecht umge-
setzt werden soll, sieht hier 4 Doppelhauser mit insgesamt 8 Wohneinheiten vor.

Es ist beabsichtigt, Wohnraum fir junge Familien zu ermdglichen, da die Liegenschaft auf
Grund ihrer zentralen Lage und Orientierung dafir alle Voraussetzungen erfillt (6ffentliche
Anbindung, kurzer Schulweg zur Konrad-Duden-Schule, fu3laufige Anbindung zum Ortskern
mit guter Infrastruktur, fuBlaufige Nahe des Grinzuges Kurpark).

Aus stadtebaulicher Sicht bietet sich das Areal fur eine behutsame Nachverdichtung an, die
im alten Ortskern von Sonnenberg an keiner anderen Stelle mehr méglich ist. Die Planung
wird zu einer Abrundung der Ortskernbebauung beitragen.

Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan Sudhessen 2000

In dem am 23. August 2004 von der Hessischen Landesregierung neu genehmigten Regio-
nalplan Stdhessen 2000 ist der Bereich als "Siedlungsbereich — Bestand" dargestellt.



4.2 Flachennutzungsplan, wirksam seit 07.02.2006

In der Anderung des Flachennutzungsplanes firr den Planbereich ,GartenstraRe” wird der
Geltungsbereich im Westen als "Wohnbauflache — Bestand" und im Osten als "Grinflache —
Planung” mit der Zweckbestimmung "zum Teil mit Freizeiteinrichtungen" dargestellt. Die Fla-
chennutzungsplananderung ist am 07.02.2006 rechtskraftig geworden.

4.3 Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept des Architekturbiiros Schreiber + Partner sieht 2 Bauzeilen mit
jeweils 2 Doppelhausern vor, die sich, in Ost-West-Richtung orientiert, hangaufwarts staf-
feln. Die Gebaude sind mit 2 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss geplant und grei-
fen die Kubatur und Ausrichtung der benachbarten Bebauung auf. Insgesamt sind 8 Wohn-
einheiten vorgesehen.

Die Bereiche zwischen den Hausebenen staffeln sich ebenfalls héhenlinienkonform und bil-
den private Griin- und Erschlieungszonen.

Die untere, westliche Hausebene (2 Doppelhauser) wird von der Kodnig-Adolf-Stral’e aus
angefahren und nimmt die Stellplatze in einer im Kellergeschoss liegenden Tiefgarage auf.
Die obere Hausebene wird Uber eine quer zum Hang laufende private Zufahrt von der
Schuppstralle aus erschlossen und organisiert den ruhenden Verkehr in erdiberdeckten
Garagen.

Das ErschlieBungssystem wurde geteilt, um die Konig-Adolf-StralRe moglichst wenig mit zu-
satzlichem Verkehr zu belasten

FulRlaufig werden die beiden Hausebenen jeweils Uber quer zu den Podesten der Treppen-
anlage verlaufende Wege erreicht.

In der Entwurfsplanung wurden die vernetzenden Grin- und Frischluftbezlige, die sich aus
dem Kurpark zur Burg Sonnenberg und Richtung Birnbaum / Heidestock entwickeln, be-
ricksichtigt und Uber die griinen Freibereiche zwischen den Hausgruppen und begriinte
Flachdacher intensiviert.

Die nordlichen und die dstlichen Freiflachen zur Schuppstrafl3e werden unter Erhalt des vor-
handenen Baumbestandes und mittels Neupflanzungen als hochwertige Griin— und Spielbe-
reiche fur die Bewohner angelegt.
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6.1 Angaben zur Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Standort

Das Plangebiet liegt im Ortsgebiet Wiesbaden - Sonnenberg. Es erstreckt sich zwischen der
SchuppstralRe im Osten, dem Hausgrundstiick Schuppstraf3e 13 im Norden, dem Haus-
grundstiick Konig-Adolf-Stralle 12 im Westen und der Stidseite der Konig-Adolf-Stral3e.

Umfang des Vorhabens, Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich umfasst 2 Flurstiicke:

Flursttick 46/7 in der Flur 8 mit 3 026 m2 und einen Teilabschnitt der Kénig-Adolf-Stralie
Flurstiick 104/2 in der Flur 8 mit einer Flache von ca. 730 mz.

Auf dem Flurstiick 46/7, das der Vorhabentrager erwerben wird, sollen 4 Doppelhduser mit 8
Wohneinheiten entstehen.

Die erforderlichen Stellplatze werden in erdiberdeckten Garagen und in einer Tiefgarage un-
tergebracht.

Die Konig-Adolf-Stral3e befindet sich im Eigentum der LHW und bleibt weiterhin als dffentli-
che Verkehrsflache gewidmet. Sie besteht in dem im Geltungsbereich liegenden Teilab-
schnitt aus einem Treppenweg, der die Konig-Adolf-StraRe mit der SchuppstralRe verbindet
und einer hangigen Restflache, die nicht ausgebaut ist. In diese Restflache muss zur Her-
stellung der Zufahrt baulich eingegriffen werden. Der Treppenweg bleibt unberthrt, so dass
die verkehrlich Nutzung nicht beeintrachtigt wird.

Die fuBRlaufige Erschlielung des Plangebietes erfolgt Giber 2 quer zu den Podesten der Trep-
penanlage verlaufende Wege. Auch dies wird die Nutzung des Verbindungsweges nicht be-
eintrachtigen.



6.2 Artdes Vorhabens, Planungsinhalte und -ziele

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat zum Ziel, Planungsrecht fur ein Wohngebiet am
Ortsrand des historischen Ortskernes von Wiesbaden-Sonnenberg zu schaffen. Dabei ist
beabsichtigt, Wohnraum fir junge Familien zu erméglichen, da die Liegenschaft auf Grund
ihrer zentralen Lage und Orientierung daflr alle Voraussetzungen erfillt (6ffentliche Anbin-
dung, kurzer Schulweg zur Konrad-Duden-Schule, fu3laufige Anbindung zum Ortskern mit
guter Infrastruktur, fuBlaufige Nahe des Grinzuges Kurpark).

Aus stadtebaulicher Sicht bietet sich das Areal fir eine behutsame Nachverdichtung an, die
in Ortskernnahe an keiner anderen Stelle mehr mdglich ist.

Das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers sieht auf dem Grundstiick die Errichtung
von 4 Doppelh&usern mit insgesamt 8 Wohneinheiten vor. Die zweigeschossige Bebauung
staffelt sich in 2 den Hohenlinien angepassten Reihen hangaufwarts. Kubatur und Ausrich-
tung der angrenzenden Ortsbebauung werden aufgenommen.

Die Erschlielung erfolgt tiber ein geteiltes ErschlieBungssystem von der Schuppstrafl3e und
von der Konig-Adolf-Stral3e aus.
Die ndrdliche und die dstliche Griinflache zur Schuppstraf3e hin bleiben erhalten.

6.3 Darstellung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan erhélt fir das Plangebiet die nachfolgend beschriebenen
Festsetzungen:

Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein Reines Wohngebiet festgesetzt und alle weiteren nach § 3 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen. Dadurch wird die
aus stadtebaulichen Grinden erwiinschte Wohnnutzung gewébhrleistet.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird im Plangebiet bestimmt durch:

die GRZ und die Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO
die GFZ

die Geschossigkeit

die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten

die Hohe der baulichen Anlage

VVVVY

Die Festsetzung einer GRZ von 0,25 reduziert den Eingriff auf das notwendige Mafl3 zur Um-
setzung des stadtebaulichen Konzeptes. Der bestehende Griinbestand auf dem Grundsttick
wird weitestgehend erhalten. Die Anspriche von Boden, Wasser und insbesondere Klima
werden beriicksichtigt.

Die GRZ von 0,25 kann fur Garagen und ihre Zufahrten bis zu einer max. GRZ von 0,5
(100 %) Uberschritten werden. Dies weicht von den Bestimmungen des § 19 Abs. 4
BauNVO, der eine max. Uberschreitung um 50 % vorsieht, ab.

Die Uberschreitung ist im vorliegenden Falle erforderlich, um unter Beriicksichtung der
schwierigen Topografie die Unterbringung der notwendigen Stellplatze zu erméglichen.

Die nachteilige Wirkung dieser Uberschreitung wird im Bebauungsplan weitgehend kompen-
siert durch die Festsetzung einer Dachbegriinung Uber der Tiefgarage und die Festsetzung
erduberdeckter Gemeinschaftsgaragen. Flachenmé&lfiig decken sich die begrinten Flachen
etwa mit der FlachenlUberschreitung. Die niedrige GRZ und die kompakte Anordnung der
Baufelder erméglichen dariiber hinaus grof3e zusammenhéngende Grundstickflachen, auf
denen grinordnerische Festsetzungen getroffen werden.



Die GFZ wird mit 0,5 festgesetzt, so dass eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen ausgefuihrt
werden kann. Da aus stadtebaulichen Grinden ein Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss
erma@glicht werden soll, wird von der Ausnahmeregelung des 820 Abs. 3 BauNVO kein
Gebrauch gemacht.

Aus Grunden einer mdglichst geringen Verdichtung des Grundstiickes wird die Hochstgren-
ze der Wohnungen je Gebdude auf 2 beschrénkt. Diese Beschrankung erlaubt im Falle einer
spateren Teilung nach Wohneigentum (WEG-Teilung) die Erstellung von Einzelhdusern mit
je zwei Wohneinheiten.

Aufgrund der Hanglage und der daraus folgenden Fernwirkung der spateren Gebaude wird
die Hohe der Gebaude beschrankt. Die max. Gebaudehthe wird im Bebauungsplan als H6-
he in Meter Gber NN angegeben. Bezugspunkt ist die bekannte Hohenlage des Kanalde-
ckels Konig-Adolf-Stral3e, die im Bebauungsplan eingetragen ist.

Bauweise , Baugrenzen

In der offenen Bauweise werden (fir den Fall einer spéteren Realteilung) ausschlieflich Ein-
zel- und Doppelhauser zugelassen. Dies ist fur die geplante WEG-Teilung nicht relevant. Im
Falle einer eventuellen spéateren Realteilung wird aber eine Reihenhausbebauung, die zu ei-
ner nicht gewinschten Verdichtung fihren wiirde, ausgeschlossen.

Die Baugrenzen legen vier einzelne Baufelder fest, in denen die im stadtebaulichen Entwurf
vorgesehene Bebauung (je Baufeld zwei Haushélften) umgesetzt werden kann. Die Bau-
grenzen sind vorgesehen, um ausreichend Vorgartenflache zu erhalten und zu entwickeln
und Raum zu lassen fur den Erhalt der bestehenden Frischluftschneisen sowie zur Siche-
rung des bestehenden Griinbestandes auf dem Grundstuck.

Verkehrsflache

Die im Geltungsbereich befindliche Verkehrsflache der Konig-Adolf-Stral3e ist als Treppen-
weg mit begleitenden Grinstreifen ausgebildet. Zur Erschiel3ung der westlichen beiden Bau-
felder wird durch eine Zufahrt zu einer Tiefgarage in die Verkehrflache eingegriffen.
FuRlaufig werden die Baufelder jeweils Uber quer zu den Podesten der Treppenanlage ver-
laufende Wege erschlossen.

Dachbegriinung und Fassadenbegriinung

Der Planungsraum liegt in einer Frischluftschneise.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Dachbegriinung werden Vegetationsflachen ge-
schaffen, die zum Oberflachenwasserrickhalt und zur Verbesserung des Kleinklimas beitra-
gen. Durch die geringere Aufheizung gegeniber einem konventionellen Dachaufbau kann
die Stromungsaktivitat der bestehenden Frischluftschneise fast erhalten werden.

Der Fassadenbegrinung kommt eine lokalklimatische Ausgleichs- und Gestaltungsfunktion
zu. Die Dach- und Fassadenbegriinungen dienen auch als Ausgleichs- und ErsatzmalR3nah-
men fir den Verlust an Lebensraum fir Végel und Fledermause ( Artenschutzgutachten Mai
2006).

MaRRnahmen flr den Artenschutz

In einem gesondert fur das Plangebiet erstellten Artenschutzgutachten vom Mai 2006 wur-
den Fledermaus- und Vogelvorkommen im Plangebiet nachgewiesen, deren Lebensraum
durch die Planung beeintrachtigt wird. Die vorgesehenen Festsetzungen beruhen auf den
Ergebnissen des Gutachtens und tragen dazu bei, Ersatzlebensraume fur Vogel und Fle-
dermause zu schaffen.



Das gleiche Ziel wird durch die Verwendung von Uberwiegend Standort gerechten heimi-
schen Geholzen verfolgt.

Auch die Festsetzung von Trockenmauern aus Naturstein tragt dazu bei, ideale Lebensrau-
me fur eine Vielzahl von Tieren zu schaffen.

Mit der Festsetzung eines Mindestflurabstandes von Einfriedungen soll die Durchlassigkeit
des Grundstulcks fiir Kleintiere gewahrleistet werden.

Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fur
Bepflanzungen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung zum Erhalt der ortsbildpragenden Baume soll dazu beitragen, die Durch-
grinung und gestalterische Einbindung der Grundstiicke zu sichern. Der Erhalt der Bd&ume
dient zugleich dem Erhalt von Lebensraum fiir die heimische Tierwelt, wie z.B. der Vogel-
Fledermaus- und Insektenarten und entspricht dem Ergebnis des Artenschutzgutachtens.
Weiterhin fuihrt der Erhalt von Gro3griin zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Ver-
haltnisse.

Die vorgeschriebene Neupflanzung einer Baumreihe mit einheimischen standortgerechten
Laubbaumen entlang der Treppe dient der Aufwertung des StraRenbildes, der Vernetzung
fur Kleintiere, Vogel und Fledermé&use sowie der Verbesserung des Kleinklimas. Die Baum-
reihe dient zudem als Minimierung fur den auf dem Grundstlick verursachten Eingriff in das
Landschaftsbild. Mit dieser Festsetzung wird dem Artenschutzgutachten entsprochen.

Die Festsetzung der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen dient der Einbindung der Gebédude und der Minimierung des Eingriffs. Durch
die Verwendung heimischer Pflanzenarten wird dem Arten- und Biotopschutz Rechnung ge-
tragen.

Um den Eingriff in das StraRenbild der Schuppstral3e zu reduzieren, wird ein ca. 50 cm brei-
ter Pflanzstreifen zur Pflanzung von Hecken gefordert.

MaRRnahmen zur Verringerung der Bodenversiegelung

Die Zufahrten zu den erdiberdeckten Garagen und die Zugadnge vom Treppenweg zum
Grundstick sind mit wasserdurchlassigen Materialien auszubilden.

6.4 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ,Pfarrgarten” liegt im dstlichen Sonnenberger Talkessel am Rande des alten
Ortskernes von Sonnenberg. Aufgrund seiner starken Hangneigung (ca. 17 m Hohenunter-
schied zwischen SchuppstralRe und Kdnig-Adolf-Straf3e) und den bestehenden 6stlich an-
grenzenden Grinstrukturen ist der Planbereich wichtig fur die Durchliftung und Frischluft-
versorgung des verdichteten Sonnenberger Ortskerns.

Der Planbereich umfasst 2 Flurstiicke:

Flursttick 46/7 in der Flur 8 mit 3 026 m2 und einen Teilabschnitt der Kénig-Adolf-Stralie
Flurstiick 104/2 in der Flur 8 mit einer Flache von ca. 730 mz.

Das erstgenannte Flurstiick besteht gréf3tenteils aus einem extensiv genutzten Garten, der
mit teilweise grof3en und alten Obstb&dumen bestanden ist und eine hohe Artenvielfalt auf-
weist. In den Randbereichen finden sich zudem eingestreut Ahorn, Birke, Walnuss und Ei-
che. Entlang der Grundstlcksgrenze zur Koénig-Adolf-StraRe und zur SchuppstralRe steht ei-
ne unterschiedlich dicht gepflanzte Heckenstruktur mit Gberwiegend heimischen Stréauchern
der potenziell natiirlichen Vegetation. Im westlichen nur flach geneigten Bereich ist eine
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Grabelandflache hergerichtet, die bewirtschaftet wird. In den weniger genutzten Bereichen
findet sich eine extensive Wiesenflache, die zur SchuppstralRe hin in eine Efeu bewachsene
Unterpflanzung der bestehenden Gehdlzabpflanzung tibergeht.

Die vorhandene Wegeverbindung (Treppenanlage) auf dem Flurstiick 104/2 entlang der
suiddstlichen Grundstiicksgrenze des Gartengrundsticks ist fir die drtliche Naherholung von
erheblicher Bedeutung, da tber diese Verbindung die 6stlich angrenzenden Freiflachen am
Bingert ful3laufig zu erreichen sind.

Beiderseits der Treppenanlage sind die unbefestigten Flachen mit einem Krautsaum be-
grunt, der jahrlich geméaht wird.

6.5 Geplante Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Pfarrgarten* hat zum Ziel, die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung am dstlichen Rand des Ortskernes von Sonnenberg zu sichern und
Planungsrecht fur ein Wohngebiet zu schaffen. Das stadtebauliche Konzept, das in Pla-
nungsrecht umgesetzt werden soll, sieht hier 4 Doppelh&duser mit insgesamt 8 Wohneinhei-
ten vor.

Es ist beabsichtigt, Wohnraum fir junge Familien zu ermdglichen, da die Liegenschaft auf
Grund ihrer zentralen Lage und Orientierung dafir alle Voraussetzungen erfillt (6ffentliche
Anbindung, kurzer Schulweg zur Konrad-Duden-Schule, fu3laufige Anbindung zum Ortskern
mit guter Infrastruktur, fuRlaufige Nahe des Grinzuges Kurpark).

Aus stadtebaulicher Sicht bietet sich das Areal fur eine behutsame Nachverdichtung an.
Die Planung wird zu einer Abrundung der Ortsbebauung beitragen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber ein geteiltes ErschlieBungssystem, namlich von der Konig-
Adolf-Stral3e aus in eine Tiefgarage und von der Schuppstral3e aus zu einer erdiiberdeckten
Garagenreihe.

Die nérdlichen und die dstlichen Freiflachen zur SchuppstralRe werden unter Erhalt des vor-
handenen Baumbestandes und mittels Neupflanzungen als hochwertige Griin— und Spielbe-
reiche fur die Bewohner angelegt.

6.6 In Fachgesetzen und in Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die
fir den Bauleitplan von Bedeutung sind

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

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

e Hessisches Wassergesetz 8§ 42 (3):
Verwertung und Versickerung von Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser.

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) 88 1, 50:
Schutz von Menschen, Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphare und Sachguter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen.

e Bundesnaturschutzgesetz § 2 (1) Nr. 6:
Schutz und Verbesserung des Klimas, einschlieZlich des ortlichen Klimas.

-9-



Regionalplan Stidhessen 2000

Das Plangebiet wird als Siedlungsbereich Bestand ausgewiesen.

Das Ziel der Standortverbesserung wird mit dem Ziel einer nachhaltigen Sicherung der
naturlichen Lebensgrundlagen verbunden. Ein sparsamer und schonender Umgang mit
den natirlichen Ressourcen, wie Grundwasser, Boden und Klima sowie die Erhaltung der
Artenvielfalt wird dabei angestrebt.

Flachennutzungsplan 2003, 3. Anderung vom 07.02.2006

Der Planbereich wird im Westen als "Wohnbauflache — Bestand" und im Osten als "Grin-
flache — Planung" mit der Zweckbestimmung "zum Teil mit Freizeiteinrichtungen" darge-
stellt.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden (April

2002)

In diesem Fachplan wird die zu bebauende Grundstiicksflache als Grinflache — Parkan-
lage — Planung ausgewiesen.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Pfarrgar-
te—nﬂ

Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung, Auswirkungen der Planung, Vorschlage zur Aufnahme
ihn andere Planungen

Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2010, Umweltqualititsziele der
Landeshauptstadt Wiesbaden (Beschluss Nr. 330 vom 13.09.1990, novelliert durch Be-
schluss vom 12.10.1995)

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

Der Flachenverbrauch durch Siedlungs- und Verkehrsflachen soll minimiert werden.

Das Grundwasser im Stadtgebiet soll langfristig Trinkwasserqualitat erhalten. Privater und
gewerblicher Wasserverbrauch sollen zur Entlastung des Grundwasserhaushaltes redu-
ziert werden.

Das heute in Wiesbaden vorkommende Spektrum an Tier- und Pflanzenarten einschliel3-
lich ihrer Lebensgemeinschaften und Lebensrdume ist quantitativ und qualitativ zu si-
chern und MaRnahmen der Biotopentwicklung und -vernetzung sind zu entwickeln.

Klimaanalyse Wiesbaden 1994:

Die Klimaanalyse stuft den Planbereich als geringfligig Uberwarmtes Gebiet mit anna-
hernd funktionsfahiger Durchliiftung ein. Aufgrund des Reliefs und des oberhalb liegen-
den Gartengebietes Kirschgarten, dass als potenziell aktives Frischluftentstehungsgebiet
dargestellt ist, ist das Gebiet fir den Abfluss und die Versorgung mit Frischluft fir die
stark verdichtete Sonnenberger Ortslage von Bedeutung.

6.7 Bericksichtigung der in den Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele

des Umweltschutzes, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind

Baugesetzbuch 8 1a / Bundesnaturschutzgesetz § 2 (1) Nr. 6 / Klimaanalyse Wiesbaden

1994 / Regionalplan Sudhessen 2000

Durch die Festsetzung der Obergrenze fir die Bodenversiegelung auf dem Grundsttick
wird diese auf das notwendige Maf3 beschrankt, um negativen Auswirkungen auf Boden, ort-
liches Klima und Wasserhaushalt entgegenzuwirken.
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Aufgrund der hohen Umweltqualitéat des Grundstiickes soll die Ausnutzung den Wert von
GRZ 0,25 nicht Uberschreiten.

Den negativen klimatischen Auswirkungen hinsichtlich der Kaltluftdurchstromung und der
Erwarmung durch versiegelte FlAchen wird durch die Festsetzung durchléassiger Baustruktu-
ren flachendeckende Dachbegriinungen, Festsetzungen zu GriinmalRnahmen und Reduzie-
rung von versiegelten Flachen entgegengewirkt.

Flachennutzungsplan 2003, 3. Anderung vom 07.02.2006

Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem wirksamen Flachennutzungsplan. Der Flachen-
nutzungsplan stellt dstlich der GartenstraRe "Wohnbauflache" - Bestand dar. Der von Be-
bauung freibleibende Hangbereich westlich der Schuppstral3e wird als "Griunflache - zum
Teil mit Freizeiteinrichtungen” - Planung dargestellt.

Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden (April 2002)
Aufgrund der umfangreichen Festsetzung zum Erhalten und Pflanzen von Baumen und
Strauchern werden die griinrdumlichen Belange in ausreichendem Malf3e berlicksichtigt.

Bundesbodenschutzgesetz § 1:

Aus der Umweltprifung ist zu entnehmen, dass festgestellte Altlasten und Altlastenver-
dachtsflachen nicht vorhanden sind. Uber sonstige Bodenbelastungen liegen keine Hinweise
vor.

Hessisches Wassergesetz 8 42 (3):
Oberflachengewasser, Trinkwasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete, Uberschwem-
mungsgebiete, Quellen und Brunnen sind nicht betroffen.

Niederschlagswasser soll von demjenigen, bei dem es anféllt, verwertet werden, wenn was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange dem nicht entgegenstehen. Niederschlags-
wasser soll dartiber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.

Bei der Umsetzung der Planung wird der Anteil versiegelter Flachen reduziert, so dass eine
verstarkte Infiltration der Niederschlage in den Untergrund stattfinden kann. Die im Bauleit-
verfahren festgesetzten BegriinungsmalRnahmen von Dachflachen verzégern und reduzie-
ren den Abfluss des Niederschlagswassers.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) 88 1, 50; Larmminderungsplanung

Die immissionsschutzrechtliche Prifung ergab, dass durch die Realisierung des Vorhabens
voraussichtlich mit keinen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Nach den uns vorliegenden Berechnungen aus der LArmminderungsplanung ist davon aus-
zugehen, dass die Anforderungen an gesundes Wohnen erfillt werden.

Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden 2010, Umweltqualititsziele der
Landeshauptstadt Wiesbaden Regionalplan Sidhessen 2000

Zur Sicherung der Artenvielfalt und der Lebensraume wird ein Artenschutzgutachten vorge-
legt und die darin geforderten MaRnahmen werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bertcksichtigt.

Der durch das Vorhaben entstehende Eingriff wird in einer Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
als Teil des landschaftsplanerischen Fachbeitrages erhoben und in ausreichendem Mal3e
ausgeglichen.

Den Forderungen der Biotopvernetzung wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan Rech-
nung getragen.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Pfarrgarten”
Der landschaftsplanerische Fachbeitrages weist folgende Abweichungen zum Bebauungs-
plan auf:
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--Die GRZ von 0,25 kann fur Garagen und ihre Zufahrten bis zu einer max. GRZ von 0,5
(100 %) Uberschritten werden. Dies weicht von den Bestimmungen des § 19 Abs. 4
BauNVO ab, der eine max. Uberschreitung um 50 % vorsieht, sowie sie auch im Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag vorgeschlagen wird.

Die Uberschreitung ist im vorliegenden Falle erforderlich, um unter Beriicksichtung der
schwierigen Topografie die Unterbringung der notwendigen Stellplatze zu ermdglichen.

Die nachteilige Wirkung dieser Uberschreitung wird im Bebauungsplan weitgehend kompen-
siert durch die Festsetzung einer Dachbegriinung Uber der Tiefgarage und die Festsetzung
erdiberdeckter Gemeinschaftsgaragen. FlachenméalRiig decken sich die begrinten Flachen
etwa mit der Flachenluberschreitung. Die niedrige GRZ und die kompakte Anordnung der
Baufelder ermdglichen dariber hinaus grof3e zusammenhangende Grundstiickflachen, auf
denen grunordnerische Festsetzungen getroffen werden.

--Der Bebauungsplan legt gréf3ere Baufelder als der Entwurf zum landschaftsplanerischen
Fachbeitrag fest, um unter Bertcksichtigung der schwierigen Topografie einen gewissen
Spielraum fur die Anordnung der Gebaude zu erméglichen. Die Baufenster bleiben aber ge-
trennt und erméglichen somit die geforderten durchlassigen Baustrukturen, die die beste-
henden Frischluftschneisen in Nord-Sid-Richtung und Ost-West-Richtung bertcksichtigen.

--Die vorgeschlagene Festsetzung beziiglich der Wiesenflachen seitlich des Treppenweges
Konig-Adolf-StraRe wird nicht iibernommen, um eine Uberregulierung zu vermeiden. Sie
kann aber in den Durchfihrungsvertrag eingebracht werden.

--Die im Entwurf dargestellten 3 zu pflanzenden Baume stidlich des Treppenweges werden
nicht ibernommen, da sie aus Grinden des Nachbarschutzes dort nicht ohne Nachbarzu-
stimmung realisierbar waren.

6.8 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Nachfolgend werden die vorhabenbezogene Wirkungen auf die weiteren Schutzgiter darge-
stellt und bewertet und die geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen beschrieben. Der Schwerpunkt der Betrachtung
liegt dabei auf den Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung des Umweltamtes vom
03.08.2006 aufgeflhrt sind.

Unter dem Kapitel ,Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen® wird die Eingriffs — und Ausgleichsplanung
beschrieben.

Schutzgut Mensch

Die Ausweisung des Baugebietes zieht ein geringfligig erhéhtes Verkehrsaufkommen nach
sich, das in der ohnehin stark belasteten Konig-Adolf-StraRe zu einer zusatzlichen Beein-
trachtigung der Bewohner fihren kdnnte.

Um diese Beeintrachtigung so gering wie mdglich zu halten, wurde das ErschlieBungssys-
tem geteilt. Lediglich die westliche Hausreihe mit 4 Wohneinheiten wird von der Schuppstra-
Re aus erschlossen. Diese Mehrbelastung kann als geringfligig angesehen werden.

Durch den Verlust von Grinstrukturen wird der Naherholungswert entlang der fuB3laufigen
Verbindung Koénig-Adolf-Stral3e beeintrachtigt.

Dieser Verlust ist aber beschrankt auf die Baufenster selbst und die ErschlieBungsflachen.
Er wird kompensiert durch Festsetzungen zum Erhalten und zum Pflanzen von Baumen und
Strauchern und durch eine Baumreihe entlang des FuRweges, die das Landschaftsbild dort
aufwertet.
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Durch eine geringe Verdichtung mit gleichzeitig hohem Griinanteil wird ein qualitatvolles
Wohnen mit hoher Wohnqualitét erreicht.

- Unvermeidbare Belastungen:

Die Larmemission, die vom Betrieb des benachbarten Kindergarten und vom Betrieb der be-
nachbarten Kirche (Kirchenglocken) auf die umgebenden Wohngebiete ausgeht, ist hinzu-
nehmen. Sie kann durch SchallschutzmalRhahmen am Gebaude gemindert werden.

Schutzgut Tierwelt

Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen kann davon ausgegangen werden, dass das
Plangebiet einen wertvollen Lebensraum fir viele Vogelarten, aber auch kleine Sdugetiere
darstellt.

Aufgrund der Forderung des Umweltamtes in seiner vorlaufigen Umweltprifung wurde ein
Artenschutzgutachten erstellt, um Aussagen Uber Fledermausvorkommen und Végel aus
dem Spektrum der Rote Liste-Arten zu erhalten und gegebenenfalls MaRnahmen zur Kon-
fliktminimierung vorzuschlagen.

Im Endbericht vom Mai 2006 werden 23 Vogelarten nachgewiesen, davon 7, die dort wahr-
scheinlich briten. Es sind aber keine nach der Roten Liste oder der europaischen Vogel-
schutz-Richtlinie geschiitzten Arten in ihren Bruten bedroht. Auf dem Grundstiick konnten
zudem 5 geschutzte Fledermausarten gefunden, fir die der ,Pfarrgarten” ein Jagdgebiet
darstellt. Der Lebensraum ist potentiell auch geeignet fiir das Eichhérnchen, den Sieben-
schlafer und den Gartenschlafer.

Das Gutachten fordert Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen zur Kompensation des Verlustes
an Lebensraum durch die PlanungsmaflRnahme. Dem Gutachten wird durch folgende Fest-
setzungen im Bebauungsplan entsprochen:

e Schaffung von Quartierangebote bzw. Nisthilfen fir Végel sowie Fledermause ( Nistkas-
ten, Einbau-Niststeine, Fledermauskéasten, Fledermausbretter an den Auf3enflachen der
Gebaude sowie in dem zu erhaltenden Gehdlzbestand

¢ Flachendeckende Dachbegriinung der Wohngebaude und Garagen

e Fassadenbegriinung

¢ Erhaltung von einheimischen Baumen und Strauchern als Lebensraumes fir einheimi-
sche Insektenarten, die als Nahrungsgrundlage fir die Vogel und die Flederméause die-
nen und auf3erdem zur Biotopvernetzung und Erhaltung der Jagdréaume fiir die Vogel-
und Fledermausarten

¢ Neupflanzung einer Baumreihe mit einheimischen standortgerechten Laubb&umen ent-
lang der Treppe

e Trockenmauern aus Naturstein als ideale Lebensraume fir eine Vielzahl von Tieren

Schutzgut Natur und Landschaft

Der Pfarrgarten ist ein von groR3tenteils extensiven Nutzungen gepragter Obst- und Gemu-
segarten, der mit teilweise grof3en und alten Obstbaumen bestanden ist. Zur Umsetzung der
Baumalinahme muissen auf ca. 50 % der Flache BAume und weitere Vegetationsbestandtei-
le entfernt werden.

Dadurch wird u.a. die Funktion des Plangebietes als wichtiges Element fur die Grinvernet-
zung zwischen den dstlichen Freiflachen am Bingert, den Gérten des Kirschgartens und
Birnbaums und den studwestlich beginnenden Kurparkflachen im Rambachtal und dem stark
verdichteten Ortskern von Sonnenberg beeintrachtigt.

Das Landschaftsbild des Planungsraumes wird vor allem durch die erhebliche Neigung des
Westhanges gepragt. Vom Planungsgebiet selbst bestehen hervorragende Blickbeziehun-
gen in die alte Sonnenberger Ortslage mit der Burgruine und zu den westlich liegenden Tal-
hangen. Diese Blickbeziehung wird durch die Neubebauung beeintréachtigt.
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In der vorgezogenen Umweltprifung des Umweltamtes wird ein_Landschaftsplanerischer
Fachbeitrag inklusive Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung gefordert. Die (vorliegenden) Gutach-
ten ,Landschaftsbildanalye®, ,Freizeit und Erholung” und ,Klimaanalyse Wiesbaden® sind
dabei mit einzubeziehen.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag ist inzwischen fertig gestellt und die vorgeschlage-
nen MafRnahmen sind in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingeflossen:

o Teilweiser Erhalt des bestehenden Grol3baumbestandes
Festsetzungen von zusammenhéangenden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern

e Festsetzung durchlassiger Baustrukturen

e Festschreibung der GRZ auf max. 0,25

o Festsetzung einer flichendeckenden Dachbegriinung von Wohngebauden und Gara-
genflachen

e Pflanzung einer Baumreihe entlang der Konig-Adolf-Stral3e zur Biotopvernetzung fir
den Artenschutz und zur gestalterischen Minimierung des Eingriffs in das Landschafts-
bild

e Verwendung heimischer Baume und Strducher als Ersatz fir den Verlust bestehender
Lebensraume

e Festsetzung der max. Hohenlage der Gebaude aus Griinden des Landschaftsbildes

Die Eingriffs-Ausgleichberechnung wird im Kapitel ,Geplante MaZnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen* behandelt.

Schutzgut Boden und Wasser

- Bodenkontamination

Festgestellte Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind nicht vorhanden.
Uber sonstige Bodenbelastungen liegen keine Hinweise vor.

- Oberflachengewasser, Trinkwasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete, Quellen und Brunnen sind nicht betroffen.

- Bodenversiegelung

Das Grundstiick des alten Pfarrgartens, Flurstiick 46/7, mit einer Gesamtgrtée von ca.
3000 gm wird aufgrund der stadtebaulichen Planung ca. 50 % der Flache Gber- und unter-
baut. Dies bedeutet einen Verlust des belebten und vegetationsfahigen Bodens in diesem
Bereich sowie eine Bodenverdichtung.

Der Bebauungsplan minimiert den Versiegelungsgrad durch Festsetzung der GRZ von 0,25
und setzt zudem versickerungsfahige Oberflachenbelege fest. Zur Rickhaltung des Oberfla-
chenwassers tragt die flachendeckende Dachbegriinung bei sowie die umfangreichen Fest-
setzungen zur Begriinung der Grundstiicksfreiflachen.

Im Bebauungsplan werden Hinweise beziiglich MaRnahmen zum Wasserhaushalt, zum an-
lagenbezogenen Gewasserschutz und zu Gartenbrunnen gegeben.

Immissionsschutz

Die immissionsschutzrechtliche Prifung ergab, dass durch die Realisierung des Vorhabens
voraussichtlich mit keinen erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen ist.

Aufgrund der vorliegenden Berechnungen aus der Larmminderungsplanung ist davon aus-
zugehen, dass die Anforderungen an gesundes Wohnen erfillt werden (Umweltprifung des
Umweltamtes vom 03.08.2006).
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Schutzgut Luft und Klima

Die nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzguter Luft und Klima liegen im Verlust von Fla-
chen mit klimatischer Pufferfunktion, der Erwarmung der Luft durch versiegelte Flachen und
der Barrierewirkung fur bestehende Frischluftschneisen durch die geplanten Baukdrper.

Der Bebauungsplan kompensiert diese Auswirkungen mit der Festsetzung durchlassiger
Baustrukturen zur Sicherung der Durchliftung des Planungsraumes und zur Sicherung der
Versorgung mit Frischluft des angrenzenden Ortskernes. Aul3erdem werden die versiegelten
Flachen reduziert und flachendeckende Dachbegrinungen vorgeschrieben, die die klimati-
schen Beeintrachtigungen durch Aufheizung reduzieren. Das gilt auch fir die Festsetzung
zum Erhalt und zur Pflanzung von Baumen und Strauchern.

Schutzgiiter Sach- und Kulturwerte

Sach- und Kulturgiter werden vom Vorhaben nicht berihrt. Sollten bei den Baumafinahmen
Bodendenkmaler gefunden werden, ist durch textliche Festsetzungen geregelt, dass unver-
zuglich das Landesamt fir Denkmalpflege einzuschalten ist.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern kénnen u.U. durch bestimmte Schutzmalf3-
nahmen verursacht werden, die zu Problemverschiebungen fiihren kénnen.

Dies ist hier nicht der Fall.

6.9 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Bauleitplanung

Bei Nichtdurchfuihrung der Bauleitplanung ist damit zu rechnen, dass der Pfarrgarten weiter-
hin als Obstwiese und Grabeland genutzt wird.

6.10 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Seitens der Landschaftsplanung wurde im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag eine Ein-
griffs-Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Auf dem Grundstiick des alten Pfarrgartens, Flurstiick 46/7, mit einer Gesamtgrél3e von rund
3.000 m2 werden auf der Grundlage der stadtebaulichen Planung insgesamt ca. 50 % der
Flache Uber- und unterbaut. Zwar gelingt durch Dachbegriinungsmafinahmen, Pflanzgebote
und Erhalt von Grof3gehdlzen eine Minimierung des Eingriffes, dennoch verbleibt ein erheb-
liches Ausgleichsdefizit von insgesamt 36.237 Wertpunkten.

Dieses Defizit soll im Rahmen der Planung durch Mal3nahmen an anderer Stelle, z.B. durch
die Umwandlung einer ca. 2.500 m2 grof3en Ackerflache in eine Heckenpflanzung mit Wie-
sen-Krautsaumbereichen ausgeglichen werden. Von Seiten des Grundstiickseigentiimers
wurde eine Ackerflache angeboten, die sich nach einer ersten Sondierung aus landschafts-
planerischer Sicht grundsatzlich als ErsatzmalRnahme eignet. Die umzuwandelnde Flache
wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages benannt und entsprechend gesichert.

6.11 Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Durch die im Artenschutzgutachten und im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag geforder-
ten MalRnahmen, die als Festsetzungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einge-
flossen sind, kdnnen die wesentlichen Umweltauswirkungen kompensiert werden. Beson-
ders hervorzuheben sind hier die Obergrenze der baulichen Ausnutzung mit einer GRZ von
0,25, die groRen zusammenhéngenden Griinbereiche mit detaillierten Grinfestsetzungen
und die Schaffung von Quartieren fir Vdgel und Fledermause. Diese Malinahmen tragen
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zum Erhalt der Lebensrdume fir im Plangebiet und auch in den Randgebieten lebende Vo-
gel- und geschitzte Fledermausarten und zur Biotopvernetzung bei.

Es wird hier ein Wohngebiet entwickelt, bei dem durch die Minimierung von Umweltauswir-

kungen und durch AusgleichsmafRnahmen eine umweltvertragliche Gestaltung erreicht wird.

6.12 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Ortskern-Sonnenberg und der damit verbun-
denen Ortskernuntersuchung wurde nach geeigneten Wohnbau-Erweiterungsflachen ge-
sucht.

Das vorliegende Areal erwies sich dabei als einzig geeignete Flache und somit derzeit als
einzige bauliche Erweiterungsmoglichkeit im Bereich des alten Ortskernes von Sonnenberg.

6.13 Verwendete technische Verfahren bei der Umweltprifung

Darunter sind insbesondere technische Detailangaben zu konkreten Verfahrenstechniken
besonders umweltrelevanter Anlagen zu verstehen. Im vorliegenden Falle spielt dies keine
Rolle.

6.14 Durchfihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Die Uberwachung nicht vorhersehbarer erheblicher Umweltauswirkungen, die mit der Um-
setzung des Bebauungsplans verbunden sein kénnten, kann im Zuge einer allgemeinen U-
berwachung im Zuge der laufenden Umweltbeobachtungen erfolgen, die auf der Grundlage
bestehender Vorgaben ohnehin erforderlich sind. Fir den Umweltaspekt Boden kann das
Altlastenkataster der LH Wiesbaden als Datengrundlage fir ein Monitoring betrachtet wer-
den. FUr den Aspekt Luft existieren kontinuierliche Messstationen des Landes Hessen. Zu-
satzlich fuhrt die Landeshauptstadt Wiesbaden schwerpunktméaRige Luft- und La&rmmess-
programme durch. Eventuelle Messerfordernisse hinsichtlich des Grundwasserpegels erge-
ben sich aus dem hydrogeologischen Gutachten, dass im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens durchzufiihren ist.

Zur Uberprufung des Erfolgs der KompensationsmaRnahmen aus dem Artenschutzgutach-
ten wird dort empfohlen, nach Fertigstellung der Neubauten eine erneute Bestanderfassung
zumindest zu den bestandsgefahrdeten Fledermausen vorzunehmen.

6.15 Verwendete Datengrundlagen

Folgende Datengrundlagen wurden verwendet:

e Landschaftplanerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Pfarr-
garten“ im Ortsbezirk Sonnenberg

e Artenschutzgutachten zum Fledermaus- und Vogelvorkommen im Rahmen des V + E-

Verfahren Pfarrgarten, Mai 2006

Landschaftsplan der LH Wiesbaden zum Flachennutzungsplan (Wiesbaden 2002)

Larmminderungsplan (Wiesbaden, 2002)

Luftreinhalteplan Rhein-Main, 1. Fortschreibung 1991; 2. Fortschreibung 2005

Klimaanalyse Wiesbaden 1995

Umweltqualitatsziele Wiesbaden 1995

Digitale Denkmalschutzkartierung 2005
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6.16 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Pfarrgarten“ hat zum Ziel, Planungsrecht fir ein
Wohngebiet am Ortsrand des historischen Ortskernes von Wiesbaden-Sonnenberg zu
schaffen.

Das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers sieht auf dem Grundstiick die Errichtung
von 4 Doppelh&usern mit insgesamt 8 Wohneinheiten vor. Die zweigeschossige Bebauung
staffelt sich in 2 den H6henlinien angepassten Reihen hangaufwarts.

Die ErschlieBung erfolgt tber ein geteiltes Erschlielungssystem von der Schuppstraf3e und
von der Konig-Adolf-StralRe aus.

Auf den zusammenh&ngenden Grinflachen zur Schuppstrale hin werden die pragenden
Baume erhalten und durch Neupflanzungen von einheimischer Baumen und Straucher er-
ganzt.

Der vorhandene Treppenweg, der die Konig-Adolf-Stral3e mit der Schuppstral3e verbindet
bleibt erhalten.

Das Grundstiick des Pfarrgartens besteht im Hangbereich aus einer extensiv genutzten
Wiesenflache, die mit Obstbaumen und anderen Laubbaumen bestanden ist und im westli-
chen, flacher beneigten Bereich aus einer bewirtschafteten Grabelandflache.

Die Umweltprifung hat ergeben, dass Umweltauswirkungen auf Natur und Landschaft zu
erwarten sind.

Um diese Umweltauswirkungen zu erfassen und ggf. MalRnahmen zur Minimierung und zum
Ausgleich vorzuschlagen, wurde ein Landschaftsplanerische Fachbeitrag und ein Arten-
schutzgutachten erstellt.

Die aus dem Landschaftsplanerischer Fachbeitrag resultierenden Forderungen zum Aus-
gleich des durch die Planung verursachten Eingriffs werden in den Bebauungsplan in Form
von Festsetzungen tbernommen, bzw. wird der fehlende Ausgleich auf einem anderen
Grundstuck vorgenommen.

Die empfohlenen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen aus dem Artenschutzgutachten zur
Erhaltung des Lebensraumes fiir die dort lebenden Tiere und zur Schaffung von Ersatzle-
bensrdumen werden ebenfalls im Bebauungsplan festgeschrieben.

Die Auswirkungen der PlanungsmalRnahme auf die klimatischen Verhéaltnisse werden im Be-
bauungsplan durch griinordnerische Festsetzungen in ausreichendem MalRe minimiert.

Die Umweltprifung stellt fest, dass Belange des Immissionsschutzes, sowie wasserwirt-
schaftliche, wasserrechtliche und gewasserokologische Belange keine erheblichen Auswir-
kungen haben.

Die durch die Umsetzung der Planung ausgeldsten erheblichen Umweltauswirkungen kon-
nen mittels Festsetzungen des Planungsrechts, im Durchfiihrungsvertrages sowie durch
Ausgleich auf einem anderen Grundstiick in ausreichendem MalRe minimiert werden.

Es wird also hier ein Wohngebiet entwickelt, bei dem durch die Minimierung von Umwelt-

auswirkungen und durch Ausgleichsmaflinahmen eine umweltvertragliche Gestaltung er-
reicht wird.
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Zusammenfassende Erklarung zum Umweltbericht

Die im Umweltbericht festgestellten erheblichen Umweltauswirkungen werden durch Fest-
setzungen im Bebauungsplan, Vereinbarungen im Durchfiihrungsvertrag und Ausgleichs-
malnahmen auf einem anderen geeigneten Grundstlick in ausreichendem Mal3e minimiert.
Eine Abwagung erheblicher Umweltauswirkungen mit anderen Belangen ist nicht erforder-
lich.

Festsetzungen des Bebauungsplanes (§ 9 BauGB)

Der Bebauungsplan erhalt fur das Plangebiet die nachfolgend beschriebenen Festsetzun-
gen:

Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen.

Da aus stadtebaulichen Griinden im Plangebiet ausschlie3lich Wohnnutzung gewiinscht ist,
wird ein Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt und die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen.

8.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Plangebiet bestimmt durch:

die GRZ und die Uberschreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO

die GFZ

die Geschossigkeit

die Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten
die Hohe der baulichen Anlage

YVVYYY

Die Festsetzung einer GRZ von 0,25 reduziert den Eingriff auf das notwendige Mal3 zur Um-
setzung des stadtebaulichen Konzeptes. Der bestehende Griinbestand auf dem Grundstiick
wird weitestgehend erhalten. Die Anspriiche von Boden, Wasser und insbesondere Klima
werden bertiicksichtigt.

Die GRZ von 0,25 kann fir Garagen und ihre Zufahrten bis zu einer max. GRZ von 0,5 (100
%) Uberschritten werden. Dies weicht von den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 BauNVO, der
eine max. Uberschreitung um 50 % vorsieht, ab.

Die Uberschreitung ist im vorliegenden Falle erforderlich, um unter Beriicksichtung der
schwierigen Topografie die Unterbringung der notwendigen Stellplatze zu ermdglichen.

Die nachteilige Wirkung dieser Uberschreitung wird im Bebauungsplan weitgehend kompen-
siert durch die Festsetzung einer Dachbegrinung tber der Tiefgarage und die Festsetzung
erdiberdeckter Gemeinschaftsgaragen. FlachenméalRig decken sich die begriinten Flachen
etwa mit der Flachenuberschreitung. Die niedrige GRZ und die kompakte Anordnung der
Baufelder erméglichen dariiber hinaus grofRe zusammenhéngende Grundstiickflachen, auf
denen grinordnerische Festsetzungen getroffen werden.

Die GFZ wird mit 0,5 festgesetzt, so dass eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen ausgefiihrt
werden kann. Da aus stadtebaulichen Grinden ein Staffelgeschoss als Nichtvollgeschoss
ermoglicht werden soll, wird von der Ausnahmeregelung des § 20 Abs. 3 BauNVO kein
Gebrauch gemacht.
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Aus Grinden einer vertraglichen Verdichtung des Grundstlickes wird die Hochstgrenze der
Wohnungen je Geb&ude auf 2 beschrankt. Diese Beschrankung erlaubt im Falle einer spate-
ren Teilung nach Wohnungseigentum (WEG-Teilung) die Erstellung von Einzelhdusern mit je
2 Wohneinheiten.

Aufgrund der Hanglage und der daraus folgenden Fernwirkung der spateren Geb&ude wird
die Hohe der Geb&ude beschrankt. Die max. Gebaudehdhe wird im Bebauungsplan als H6-
he in Meter Uber NN angegeben. Bezugspunkt ist die bekannte Hohenlage des Kanalde-
ckels Konig-Adolf-Stralie, die im Bebauungsplan eingetragen ist.

8.3 Bauweise, Baugrenzen

Die Baugrenzen legen 4 einzelne Baufelder fest, in denen die im stadtebaulichen Entwurf
vorgesehene Doppelhausbebauung (je Baufeld zwei Haushélften) umgesetzt werden kann.
Die Baugrenzen sind bertcksichtigen die bestehender Frischluftschneisen in Nord-Sid-
Richtung und Ost-West-Richtung und sichern den bestehenden Griinbestandes auf dem
Grundsttick.

In der offenen Bauweise werden ausschliel3lich Einzel- und Doppelhduser zugelassen. Da-
durch wird fir den Fall einer spateren Realteilung eine Reihenhausbebauung, die zu einer
nicht gewtinschten Verdichtung fihren wirde, ausgeschlossen. Fir die laut stadtebaulichem
Entwurf vorgesehene WEG-Teilung ist dies nicht relevant.

Die Baugrenzen kénnen durch Treppenanlagen und Eingangsbereiche Uberschritten wer-
den. Dies entspricht dem stadtebaulichen Entwurf und gibt der Planung die Méglichkeit, mit
seitlichen Treppenabgangen flexibel auf die Topografie zu reagieren. Um eine Uberdachung
der seitlichen Zugénge zu ermdéglichen, diirfen die Baugrenzen auch durch Vordacher, so-
weit sie nach Landesrecht zuldssig sind, Uberschritten werden.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch die Tiefgarage ist zugelassen, um die erforderli-
chen Stellplatze unterbringen zu kénnen.

8.4 Verkehrsflachen

Die im Geltungsbereich befindliche Verkehrsflache der Konig-Adolf-Stral3e ist als Treppen-
weg mit begleitenden Grinstreifen ausgebildet. Zur Herstellung einer Zufahrt zu einer Tief-
garage unter den westlichen beiden Baufelder wird in diese Verkehrflache eingegriffen. Der
Treppenweg bleibt aber unberihrt. Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage sind im Bebauungsplan
mit Pfeilen verbindlich dargestellt. Nachrichtlich ist die Zufahrt zur Tiefgarage mit einem
Planzeichen (Sonstiges Planzeichen) gekennzeichnet.

Die ErschlieBung der ¢stlichen beiden Baufelder erfolgt von der Schuppstral3e aus. Im Be-
bauungsplan ist auch hier die Zu- und Abfahrt mit einem Planzeichen verbindlich festgesetzt.
Das ErschlieBungssystem wurde geteilt, um die Konig-Adolf-Stral3e moglichst wenig mit zu-
séatzlichem Verkehr zu belasten.

FuRlaufig werden die Baufelder jeweils Uber quer zu den Podesten der Treppenanlage ver-

laufende Wege erschlossen. Diese sind keine zeichnerischen Bestandteile des Bebauungs-
planes, sondern werden im Durchfiihrungsvertrag festgesetzt.
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8.5 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MalBhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Dachbegrinung und Fassadenbegriinung

Der Planungsraum liegt in einer Frischluftschneise.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Dachbegriinung werden Vegetationsflachen ge-
schaffen, die zum Oberflachenwasserriickhalt und zur Verbesserung des Kleinklimas beitra-
gen. Durch die geringere Aufheizung gegeniber einem konventionellen Dachaufbau kann
die Stromungsaktivitat der bestehenden Frischluftschneise fast erhalten werden.

Der Fassadenbegrinung kommt eine lokalklimatische Ausgleichs- und Gestaltungsfunktion
Zu.

MaRnahmen fur den Artenschutz

In einem gesondert fur das Plangebiet erstellten Artenschutzgutachten vom Mai 2006 wur-
den Fledermaus- und Vogelvorkommen im Plangebiet nachgewiesen, deren Lebensraum
durch die Planung beeintrachtigt wird. Die vorgesehenen Festsetzungen beruhen auf den
Forderungen des Gutachtens. Die MalBhahmen dienen dem Artenschutz durch Erhalt von
Lebensraumen und durch Schaffung von Ersatzlebensraumen fur Végel und Flederméause.

8.6 Anpflanzen von Badumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fur Bepflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewassern

Die Festsetzung zum Erhalt der ortsbildprdgenden Baume soll dazu beitragen, die Durch-
grinung und gestalterische Einbindung der Grundstiicke zu sichern. Der Erhalt der Baume
dient zugleich dem Erhalt von Lebensraum fiir die heimische Tierwelt, wie z.B. der Vogel-
und Insektenarten. Weiterhin fiihrt der Erhalt von Grof3griin zu einer Verbesserung der klein-
klimatischen Verhaltnisse.

Die Baumpflanzungen dienen der Aufwertung des Stral3enbildes, der Vernetzung fiur Klein-
tiere, Vogel und Flederméause sowie der Verbesserung des Kleinklimas.

Die Festsetzungen beziglich der Pflege der Vegetationsflachen und der Verwendung von
einheimischen Baumen und Strauchern dienen der Einbindung der Geb&aude und der Mini-
mierung des Eingriffs. Dem Arten- und Biotopschutz wird Rechnung getragen.

Die Heckenpflanzung entlang der Zufahrt zu den Gemeinschaftsgaragen von der Schupp-
stral3e aus dient der Reduzierung des Eingriffs in das StralRenbild.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

8.7. Einfriedungen

Die Festsetzungen sollen eine angemessene Form und Gestaltung der Einfriedungen er-
maglichen und damit negative Auswirkungen auf das Ortsbild vermeiden. Mit der Festset-
zung eines Mindestflurabstandes zur Gelandeoberflache soll die Durchlassigkeit des Grund-

stiickes fur Kleintiere gewahrleistet werden.

8.8 Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen sowie der Wege
und Sitzplatze

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 Versickerung des Niederschlagswassers und damit der
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Minimierung der durch Versiegelung bewirkten, negativen Auswirkungen auf Boden, 6rtli-
ches Klima und Wasserhaushalt.

Die Verwendung uberwiegend standortgerechter heimischer Gehdlze dient der Schaffung
von Lebensraum fur heimische Pflanzen- und Tierarten.

Trockenmauern aus Naturstein bieten einer Vielzahl von Tierarten einen idealen Lebens-
raum. Die Verwendung von Natursteinmaterialien dient zudem der Gestaltung des Land-
schafts- und Ortsbildes.

Die Festsetzung bezulglich der Herstellung der FuRwegeverbindungen von der Treppenanla-
ge zum Grundsttick dient der Minimierung des Versiegelungsgrades.

8.9 Stellplatze

Die Herstellung der Garagenzufahrt in wasserdurchlassiger Bauweise soll die Versickerung
des Niederschlagswassers unterstitzen.

9. ErschlieBung des Plangebietes

Das Grundstiick wird hangseitig -im Osten- von der Schuppstral3e aus Uber eine quer zum
Hang laufende private Zufahrt erschlossen, die zu einer erdiiberdeckten Garagenreihe fiihrt.
Talseitig -von Siuden- erfolgt die ErschlieBung von der Kénig-Adolf-Stral3e aus als ebenerdi-
ge Zufahrt zu einer Tiefgarage im Kellergeschoss der westlichen Hausreihe.

Die Konig-Adolf-Stral3e besteht im Teilstlick, das stdlich an das Grundstiick anschlie3t, aus
einem Treppenweg, der die Kdnig-Adolf-Stralle mit der Schuppstraf3e verbindet und aus ei-
ner hangigen Grunflache, die nicht ausgebaut ist. In diese Restflache muss zur Herstellung

der Zufahrt zur Tiefgarage baulich eingegriffen werden.

FuRlaufig wird das Grundstlck Uber 2 quer zu den Podesten der Treppenanlage verlaufende
Wege erreicht.

Um die Zufahrt und die FuRBwege sichern zu kénnen, wurde das oben beschriebene Teil-
stuck der Konig-Adolf-Stral3e in den Geltungsbereich einbezogen.

10. Ver-und Entsorgung

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

Abwassertechnisch wird das Gebiet an die Konig-Adolf-Stral’e angeschlossen. Durch mog-
lichst weitgehende schadlose Ableitung der Regenwasser auf eigenes Gelande wird ein
maglichst geringer Abflussbeiwert angestrebt.

ESWE weist in einer vorgezogenen Stellungnahmen vom 28.07.2005 darauf hin, dass even-
tuell eine Erweiterung des Niederspannungsnetzes notwendig ist und dass auf die beste-
hende Strallenbeleuchtung zu achten ist. Diese oder weitere im Verlauf des Verfahrens kon-
kretisierte Malinahmen werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

In der Stellungnahme vom 17.03.2006 weist ESWE darauf hin, dass in der Kénig-Adolf-
Stral3e eine Kabelumlegung geplant ist

Die Entsorgung der Abfallbehélter muss entsprechend der Forderung der Entsorgungsbe-
triebe der Landeshauptstadt Wiesbaden vom 08.03.2006 Uber die Schuppstraf3e erfolgen.
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11.

12.

13.

Griun- und Freiflachen
Landespflegerischer Fachbeitrag
Eingriff / Ausgleich

Der Landschaftsplanerischer Fachbeitrag inklusive Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung liegt
dieser Begriindung als Anlage bei. Die Ergebnisse werden im Verfahren lbernommen und
im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Immissionen/ Altlasten

Aus der vorgezogenen Umweltprifung des Umweltamtes vom 03.08.2005 geht hervor, dass
keine Altlasten und Altlastenverdachtsflachen vorhanden sind. Uber sonstige Bodenbelas-
tungen liegen keine Informationen vor.

Eine von der Grundstiickeigentiimerin im Vorfeld in Auftrag gegebene Untersuchung zur
~Orientierten Schadstofferkundung des Untergrundes” vom 12.01.2005 kommt zu dem Er-
gebnis, dass der gewachsene Boden auf der Grundlage der Analyseergebnisse als unbelas-
tet einzustufen ist.

Die immissionsschutzrechtliche Prifung des Umweltamtes ergab, dass durch die Realisie-
rung des Vorhabens voraussichtlich mit keinen erheblichen Umweltauswirkungen zur rech-
nen ist. Aus den vorliegenden Berechnungen aus der La&rmminderungsplanung schlief3t das
Umweltamt, dass die Anforderungen an gesundes Wohnen erfiillt sind.

Das Regierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden, weist in seiner Stel-
lungnahme vom 20.02.2006 darauf hin, dass der immissionswirksame Abstand zwischen
dem Kath. Kindergarten (Kdnig-Adolf-Stral3e 12) und dem neu geplanten WR Gebiet nur ca.
10 m betragt, was zu Konflikten fihren kann.

Um einen Konflikt von vorne herein auszuschlieRen, soll im Durchfuhrungsvertrag durch ei-
ne entsprechende Formulierung gesichert werden, dass der Betrieb des Kath. Kindergartes
nicht gefahrdet wird und Larmimmissionen, die durch den normalen Betrieb des Kindergar-
ten erzeugt werden, von den jeweiligen Bewohnern entschadigungslos hingenommen wer-
den mussen.

Wasserwirtschaftliche, wasserrechtliche und gewasserdkologische Belange

Die vorgezogene Umweltprifung des Umweltamtes vom 03.08.2005 kommt zu dem Ergeb-
nis, dass Oberflaichengewasser, Trinkwasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete, Quellen und Brunnen nicht betroffen sind.

Uber Grundwasserparameter liegen keine Informationen vor.

Eine von der Grundstiickeigentiimerin im Vorfeld in Auftrag gegebene Baugrunduntersu-
chung vom 02.06.2005 gibt Auskunft iber den Untergrund, die Bodenklassen und die
Grundwassersituation und unterbreitet Vorschlage zu Bauwerksabdichtung, Grindung und
Baugrubensicherung.

In der Stellungnahme der Unteren Wasserbehdrde vom 20.02.2006 rat diese aufgrund der
Hanglage und der ungiinstigen Standortbedingungen von einer Versickerung des Regen-
wassers ab.

Eine Nutzung des anfallenden Regenwassers zu Brauchwasserzwecken, wie sie von der
Unteren Wasserbehdrde empfohlen wird, ist aber wegen der vorgeschriebenen Begriinung
aller Flachdacher nicht sinnvoll. Die Entsorgungsbetriebe der Landeshauptstadt Wiesbaden
weisen in ihrer Stellungnahme vom 09.03.2006 in diesem Zusammenhang darauf hin, dass
nur 30 % der Dachflachen abflusswirksam sind und das Substrat vor der Einspeisung des
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14.

15.

16.

Regenwassers in das Brauchwassernetz eine kostenintensive Filterung erfordert, damit die
Leitungen nicht inkrustieren und sich z.B. WC's und Waschmaschinen in kurzer Zeit erheb-
lich verfarben.

Eigentumsverhéltnisse und bodenordnende Mallnahmen

Der Vorhabentrager erwirbt das Grundstlick Flurstiick 46/ 7 (notariell gesicherter Options-
vertrag mit der derzeitigen Eigentimerin, der Evangelischen Kirchengemeinde Wiesbaden-
Sonnenberg) und Uberfiihrt es in baureifen Zustand.

Das Teilstiick aus Flurstiick 104/2, Kdnig-Adolf-Stral3e, bleibt im Eigentum der Stadt Wies-
baden. Die Eingriffe in diese Flache zur ErschlieBung des Grundstiicks werden im Durchfiih-
rungsvertrag geregelt.

Kosten

Der Vorhabentréager verpflichtet sich in einem Durchfiihrungsvertrag nach den Regelungen
des § 12 BauGB zur Erbringung und Ubernahme der furr das Vorhaben erforderlichen Leis-
tungen, Planungen, Gutachten und sonstigen mit dem Vorhaben verbundenen Kosten.
Né&heres dazu hinsichtlich des Umfangs der zu erbringenden Leistungen wird im Durchfih-
rungsvertrag geregelt.

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden folgende Investitionskosten ausge-
|Ost:

ErschlieBungskosten ca. 100.000,00 €
Baukosten ca. 2.000.000,00 €
Aul3enanlagen ca. 200.000,00 €

Zeichnerische Darstellung des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes

Die Planzeichen sind in der Zeichenerklarung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erlautert.
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17. Zusammenfassende Erklarung

Mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll planungsrecht geschaffen werden, um jun-
gen Familien mit Kindern in der zentralen Ortslage von Sonnenberg (Erreichbarkeit Kindergarten,
Schule, Einkaufsmaoglichkeit) kostengiinstiges Wohnen zu ermdglichen.

Bei der Suche nach geeigneten Wohnbau-Erweiterungsflachen kristallisierte sich das vorliegen-
de Grundstick als einzig geeignete Flache heraus.

In der Abwagung wurden die privaten und offentlichen Belange und Interessen beriicksichtigt.

Insbesondere sind in diesem Bebauungsplan folgende umweltrelevante Festsetzungen getroffen
worden:

Festsetzungen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen und Festsetzungen zur Begrinung der Dachflachen und der Fassaden sowie Mal3hah-
men fir den Artenschutz. Durch die Festsetzung der Obergrenze fir die Bodenversiegelung auf
dem Grundstiick, wird diese auf das notwendige Mal3 beschrénkt, um negativen Auswirkungen
auf Boden, ortliches Klima und Wasserhaushalt entgegenzuwirken. Auch die Festsetzung einer
Tiefgarage und der erdiberdeckten Gemeinschaftsgaragen minimiert den Eingriff in Natur und
Landschaft. Aulerdem wurde ein Ausgleichsgrundstiick extern festgesetzt.

Anlagen:
1) Landschaftsplanerischer Fachbeitrag mit Erlauterungsbericht

2) Artenschutzgutachten zum Fledermaus- und Vogelvorkommen — Kartierung Mai 2006
3) Zusammenfassung der umweltbezogenen Stellungnahmen — Stand 10.07.2006
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1 NATURSCHUTZRECHTLICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Anlass der Planung/ Rechtliche Grundlagen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Ortskern-Sonnenberg kam die damit verbun-
dene Ortskernuntersuchung zu dem Ergebnis, dass die Schaffung von zusatzlichen Wohn-
bauflachen im Stadtteil Sonnenberg anzustreben sei. Bei der Suche durch das Stadtpla-
nungsamt nach geeigneten Wohnbau-Erweiterungsflachen kristallisierte sich das vorliegende
Grundstick als einzig geeignete Flache im Bereich Sonnenberg heraus.

Das Grundsttick sollte urspriinglich in das Bauleitverfahren des einfachen Bebauungsplanes
Ortskern-Sonnenberg mit einbezogen werden. Dessen reduzierte Festsetzungen reichen
aber nicht aus, um die Entwicklung des Grundstlcks qualitatsvoll zu sichern. Daher wurde
der Planbereich aus dem einfachen Bauleitverfahren ausgekoppelt und soll nun in einem
qualifizierten Bebauungsplan als Vorhaben- und ErschlieBungsplan gesondert entwickelt
werden.

Fdr den Planungsbereich ,Pfarrgarten® ist ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Be-
bauungsplan nach § 13, 14 und 16 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufas-
sung vom 25.03.2002 und gemaB §§ 1 Abs. 5 und 1a Baugesetzbuch (BauGB) vom
27.08.1997, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.07.2002, aufzustellen. Die sich daraus
ergebenden landschaftspflegerischen Erfordernisse und MaBnahmen sind unter Abwagung
der Ziele der Landespflege und der stéadtebaulichen Belange in den Bebauungsplan zu integ-
rieren.

Das Baugesetzbuch verpflichtet in § 1 Abs. 5 BauGB die Gemeinden, das Instrument der
Bauleitplanung zur Gewéhrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und so-
zialgerechten Bodennutzung sowie zur Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und zum
Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen einzusetzen. Nach § 1a Abs. 1 BauGB soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind die Boden-
versiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der
Aufstellung der Bebauungsplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwégen. In der Abwégung sind gemaB § 1a Abs. 2 BauGB auch
die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksichtigen.

1.2 Geltungsbereich/ Abgrenzung der Untersuchungsraume

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am &éstlichen Ortsrand von Wiesba-
den-Sonnenberg und umfasst folgende Flurstlicke:

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan
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Gemarkung Sonnenberg, Flur 8, Flurstlick 46/7

Gemarkung Sonnenberg, Flur 8, Teilstlick aus Flurstiick 104/2, Teilabschnitt der Kénig-
Adolf-StraBe. Dieses Teilstlick reicht von der Verlangerung der westlichen Grundstiicksgren-
ze des Flurstiickes 46/7 bis zur SchuppstraBe im Osten.

Der Geltungsbereich wird in seiner raumlichen Lage begrenzt von der SchuppstraBe im Os-
ten, dem Hausgrundstiick SchuppstraBe 13 im Norden, dem Hausgrundstiick Kénig-Adolf-
StraBe 12 im Westen und der Sldseite der Kénig-Adolf-StraBe.
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Das firr das konkrete Vorhaben vorgesehene Grundstick, Flurstiick 46/7, umfasst eine Fla-
che von 3 026 m2. Um die ErschlieBung sichern zu kénnen, wurde das oben beschriebene
Teilstlick der Kénig-Adolf-StraBe mit einer GréBe von ca. 730 m? in den Geltungsbereich
einbezogen.

1.3 Planungsrechtliche Vorgaben

Regionalplan Sudhessen 2000

Der Regionalplan Stidhessen weist den Bereich als "Siedlungsbereich — Bestand" aus.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (2003) ist der westliche Bereich als "Gemischte Baufla-
che — Bestand" dargestellt, der éstliche Bereich ist als "Grinflache — Planung" mit der
Zweckbestimmung "zum Teil mit Freizeiteinrichtungen" dargestellt. Fir den Bereich wird die
Flachennutzungsplananderung "GartenstraBe" durchgefiihrt. In dieser Anderung wird der
Bereich im Westen als "Wohnbauflache — Bestand" und im Osten als "Grunflache — Planung”
mit der Zweckbestimmung "zum Teil mit Freizeiteinrichtungen" dargestellt. Die Flachennut-
zungsplananderung hat bereits im Zeitraum vom 12.05.2004 — 12.06.2004 6ffentlich ausge-
legen.

Der glltige Landschaftsplan (April 2002) weist die zu bebauende Grundstiicksflache als
Grinflache —Parkanlage — Planung aus (siehe Abbildung 2).

EEEEERN Grenze des rdumlichen

Geltungsbereichs

Offentliche Griinflache
— Planung -

Parkanlage

Naturdenkmal, nicht

mehr vorhanden
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Fir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

Im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Ortskern Sonnenberg (Mai
2002) liegt die zu bebauende Grundstiicksflache noch innerhalb des Geltungsbereiches und
ist, wie schon im Ubergeordneten Landschaftsplan, als Griinflache —Parkanlage — Planung
ausgewiesen.

1.4 Schutzgebiete

Innerhalb des Planungsraumes befinden sich keine Schutzgebiete. Der im Landschaftsplan
dargestellte Kreis im Slidosten des Planungsraumes stellt einen Baum dar, der als Natur-
denkmal festgesetzt war, mittlerweile aber aus Verkehrssicherungsgriinden gefallt werden
musste.

1.5 Kommunale Zielvorgabe

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

e Die natirliche Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes und seiner Potentiale ist Ianger-
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 Trinkwasserqualitét erhalten. Privater
und gewerblicher Wasserverbrauch sollen zur Entlastung des Grundwasserhaushaltes
reduziert werden.

e Das heute in Wiesbaden vorkommende Spektrum an Tier- und Pflanzenarten ein-
schlieBlich ihrer Lebensgemeinschaften und Lebensraume ist quantitativ und qualitativ
zu sichern und MaBnahmen der Biotopentwicklung und -vernetzung sind zu entwickeln.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan
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2 ANALYSE UND BEWERTUNG VON LANDSCHAFTS- UND
NUTZUNGSSTRUKTUR

2.1 Allgemeine Gebietsbeschreibung

Das Planungsgebiet gehdért naturraumlich zur Grundeinheit ,Sonnenberger Talkessel®, einer
Teileinheit des ,Wiesbadener Vortaunus®.

Innerhalb des Wiesbadener Vorortes Sonnenberg liegt es an der éstlichen Talflanke des
Rambachtals. Es grenzt an die historische Bebauung des alten Ortskerns von Sonnenberg
an, 6stlich schlieBt sich das Gartengebiet Kirschgarten an (siehe Abbildung 3).

Der Planbereich ist Teil der direkt an den alten Ortskern angrenzenden Gérten, hier im spe-
ziellen des Pfarrgartens. Das alte Pfarrhaus grenzt mit seinem Grundstiick im Norden noch
an den Planbereich heran. Mit seinen alten Obstbdumen und den Grabelandflachen zeigt der
Garten noch heute die seit langer Zeit bestehende vielfaltige Nutzung.

2.2 Landschafts6kologische Grundlagen

2.2.1 Gestein, Boden

Auf den Hangen der westlichen und &stlichen Ortsrandbereiche haben sich im unteren
Hangbereich aus Solifluktionsmaterial (entstanden durch eiszeitliches BodenflieBen) Ranker
und Parabraunerden mittlerer Entwicklungstiefe mit den Bodenarten steiniger Schluff oder
Lehm, bzw. sandiger Schluff bis steinig-toniger Lehm gebildet.

AuBerhalb des Kernbereiches bzw. dort, wo der natlrliche Boden unversiegelt ansteht, kon-
nen die Funktionen von Versickerung, Verdunstung und Vegetationsstandort wahrgenom-
men werden. Die Hauptbodenarten sandiger Schluff und Lehm besitzen eine mittlere Puffer-
kapazitat (Rickhaltevermdgen fir Stoffeintrédge) sind jedoch aufgrund der Hanglage
erosionsanfallig.

Eine Vorbelastung der Bdden als Folge der Gartennutzung (Einsatz chemischer Pflanzen-
schutz— und Dingemittel) ist nicht auszuschlieBen.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan
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2.2.2 Relief

Interaktive 3D —
Darstellung des
Planungsraumes,
Ansicht von
Nordwesten

Das Plangebiet liegt am unteren Hang des Kirschgartens. Von der héchsten Stelle an der
Ecke SchuppstraBe/ Kénig-Adolf-StraBe mit 181 Meter 1.NN. fallt das Gelande entlang der
Treppenanlage knapp 17 Meter auf 164,5 Meter (i.NN. Im Bereich der SchuppstraBe als
auch von der Treppenanlage der Kénig-Adolf-StraBe féllt das Gelande aufgrund der Stra-
Bennivellierung béschungsartig ab. Nur im westlichen Gartenbereich findet sich eine relativ

ebene Flache.

Gelandekante von der
SchuppstraBe Richtung
Sitdwesten

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan
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2.2.3 Wasser

Aussagen zum Grundwasserstand kdnnen aufgrund fehlender Grundlagen nicht getroffen
werden.

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

Bei Starkregenereignissen besteht aufgrund der teilweise erheblichen Hanglage Erosionsge-
fahr.

2.2.4 Klima und Luft

Die Klimaanalyse stuft den Planbereich als geringfligig Uberwarmtes Gebiet mit anndhernd
funktionsfahiger Durchluftung ein. Aufgrund des Reliefs und des oberhalb liegenden Garten-
gebietes Kirschgarten, dass als potenziell aktives Frischluftentstehungsgebiet dargestellt ist,
ist das Gebiet fir den Abfluss und die Versorgung mit Frischluft fir die stark verdichtete Son-
nenberger Ortslage von Bedeutung.

Die Durchstrombarkeit und die Abkthlungswirkung ist bei der Entwicklung des Planungs-
raumes entsprechend zu berlicksichtigen, um eine Verschiebung der Uberwarmungszone an
den Stadtrand zu vermeiden und die Funktionsfahigkeit der Luftleitbahn weiterhin zu gewéahr-
leisten (siehe Abbildung 4).

2.2.5 Biotopstrukturen, Pflanzen und Tiere

2.2.5.1 Vegetation

Das Grundstiick ist ein von grdBtenteils extensiven Nutzungen gepragter Garten, der mit
teilweise groBen und alten Obstbaumen bestanden ist. In den Randbereichen finden sich
zudem eingestreut Ahorn, Birke, Walnuss und Eiche. Entlang der Grundstiicksgrenze zur
Kénig-Adolf-StraBe und zur SchuppstraBe steht eine unterschiedlich dicht gepflanzte He-
ckenstruktur mit Gberwiegend heimischen Strauchern der potenziell natirlichen Vegetation
(Liguster, WeiBdorn, Brombeere und Clematis). Im westlichen nur flachgeneigten Bereich ist
eine Grabelandflache hergerichtet, die im Sommer als klassisches Gemusebeet genutzt
wird. In den wenig genutzten Bereichen findet sich eine extensive Wiesenflache die zur
SchuppstraBe hin Ubergeht in eine mit Efeu bewachsene Unterpflanzung der bestehenden
Gehodlzabpflanzung.

Beiderseits der Treppenanlage der Kénig-Adolf-StraBe sind die unbefestigten Flachen mit
einem Krautsaum begrint, der jéhrlich gemaht wird.

Der Gartenbereich weist aufgrund seiner unterschiedlichen Nutzungen und dem teilweise
hochwertigen Baumbestand gute bis sehr gute Strukturen auf. Der Baumbestand sollte da-
her im Rahmen der weiteren Planung, wo mdglich, erhalten werden.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan
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Uberwarmungsgebiet mit teilweise eingeschranktem Luftaustausch
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Lage des Planungsbereiches

A Potenziell aktives Kalt- bzw. Frischluftentstehungsgebiet Typ Ackerland
G Potenziell aktives Kalt- bzw. Frischluftentstehungsgebiet Typ Griinland

S Potenziell aktives Kalt- bzw. Frischluftentstehungsgebiet Typ Streuobstwiese
P Potenziell aktives Kalt- bzw. Frischluftentstehungsgebiet Typ Park

Potenziell aktives Frischluftentstehungsgebiet Typ Wald
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2.2.5.2 Tierwelt

Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen kann davon ausgegangenen werden, dass der
Planungsraum einen wertvollen Lebensraum insbesondere fir viele Vogelarten aber auch
kleinere Saugetiere darstellt. Um genauere Erkenntnisse Uber die Artenvielfalt des Planungs-
raumes als Lebensraum zu erhalten, wurde ein Artenschutzgutachten in Auftrag gegeben.
Nach Abschluss einer ersten Kartierung durch das Buiro ,BG Natur® im Herbst konnten ins-
gesamt 17 verschiedene Vogelarten kartiert werden:

Star Grunspecht

Hausrotschwanz Rotkehlchen

Blaumeise Zaunkdnig

Kohlmeise Amsel

Kleiber Eichelhaher

Buntspecht Buchfink

Grunfink Zilpzalp

Haussperling

Gartenbaumlaufer Halsbandsittich (eingebdirgert)

Weiterhin konnten durch Verortung im Untersuchungsgebiet folgende Fledermausarten
nachgewiesen werden:

Zwergfledermaus * Muickenfledermaus *
Rauhautfledermaus GroBer Abendsegler
* Geschiitzt nach FFH- Richtlinie Anhang IV

Potenziell kénnen bei den Vogelarten u.a. noch die Ménchsgrasmiicke, der Gimpel, der Fitis,
der Stieglitz und die Heckenbraunelle vorkommen. Diese Tiere sind im nachsten Fruhjahr zu
erwarten und ihr Vorkommen wir durch weitere Kartierungen in dieser Zeit zu belegen sein.

Auch ist der Lebensraum potenziell geeignet fiir das Eichhérnchen, den Siebenschléfer und
den Gartenschlafer.

Aufgrund der bestehenden Strukturen, insbesondere durch die vorhandenen alten Obstbau-
me mit ihren Baumhdohlen stellt der Planungsraum in Verbindung mit den angrenzenden
Strukturen einen hochwertigen Lebensraum als Brut- und Jagdrevier dar. Eine Bebauung der
Flache ist daher nur unter Berlcksichtigung des Artenschutzes méglich, entsprechende Si-
cherungen von erhaltenswerten Baumen als Brutbiotop sind zu gewahrleisten, ebenso wie
die Schaffung von Quartiersangeboten nach Fertigstellung der BaumaBnahmen.

Die erste Untersuchung, als Auflage der Unteren Naturschutzbehdérde — eine Evaluation fin-
det im kommenden Frihjahr statt — zeigt deutlich, dass das zu beplanende Gebiet Teille-
bensraum (Jagdgebiet) und Vernetzungsstruktur flir besonders und streng geschiitzte Arten
— hier Vogelarten und Fledermausarten (s. vorliegende Erstuntersuchung) - ist. Deshalb sind

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan
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nach Aussage der Unteren Naturschutzbehdérde fir eine Befreiung von den Vorschriften des
§ 42 (1) Bundesnaturschutzgesetz MaBnahmen rechtlich festzulegen (Auflagen), vorbehalt-
lich des Endergebnisses der Untersuchung im Friihjahr 2006 und der daraus zu erganzen-
den MaBnahmen.

e eine ausreichend breite Vernetzungsstruktur mit heimischen Baumarten (Neupflan-
zungen) (funktionaler Ausgleich) und eine entsprechende Anordnung der Gebaude

e eine entsprechende Gestaltung der Gebaude mit Dachbegriinung, Fassadenbegri-
nung und Gestaltung von Nist- und Brutstatten

e eine Bauzeitbeschrankung

e bei nachgewiesenen britenden Arten im Frihjahr 2006 zusatzliche Nist- und
Brutstatten in unmittelbarer Umgebung

2.2.5.3 Lebensraume und ihre Beziehungen

Der Planungsraum stellt innerhalb Sonnenbergs ein wichtiges Element fiir die Griinvernet-
zung dar. Er ist ein Bindeglied zwischen den éstlichen Freiflachen am Bingert, den Garten
des Kirschgartens und Birnbaums und den studwestlich beginnenden Kurparkflachen im
Rambachtal und dem stark verdichteten Ortskern von Sonnenberg.

Darlber hinaus ist der Bereich bedeutend fur die Biotopvernetzung von Sonnenberg zum
innerstadtischen Raum. Hier gewébhrleistet er den Austausch und die Wanderméglichkeiten
unterschiedlicher Tierarten entlang dieses Korridors (siehe Abbildung 5).

2.3 Vorhandene Nutzungsstrukturen

Der Pfarrgarten wird als extensiv bewirtschafteter Obst- und Gemusegarten genutzt. Die
Verbindungstreppe von der Kénig-Adolf-StraBe zur SchuppstraBe dient der fuBlaufigen Ver-
bindung aus dem Ortskern heraus in die 6stlich angrenzenden Géarten und ber den Friedhof
zu den Freiflachen am Bingert.

Blick von der Treppenanlage
in den alten Pfarrgarten mit
Gartenhitte und Bienenhaus
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2.4 Landschaftsbild

Blick vom Bornberg auf den
Planungsraum unterhalb der
Kirche

Das Landschaftsbild des Planungsraumes wird vor allem durch die erhebliche Neigung des
Westhanges gepragt. Vom Planungsgebiet selbst bestehen hervorragende Blickbeziehungen
in die alte Sonnenberger Ortslage mit der Burgruine und zu den westlich liegenden Talhan-
gen. Er bildet mit der erhéht liegenden kath. Kirche und dem Pfarrhaus eine harmonische
und qualitatvolle Eingrinung des bestehenden Ortsrandes.

Blick von der oberen Kénig
Adolf-StraBe Richtung Wes-
ten
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Vom TreppenfuB wird der Blick gelenkt durch die massive lineare Treppenanlage den Hang
hinauf in die Vegetationsbestédnde des Kirschgartens und der Kirche.

g e Blick von der unteren Kénig-
8 Adolf-StraBe in Richtung Os-
ten

Entlang der SchuppstraBe Iasst die dichte Heckenpflanzung und der bestehende GroB-
baumbestand nur bedingt Durchblicke Richtung Westen zu.

Blick von der SchuppstraBe
auf das alte Pfarrhaus

Insgesamt ist der Planungsraum aufgrund seiner exponierten Lage flir das Ortsbild von Son-
nenberg von erheblicher Bedeutung und entsprechend in der weiteren Planung zu berlck-
sichtigen.
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25 Erholungsfunktion

Die fuBlaufige Wegeverbindung der Kénig-Adolf-StraBe ist fir die 6rtliche Naherholung in-
nerhalb Sonnenbergs aber auch darlber hinaus von erheblichem Wert. Sie verbindet den
dicht besiedelten historischen Ortskern mit dem gut strukturierten und vielfaltigen AuBenbe-
reich. Hinzu kommt der hervorragende Ausblick vom oberen Ende der Kénig-Adolf-StraBe,
der zum Verweilen einladt. Diese Qualitaten gilt es im Rahmen der Planungen zu berlck-
sichtigen und zu erhalten.

Blick Richtung Nordwesten zur
Sonnenberger Burg
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2.6 Zusammenfassende Beurteilung von Landschafts- und Nutzungsstruk-
tur

Das Plangebiet ,Pfarrgarten” liegt im dstlichen Sonnenberger Talkessel am Rande des alten
Ortskerns von Sonnenberg. Aufgrund seiner starken Hangneigung und den bestehenden
Ostlich angrenzenden Grinstrukturen ist der Planbereich wichtig fir die Durchliftung und
Frischluftversorgung des verdichteten Sonnenberger Ortskerns.

Der Planbereich, der derzeit noch als Garten genutzt wird, ist mit wertvollen alten Baumen
und Obstbdumen bestanden und weist eine hohe Artenvielfalt auf. Er stellt einen wertvollen
Lebensraum insbesondere fir Flederm&use und die heimische Vogelwelt dar und ist ein

wichtiges Bindeglied zwischen den Freiflachen am Bingert im Osten und dem Rambachtal.

Vom Planungsraum bestehen hervorragende Blickbeziehungen in den Talraum und den his-
torischen Ortskern und die Burg. Der Pfarrgarten selbst ist Teil einer harmonischen und qua-
litatvollen Eingriinung des Ortsrandes.

Die bestehende Wegeverbindung entlang der stiddstlichen Grundstiicksgrenze ist fiir die
ortliche Naherholung von erheblicher Bedeutung, da Gber diese Verbindung die éstlich an-
grenzende Freiflachen am Bingert fuBldufig zu erreichen sind.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan
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3 LANDSCHAFTSPLANERISCHES LEITBILD

Landschaftsplanerische Zielsetzung flir das Untersuchungsgebiet ist die nachhaltige Siche-
rung des gewachsenen landschaftlichen und kulturhistorischen Nutzungsgeflges und des
Orts— und Landschaftsbildes. Die bestehenden Vegetations- und Vernetzungsstrukturen,
sowie ihre Funktion als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere sind zu erhalten.

Die Funktion als Naherholungsraum, insbesondere durch Sicherung der bestehenden FuB-
wegeverbindung und des Aussichtspunktes ist zu gewahrleisten.
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4 ANALYSE UND BEWERTUNG GEPLANTER STADTEBAULI-
CHER NUTZUNGEN

4.1 Geplante Nutzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Pfarrgarten® hat das Ziel, die stédtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung am &stlichen Ortsrand von Sonnenberg zu sichern und Planungsrecht
fir ein Wohngebiet zu schaffen. Das stadtebauliche Konzept, das in Planungsrecht umge-
setzt werden soll, sieht hier 4 Doppelhauser mit insgesamt 8 Wohneinheiten vor.
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Stadtebauliches Konzept
der Architekten Schreiber
und Partner (ohne
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Stadtebauliche Zielsetzung ist, giinstigen Wohnraum fir junge Sonnenberger Familien zu
ermdglichen, da die Liegenschaft auf Grund ihrer zentralen Lage und Orientierung dafir alle
Voraussetzungen erfUllt (6ffentliche Anbindung, kurzer Schulweg zur Konrad-Duden-Schule,
fuBlaufige Anbindung zum Ortskern mit guter Infrastruktur, fuBlaufige Nahe des Griinzuges

Kurpark).
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Aus stadtebaulicher Sicht bietet sich das Areal fir eine behutsame Nachverdichtung an, die
im Ortsbereich an keiner anderen Stelle mehr méglich ist.

4.2 Auswirkungen geplanter Nutzungen

Durch die Umsetzung der stadtebaulichen Vorstellungen sind folgende Auswirkungen auf
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erwarten:

Boden:
e Verlust des belebten und vegetationsfahigen Bodens
e Stdrung der natirlichen Horizontabfolge durch massive Auffillungen und Abgrabun-
gen
e Bodenverdichtung

Wasserhaushalt
e Verlust der natUrlichen Versickerungsfahigkeit auf den versiegelten Flachen
e Reduzierung der Grundwasserneubildung
e Belastung des Vorfluters durch oberflachige Abfliihrung des Regenwassers

Klima, Luft
e Verlust von Flachen mit klimatischer Pufferfunktion
e Erwarmung der Luft durch versiegelte Flachen
e Barriere flr die bestehende Frischluftschneise durch die geplanten Baukdrper

Pflanzen- und Tierwelt
e Teilverlust eines wertvollen Lebensraumes fir Pflanzen und Tiere
e Beeintrachtigung von Biotopvernetzungsfunktionen
e Beseitigung von Baumen und Strauchern

Landschaftsbild
e Beeintrachtigung eines intakten Ortsrandes und des historischen Ortsbildes durch
neu errichtete Baukoérper
e Beeintrachtigung von Blickbeziehungen

Freizeit und Naherholung

e Beeintrachtigung der Naherholungsbereiche durch den Verlust von Grinstrukturen
entlang der fuBlaufigen Verbindung Kénig-Adolf-StraBe
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5 KONZEPTION DES LANDSCHAFTSPLANERISCHEN FACH-
BEITRAGES

Die beabsichtigte Ausweisung von Wohnbauflachen im Bereich Pfarrgarten betrifft Flachen,
die im aktuellen Landschaftsplan der Landeshauptstadt Wiesbaden als geplante Grinflache
dargestellt sind und im Flachennutzungsplan von 2003 teils als gemischte Bauflache, teils
als Grinflache - Planung ausgewiesen sind. Um eine Planung in diesem Bereich zu ermégli-
chen, muss der Flachennutzungsplan geéndert werden.

Wie in Abschnitt 2 dargelegt, hat der Planungsraum aus naturschutzfachlicher und klimati-
scher Sicht aber auch fir das Landschaftsbild eine hohe Qualitét, die im Rahmen der weite-
ren Planung zu berucksichtigen ist. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind daher MaB-
nahmen festzuschreiben, die die Eingriffe durch das geplante Vorhaben aus der Sicht des
Arten- und Biotopschutzes, des Klimaschutzes sowie des Landschaftsbildes minimieren kdn-
nen.

Folgende MaBnahmen sind aus landschaftsplanerischer Sicht umzusetzen:

e Festschreibung der GRZ auf max. 0.25 zur Minimierung des Versiegelungsgrades

e Festsetzung einer flachendeckenden Dachbegriinung von Wohngebaude- und Gara-
genflachen zur Reduzierung der klimatischen Beeintréachtigungen durch Aufheizung
und zur Minimierung des Eingriffes in das Landschaftsbild

e Teilweiser Erhalt des bestehenden GroBbaumbestandes zur Sicherung des Lebens-
raumes fur Tiere und zur Minimierung des Eingriffes in das Landschaftsbild

e Festsetzung von durchlassigen Baustrukturen zur Sicherung der Durchliftung des
Planungsraumes und Sicherung der Versorgung mit Frischluft des angrenzenden
Ortskerns

e Pflanzung einer Baumreihe entlang der Kénig-Adolf-StraBe zur Biotopvernetzung fir
den Artenschutz und als gestalterisches Element zur Minimierung des Eingriffs in das
Landschaftsbild

e Verwendung heimischer Baume und Straucher als Ersatz fir den Verlust bestehen-
der Lebensraume

Die genannten MaBnahmen sind aus landschaftsplanerischer Sicht zur Optimierung des
stadtebaulichen Konzepts unbedingt notwendig.
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6 EINGRIFFS-/AUSGLEICHSBETRACHTUNG

6.1 Rechtliche Vorgaben

In § 5 Abs. 1 HENatG sind Eingriffe definiert als ,Veranderung der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen, durch die der Naturhaushalt, die Lebensbedingungen der Tier- und Pflanzen-
welt sowie das Landschaftsbild, der Erholungswert oder das 6értliche Klima erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigt werden kénnen®.

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

GemaB § 1a BauGB ist bei der Abwéagung im Rahmen der Aufstellung von Bebauungspla-
nen die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
zu berlcksichtigen. Inwiefern ein Eingriff ausgeglichen werden kann, ist durch eine Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung zu belegen.

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

6.2 Eingriffsumfang

Auf dem Grundstick des alten Pfarrgartens, Flurstiick 46/7 mit einer GesamtgrdBe von rund
3.000 m? werden auf Grundlage der stadtebaulichen Planung insgesamt ca. 50 % der Flache
Uber- und unterbaut. Zwar gelingt durch DachbegriinungsmaBnahmen, Pflanzgebote und
Erhalt von GroBgehdlzen eine Minimierung des Eingriffes, dennoch verbleibt ein erhebliches
Ausgleichsdefizit von insgesamt 36.237 Wertpunkten.

Dieses Defizit ist im Rahmen der Planung durch MaBnahmen an anderer Stelle, z.B. durch
die Umwandlung einer ca. 2500 m? groBen Ackerflache in eine Heckenpflanzung mit Wie-
sen-Krautsaumbereichen ausgleichbar. Im Rahmen einer ersten Sondierung wurde von Sei-
ten des Grundstlickseigentiimers ,Pfarrgarten® ein Grundstick von ca. 2515 m? als Aus-
gleichsflache angeboten, welches sich aus landschaftsplanerischer Sicht grundséatzlich als
Flache fur ErsatzmaBnahmen eignet. Die umzuwandelnden Flachen sind im Rahmen des
Durchflihrungsvertrages zu benennen und entsprechend zu sichern.

6.3 Eingriffs-/ Ausgleichsberechung

Die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung weist fir das Plangebiet ein Defizit von insgesamt
36.237 Wertpunkten auf. Dieses Defizit ist durch entsprechende MaBnahmen ausgleichbar.
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Letztendlich kann bei einer angenommenen Ausgleichsflache von rund 2.500 m?, die ent-
sprechend aufgewertet wird, das Defizit ausgeglichen werden.

Pfarrgarten Sonnenberq, Eingriffs-/ Ausqgleichsbilanzierung

Bestand

Entwurf

Biotoptynr.

Biotoptyp

Wert-
punkte

m2

Summe

m2

Summe

Bestand

3.110

Obstgarten

Streuobstwiese extensiv
bewirtschaftet als Garten genutzt,
im unmittelbaren Wohnbereich

32

2.564 m2

82.048

6.930

Rasen

Naturnahe Grinlandeinsaat
(Kréauterwiese), Ansaaten des
Landschaftsbaus

21

467 m?

9.807

11.211

Grabeland

Einzelgarten in der Landschaft,
kleinere Grundstilicke, meist nicht
gewerbsmasBig genutzt

14

470 m?

6.580

10.530

StraBe, Weg
versiegelte Flachen, deren
WasserabfluB versickert wird

285 m?2

1.710

10.710

Hutte
Dachflache mit
Regenwasserversickerung

10 m2

60

Entwurf

4.110

Zu pflanzende Baume
10 Stck Laub-/ Obstbdaume,
einheimisch, standortgerecht,

31

30 m2

930

6.930

Wegebegleitgriin
Naturnahe Griinlandeinsaat
(Kréauterwiese), Ansaaten des
Landschaftsbaus

21

460 m?

9.660

10.720

Wohnbauflache WR

Dachflache extensiv begriint (ohne
Pflege. Sukzession) angenommen,
GRZ 0,25

19

757 m2

14.374

10.730

Tiefgaragenflache und begriinte
Gemeinschaftsgaragen (GGA)
Dachflache intensiv begriint (mit
dauernder Pflege,
Ziergartencharakter)

13

330 m?

4.290

10.530

Wege, Plitze
versiegelte Flachen, deren
Wasserabfluss versickert wird

737 m2

4.419

11.223

Grundstucksfreiflachen
Neuanlage strukturreicher

20

1.513 m?

30.260

Korrektur Kronen der zu pflanzenden Bdume

-30 m?

0

3.796 n¥

100.205

3.796 n¥

63.933

Ausgleich auf externen Flachen

Differenz

-36.273 Wertpunkte

11.191

Acker, intensiv genutzt

13

2.515m?

32.695

3.120

Hecken/ Wiesenkomplex neu

28

2.515m2

70.420

2.515 n?

32.695

2.515 n?

70.420

Differenz

Gesamtbilanz

+ 37.725 Wertpunkte

+ 1.453 Wertpunkte

25
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7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

71 Besitzverhaltnisse

Der Planungsraum besteht aus nur zwei Flurstlicken. Die bestehende fuBlaufige Verbindung
Uber die Kénig-Adolf-StraBe, Teilflurstiick 104/2 ist im Besitz der Landeshauptstadt Wiesba-
den und liegt in der Verwaltung des Tiefbauamtes. Das Gartengrundstlick Flurstlick 46/7 ist
in Privatbesitz und wird im Rahmen des Verfahrens vom Vorhaben- und ErschlieBungstrager
erworben.

7.2 Kosten der landschaftsplanerischen MaBnahmen

Die Realisierung der Planung ist fiir die Landeshauptstadt Wiesbaden nicht mit Kosten fir
landschaftsplanerische MaBnahmen verbunden.

Die Baumpflanzungen innerhalb der StraBenflache, sowie die dauerhafte Pflege sind im
Rahmen der MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs durch den Vorhabenstrager zu fi-
nanzieren, vorab ist von der Eigentimerin der Nachbargrundstiicke Flurstiicke 186/1 und
186/2 die Erlaubnis einzuholen, den Grenzabstand fiir die zu pflanzenden Baume zu unter-
schreiten.
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8 VORSCHLAGE DES LANDSCHAFTSPLANERISCHEN FACHBEI-
TRAGES ZUR AUFNAHME IN ANDERE PLANUNGEN

8.1 Vorschlage fiir Festsetzungen zur Aufnahme in den Bebauungsplan mit
Begrindung

8.1.1  Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

BAULICHE NUTZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 - 10 BauGB)

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Textliche Festsetzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
WR Reines Wohngebiet
GRZ 0,25

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf durch die Grundfla-
chen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen bis zu 50% Uberschritten werden.

Stellplatze sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen als Tiefgarage und als erd-
Uberdeckte Gemeinschaftsgaragen zuléssig. Die Erdiberdeckung der Tiefgarage und der
Gemeinschaftsgaragen betragt mindestens 25 cm. Notwendige Zufahrten sind aus wasser-
durchlassigem Pflastermaterial herzustellen.

Begrindung

Die Festsetzung der GRZ auf 0,25 mit einer max. Uberschreitung fiir Nebenanlagen auf
0,375 sowie die Festsetzung der Flachen fir Tiefgarage, Gemeinschaftsgaragen und Zufahr-
ten dient der Reduzierung des Eingriffes und beschrankt diesen auf das unbedingt notwen-
dige MaB. Hierdurch werden die Anspriche von Boden, Wasser und insbesondere vom Kli-
ma berlcksichtigt.

Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Zeichnerische Festsetzung

Baugrenzen

Begriindung

Die Baugrenzen sind vorgesehen, um ausreichend Vorgartenflache zu erhalten und zu ent-
wickeln und Raum zu lassen fir den Erhalt bestehender Frischluftschneisen und die Siche-
rung bestehenden Grlinbestandes auf dem Grundstuck.
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MaBnahmen fiir den Artenschutz
Textliche Festsetzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

An den AuBenflachen der Gebaude sind entsprechende Nisthilfen und Niststeine flir Végel
sowie Fledermausbretter und -steine anzubringen.

Begriindung

Die MaBnahmen dienen dem Artenschutz durch Schaffung von Ersatzlebensraumen fir Vo-
gel und Flederméuse.

Fassaden- und Dachbegriinung

Textliche Festsetzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Zusammenhangende geschlossene und/ oder fensterlose AuBenwandflachen mit einer Gro-
Be von mehr als 20 m? sind flachig zu begrinen. Je 20 m? Flache ist mindestens eine Pflan-
ze der Pflanzenliste 2, Topfballen mind. 3 Triebe, zu pflanzen und dauerhaft fachgerecht zu
pflegen. Fir nichtklimmende Pflanzen ist eine Rankhilfe vorzusehen. Je Kletterpflanze ist
eine Pflanzflache von mindestens 1 gm herzustellen.

Die Dachflache ist mit einer extensiven Dachbegriinung mit einem Mindestschichtenaufbau
von 10 cm flachendeckend zu begriinen und dauerhaft zu pflegen.

Die erdibereckten Gemeinschaftsstellplatze sind mit einer mind. 25 cm starken Vegetations-
schicht aufzufiillen und dauerhaft zu begrinen.

Begriindung
Der Planungsraum liegt innerhalb einer aktiven Frischluftschneise.

Der Fassadenbegriinung kommt hier eine lokalklimatische Ausgleichs- und Gestaltungsfunk-
tion zu.

Durch die Dachbegriinung werden Vegetationsflachen geschaffen, die zum Oberflachen-
wasserrickhalt und der Verbesserung des Kleinklimas beitragen. Durch die geringere Auf-
heizung gegenuber einem konventionellen Dachaufbau kann die Strdmungsaktivitat der be-
stehenden Frischluftschneise fast erhalten werden.

VERKEHRSFLACHEN besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a+b BauGB)

- FuBweg -

Textliche Festsetzung

Die FuBwegeverbindung von der bestehenden Treppenanlage auf die Privatgrundsticke ist
aus wasserdurchlassigem Pflastermaterial herzustellen.
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Begriindung

Die bestehende als 6ffentliche FuBwegeverbindung ausgewiesene Treppenanlage vom
Ortskern Sonnenberg ausgehend ist wichtig als ErschlieBungsweg zur Kirche und Verbin-
dungsweg in den angrenzenden Kirschgarten und den daran 6stlich anschlieBenden AuBen-
bereich.

Die FuBwegeverbindung von der Treppenanlage dient der ErschlieBung der Wohnh&user
von der Kdnig-Adolf-StraBe. Die Festsetzung dient der Minimierung des Versiegelungsgra-
des.

- Wegebegleitgriin —
Textliche Festsetzung i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Die gekennzeichnete Flache ist als extensive Wiesenflache herzustellen und zu pflegen. Die
Wiesenflache ist zweimal jahrlich zu mahen, die Flachen von Unrat zu befreien

Begriindung
Die Flachen dienen der Vernetzung und dem Arten- und Biotopschutz.

ANPFLANZEN UND ERHALT VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND SONSTIGE BE-
PFLANZUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a+b BauGB)

Textliche Festsetzung

Die zeichnerisch festgesetzten Baume sind zu erhalten und zu entwickeln. Baume, die durch
natdrlichen Abgang verloren gehen oder deren Beseitigung aus zwingenden Grlinden erfor-
derlich ist, sind durch Nachpflanzungen geman der entsprechenden Pflanzenlisten 1 und 3,
Stammumfang 16-18 cm, 3 x v. m. Ballen zu ersetzen.

Begriindung

Die Festsetzung zum Erhalt der ortsbildpragenden Baume soll dazu beitragen, die Durch-
grinung und gestalterische Einbindung des Grundstiicks auch nach der Bebauung zu si-
chern. Der Erhalt der Baume dient zugleich dem Erhalt von Lebensraum fur die heimische
Tierwelt, wie z.B. zahlreichen Vogel- und Insektenarten. Weiterhin fiihrt die Uberstellung ver-
siegelter Flachen mit GroBgriin zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Verhéltnisse.

Textliche Festsetzung

An den gekennzeichneten Standorten sind Laubbdume der Pflanzenliste 1, Hochstamm,
Stammumfang 16-18 cm, 3 x verpflanzt m. ballen zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Ab-
weichungen von den Standorten sind — falls aus technischen Griinden erforderlich — zulés-

sig.
Begrindung

Die Baumpflanzungen dienen der Aufwertung des StraBenbildes, der Vernetzung fir Klein-
tiere, VOgel und Fledermausen sowie der Verbesserung des Kleinklimas. Die Baumpflan-
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zungen dienen zudem als Minimierung fir den auf dem Nachbargrundstlick verursachten
Eingriff in das Landschaftsbild.

Textliche Festsetzung

Die im Plan gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sind dauerhaft als Vegetationsflachen zu sichern bzw. wieder her-
zustellen. 30 % der Flache ist straBenseitig mit heimischen Strauchern der Pflanzenliste 5, 2
x v. Qualitat 60-100 cm zu bepflanzen. Die verbleibende Flache ist als Stauden- und Wiesen-
flache mit Gberwiegend heimischen Arten herzustellen.

Begriindung

Die Festsetzungen dienen der Einbindung der Gebaude und der Minimierung des Eingriffs.
Durch die Verwendung heimischer Pflanzenarten wird dem Arten- und Biotopschutz Rech-
nung getragen.

Textliche Festsetzung

Zwischen der Zufahrt zu der Gemeinschaftsgarage und der SchuppstraBe ist soweit tech-
nisch mdglich ein ca. 50 cm breiter Pflanzstreifen zu schaffen, um eine Heckenpflanzung der
Pflanzenliste 5, 2 x v. Qualitat 60-100 cm herzustellen.

Begriindung
Die Heckenpflanzung dient der Reduzierung des Eingriffs in das StraBenbild.

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

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

Textliche Festsetzung

Einfriedungen der Grundstlicke sind bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m und mit einem
Abstand von 10 cm zur nattrlichen Gelandeoberkante zulassig. Maschendraht- und Flecht-
werkzdune sind in eine Heckenabpflanzung zu integrieren.

Begrindung

Die Festsetzungen sollen eine angemessene Form und Gestaltung der Einfriedungen er-
mdoglichen und damit negative Auswirkungen auf das StraBenbild vermeiden. Mit der Fest-
setzung eines Mindestflurabstandes soll die Durchlassigkeit des Grundstlckes fiir Kleintiere
gewahrleistet werden.

NUTZUNG, GESTALTUNG UND BEPFLANZUNG DER GRUNDSTUCKSFREIFLACHEN
SOWIE WEGE, HOFFLACHEN UND SITZPLATZE (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 81
Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Textliche Festsetzung

Die Befestigungen von Grundstiicksfreiflachen zur Herstellung von Funktionsflachen sind
bezlglich der Art der Materialien nur in dem MaBe zuldssig, als dies wegen der Art der Nut-
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zung der Flachen sowie aus Grinden des Boden- und Grundwasserschutzes unbedingt er-
forderlich ist.

Befestigte Wege, Hofflachen und Sitzplatze sind auf den Grundstiicken in die Vegetations-
flachen zu entwéassern. Wasserdurchlassige Materialien sind, sofern keine zwingenden
Grinde 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 MaB zu begrenzen.
Die Festsetzung dient der Versickerung des Niederschlagswassers und damit der Minimie-
rung der durch Versiegelung bewirkten, negativen Auswirkungen auf Boden, értliches Klima
und Wasserhaushalt.

Textliche Festsetzung

Die Grundstlcksfreiflachen der Baugrundstiicke sind zu 100 % als Vegetationsflache herzu-
stellen und dauerhaft zu unterhalten. Je angefangene 150 m? Grundsticksfreiflache ist eine
Laubbaum, Stammumfang 16-18 cm, 3 x v. m. Ballen oder Obstbaum der Pflanzenliste 3
oder 4, zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. 30% der Vegetationsflache ist dauerhaft mit
Strauchern zu bepflanzen, dabei sind tberwiegend standortgerechte, heimische Arten der
Pflanzenliste 5, 2 x v., Qualitat 600-100 cm. zu verwenden. Das Anpflanzen von Nadelgehdl-
zen ist nur in Einzelexemplaren und mit einem Anteil von max. 5% aller Gehdlzpflanzungen
zulassig

Begriindung

Die Verwendung Uberwiegend standortgerechter heimischer Gehdlze dient der Schaffung
von Lebensraum fur heimische Tierarten.

Textliche Festsetzung

Neu anzulegende Mauern und Terrassierungen sind soweit nicht andere Hangsicherung
technisch erforderlich ist, mit Natursteinmaterialien als Trockenmauern zu erstellen. Beton-
stitzmauern sind mit Naturstein zu verblenden oder mit Rank- und Kletterpflanzen der Pflan-
zenliste 2 zu begrinen.

Begriindung

Trockenmauern aus Naturstein bieten einer Vielzahl von Tierarten einen idealen Lebens-
raum. Die Verwendung von Natursteinmaterialien dient zudem der Gestaltung des Land-
schafts- und Ortsbildes.
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STELLPLATZE (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 44 Abs. 1 und § 81 Abs. 1
Nr. 5 HBO)

Textliche Festsetzung

Die Zufahrten zu den erdiberdeckten Stellplatzen sind mit offenporigen wasserdurchlassigen
Pflastermaterialien zu befestigen.

Begriindung

Die Errichtung der Stellplatzzufahrt in wasserdurchlassiger Bauweise soll die Versickerung
des Niederschlagswassers gewahrleisten.

NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 42 Abs. 3 Hessisches
Wassergesetz)

Textliche Festsetzung

Gem. § 42 (3) HWG soll Niederschlagswasser von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet
werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange dem nicht entgegenste-
hen. Niederschlagswasser soll dariber hinaus in geeigneten Fallen versickert werden.

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen einschlieBlich Dacheinschnitte kann
Uber ein getrenntes Leitungsnetz auf zu errichtende Zisternen bzw. Rickhaltebecken geleitet
und anschlieBend als Brauchwasser (z.B. Dach- und Grinflachenbewasserung, Toiletten-
spulung) genutzt werden.

Den Bauherren wird empfohlen, die Méglichkeiten einer Regenwasserversickerung zu pri-
fen. Eine Versickerung kann dann zugelassen werden, wenn nachweisbar sichergestellt ist,
dass eine schadlose Ableitung von Regenwasser gewahrleistet ist und Vernassungsschaden
angrenzender Gebaudekomplexe auszuschlieBen sind.

Zum Bau und zur Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser gibt u.a. das Arbeitsblatt ATV- A 138 (Abwassertechni-
sche Vereinigung- Arbeitsblatt 138) nahere Information.”

Begrindung

Niederschlagswasser soll von demjenigen, bei dem es anfallt, verwertet werden, wenn was-
serwirtschaftliche und gesundheitliche Belange dem nicht entgegenstehen. Ziel ist es, sowe-
nig unverschmutztes Niederschlagswasser wie mdglich in die éffentliche Kanalisation und
damit an den Vorfluter abzugeben. Nach den, durch Stadtverordnetenversammlungsbe-
schluss vom 13.09.1990, festgesetzten Umweltqualitatszielen, soll das Grundwasser im
Stadtgebiet langfristig als Trinkwasserqualitat erhalten bleiben. Privater und gewerblicher
Wasserverbrauch sollen zur Entlastung des Grundwasserhaushalts reduziert werden.

Sinnvolle MaBnahmen zum Wasserhaushalt stellen prinzipiell Anlagen von Zisternen oder
Rlckhaltebecken dar, in denen Regenwasser aufgefangen und als Brauchwasser verwendet
werden kann. Eine mégliche Versickerung des Uberlaufes von Zisternen und Dachbegrii-
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nung sorgt flir eine reduzierte und zeitverzdgerte Abgabe von anfallendem Regenwasser
und entlastet das Kanalnetz.

8.2 Hinweise

MASSNAHMEN ZUR VERMINDERUNG VON GEFAHREN FUR KLEINTIERE

Die Gestaltung der Uberbaubaren Flachen stellt fir die heimische Tierwelt hdufig Gefahren
dar. Baulichkeiten mussen durch geeignete MaBnahmen in ihren Gefahren fir Kleintiere ent-
scharft werden. Dazu gehéren:

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

Kellertreppenabgénge 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 flr Kleintiere
versehen werden.

Beidseitig durchschaubare Fensteranordnungen sollen durch geeignete Mittel kenntlich ge-
macht werden.

GARTEN

Bei Gehdlzpflanzungen sollen vorzugsweise heimische Arten der Pflanzenlisten 2 — 5 ver-
wendet werden.

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

Die Errichtung von Trockenmauern zur Geldndemodellierung soll anderen technischen Mau-
erkonstruktionen der Vorzug gegeben werden, da Trockenmauern einer Vielzahl von Tierar-
ten einen idealen Lebensraum bieten.

ANLAGENBEZOGENER GEWASSERSCHUTZ

Sofern im Zusammenhang mit Bauvorhaben die Errichtung und der Betrieb von Anlagen zum
Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen wie z.B. Heizdllageranlagen, Eigenverbrauchs-
tankstellen, élhydraulische Aufzugsanlagen und Parksysteme vorgesehen ist, miissen die
Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes, des Hessischen Wassergesetzes und der Anla-
genverordnung- VAwS bei Planung, Ausfihrung und Nutzung der Anlagen beachtet werden

GARTENBRUNNEN

Das Bohren und Abteufen von Gartenbrunnen ist vor Beginn der unteren Wasserbehérde
anzuzeigen. § 38 Abs. 2 HWG bildet die gesetzliche Grundlage.
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ORDNUNGSWIDRIGKEITEN NACH § 213 BauGB

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

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

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaéler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt flr
Denkmalpflege, Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdérde

unverzlglich anzuzeigen.

8.3 Pflanzenlisten
Pflanzenliste 1:

Heimische Laubbdume 2. Ordnung, Stammumfang 16-18 cm,
mit Ballen, 3 x verpflanzt

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aria Mehlbeere

Pflanzenliste 2:

Rank- und Kletterpflanzen, Topfware

Clematis vitalba Waldrebe
Clematis Montana Bergrebe
Hedera helix Efeu

Parthenocissus quinquifolia Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata Wein

Pflanzenliste 3:

Heimische Laubbdume 1. Ordnung, Stammumfang 16-18 cm,
mit Ballen, 3 x verpflanzt

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg—Ahorn
Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia Walnuss

Prunus avium
Quercus petraea

Vogel-Kirsche
Trauben-Eiche

Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus carpinifolia Feld-Ulme
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Pflanzenliste 4: Einheimische Obstbdume Hochstamm

Apfel
Kirsche

Zwetschge, Mirabelle,
Pflaume

Brettacher, Jakob Fischer, Rheinischer Bohnapfel,
Schafsnase, Schéner Boskop, Winterrambour
Blttners Rote Knorpelkirsche, Hedelfinger,
Schneiders Spéate Knorpelkirsche

Hauszwetschge in Typen, GroBe griine
Reneklode, Nancymirabelle, Wangenheims
Frihzwetschge

Birne Gute Graue, Pastorenbirne, Schweizer
Wasserbirne, Stuttgarter GeiBhirtl, Gute Luise, Williams
Christ, Clapps Liebling

Pflanzenliste 5: Einheimische Straucher 60-100 cm, 2 x verpflanzt

Acer campestre Feldahorn

Corylus avellana Hasel

Crataegus spec WeiBdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhltchen

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Wasserschneeball
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Endbericht Artenschutzgutachten ,Pfarrgarten™; BGN AT U R 2006

Endbericht zum Artenschutzgutachten Fledermause und Végel im Be-
bauungsgebiet ,Pfarrgarten” in Wiesbaden-Sonnenberg

1. Aufgabenstellung

Im Zuge der geplanten Bebauung des Grundstlicks ,Pfarrgarten” in Wiesbaden-Sonnenberg
wird unter anderem die Lebensgrundlage von Baum- und Baumhdhlenbewohnern entzogen.
Diesem Umstand ist im Rahmen des Landschafts- und Naturschutzes auf Grundlage der ge-
setzlichen ,Eingriffsregelung” Rechnung zu tragen.

Zweck des durchgefiihrten Artenschutzgutachtens ist es deshalb, den vorhandenen Arten-
bestand zu erfassen und eine Schutzzielbestimmung fir die vorkommende Fledermaus- und
Vogelarten vorzunehmen. Daraus kann sich eine MalRnahmenplanung zur Bepflanzung und
Gestaltung von Kompensationsflachen, fir prinzipielle Artenschutzmalnahmen an den ge-
planten Gebduden sowie zur Konzeption eines Monitorings zur Entwicklung der Arten auf
den Malnahmenflachen ableiten.

1.1 Untersuchungsbereich

Die unten eingefiigte Abbildung zeigt den Bebauungsplan, der hinsichtlich seiner Fldche dem
Untersuchungsgebiet entspricht.
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Abb. 1: Lageplan der Untersuchungsflache in Wiesbaden-Sonnenberg
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Abb.2: Aspekt des Pfarrgartens

2. Nachgewiesene Vogel- und Fledermausarten
2.1 Végel

2.1.1 Im Spatsommer/Herbst 2005 und Frithjahr 2006 nachgewiesene Vogelarten

Bei zwei Kartierungsgédngen im Herbst 2005 und zwei Begehungen im Frihjahr 2006 wur-
den die unten aufgelisteten Vogelarten beobachtet:

1 Star 13 Amsel BN
2 Hausrotschwanz BV 14 Eichelhaher

3 Blaumeise BN 15 Buchfink

4 Kohlmeise BN 16 Grauschnapper

5 Kleiber 17 Monchsgrasmiicke

6 Buntspecht 18 Gartengrasmiicke

7 Grinfink BV 19 Ringeltaube

8 Haussperling BN 20 Gimpel

9 Gartenbaumlaufer 21 Girlitz

10 Halsbandsittich? 22 Zilpzalp

11 Rotkehlchen
12 Zaunkénig

BV

23 Grinspecht
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Insgesamt wurden 23 Arten erfasst, bei vier Arten wurden Bruten festgestellt (BN) bei
drei weiteren Arten besteht Brutverdacht (BV). Nachfolgend sollen die nachgewiesenen
Vogelarten in kurzen Portrats dargestellt werden, soweit sie im Planungsgebiet aufgrund
der dortigen Biotopstruktur beobachtet wurden.

Der Buntspecht (Dendrocopus major) ist bei uns die haufigste heimische
Spechtart in den Stadtbereichen. Er besiedelt ab einem bestimmten Baumal-
ter die unterschiedlichsten Waldtypen und kommt auch in den Parkanlagen
und Siedlungsbereichen vor. Mit seinem MeiRRelschnabel ist er der ,H&ausle-
bauer” im Vogelreich. Seine Nahrung ist sehr vielseitig, neben Insekten be-
steht sie aus reifem Obst, z.B. Kirschen und Erdbeeren, Niissen und
Baumsamen. Im Winter ist er regelmaRiger Gast am Futterhduschen.

Der Griinspecht (Picus viridis) gilt als Charakterart der Stadt- und
Dorfrandlagen, von parkartigen Waldern und vor allem der Streuobstgebiete.
Grinspechte sieht man oft auf kurzgemahten Grasflachen nach Ameisen und
deren Puppen suchen. Deshalb wird er auch vielerorts als ,Erdspecht”

bezeichnet.

Ein verbreiteter Folgebewohner von Spechthéhlen ist der Kleiber
(Sitta europaeus), die einzige Singvogelart unseres Raumes, die in
der Lage ist, den Baumstamm senkrecht hoch und hinunter zu
klettern. Der Kleiber ist besonders in Altholzbestdnden verbreitet und
in der Lage, groRere Hohlen auf seinen Kérperdurchmesser mit einer
Masse aus Speichel und Lehm zu verkleben.

Der Star (Sturnus vulgaris) profitiert offensichtlich von der zunehmenden
Uberwinterung wegen der milden Winter in unserer Region. Er ist auch
auf der Untersuchungsflache anzutreffen. Der Star hat im letzten
Jahrzehnt eine erfreuliche Bestandsentwicklung durchlaufen. Die Brut-
bestédnde bei dieser Art haben zugenommen, so dass er insbesondere als
Bewohner von Buntspechthdéhlen in Waldern gilt. Er nutzt auch
entsprechende Brutmdglichkeiten in Hausern.

Der Hausrotschwanz (Phoenicurus ochuros), der verbreitet in den
Siedlungsbereichen wie auch hier im Planungsgebiet vorkommt,
brlitet lieber auf Balken, unter tiberstehenden Hausdachern oder in
Mauerspalten, oft auch in aufgehdangten Halbhéhlenkasten.
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Rheinstr. 142 55299 Nackenheim www.bgnatur.de




Endbericht Artenschutzgutachten ,Pfarrgarten™; BGN AT U R 2006

Haufig kommen bei uns als Baumhoéhlenbewohner die Meisen vor. Die Kohlmeise (Parus
major) bewohnt sowohl den besiedelten Bereich, Parkanlagen.
Feldgeholze als auch Walder unterschiedlicher Baumartenzu-
sammensetzung. Sie ist wohl auch im Untersuchungsgebiet ein
haufiger Bewohner.

Die Blaumeise (Parus caeruleus) kann als Charakterart der Eichen-
und Eichenmischwaélder gelten, dringt jedoch mehr und mehr in den
Siedlungsbereich ein. Sie balzt sehr zeitig im Jahr. Dann werden auch
schon geeignete Bruthohlen inspiziert. Beide Meisenarten profitieren
von in Siedlungsbereichen aufgehangten Nistkasten.

Zu den Spaltenbewohnern, z. B. unter Baumrinde, ist der Gartenbaumlaufer
(Certhia brachydactyla) zu zahlen. Baumlaufer laufen senkrecht, manchmal
in Serpentinen, den Stamm hinauf und suchen unter der rauen Borke nach
Insekten und deren Larven, Puppen oder Eiern. Bei kaltem Winterwetter bil-

den Baumlaufer Schlafgesellschaften von manchmal Gber 20 Tieren. Sie
wurden auch vor Ort verhort.

Der Haussperling (Passer domesticus) wurde ein absoluter Kultur-
folger. Wie keine andere Vogelart hat sich der Haussperling an das
Leben in menschlichen Siedlungen angepasst. Der “Spatz”, wie
dieser Vogel im Allgemeinen genannt wird, tritt Gberall auf, wo Ge-

baude stehen, von einzelnen Gehéften angefangen bis mitten in
GroR3stadte hinein. Neststandorte sind meist Hohlen in Gebauden, unter Dachern, Fels-
wanden, alte Spechthéhlen und Nistkasten. Als Untermieter auch im Storchenhorsten,
aber auch in larmenden Industriehallen und StraRenlaternen, Neuerdings auch in grofRen
Supermarkten.

In Nischen, an bewachsenen Hauswéanden oder auf Dachbalken britet der
Grauschndpper (Muscicapa striata). Er ist als Insektenfresser ebenfalls
Zugvogel und kommt erst im Mai aus dem afrikanischen Winterguartier

zuriick. Der Grauschnapper bewohnt bei uns Parkanlagen und Auwaélder mit
altem und hohem Baumbestand.

Die Amsel (Turdus merula) ist eine sehr anpassungsfahige Art; sie
bewohnte urspriinglich zwar die dunkelsten Stellen feuchter,
unterholzreicher Walder, doch heute sind nahere Préferenzen
kaum noch zu erkennen, auBer dass die Amsel vegetationsfreie

oder kurzrasige Bdden bevorzugt. Das napfférmige, mit Lehm
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verfestigte Nest aus Wurzeln und Halmen kann man recht leicht in Hecken und
Strauchern und selbst auf Fensterbanken und in Blumenkasten entdecken. Die Amsel
kann zwei-, manchmal sogar dreimal hintereinander briiten. Das Gelege besteht aus drei
bis sechs Eiern. Die Jungen schliipfen nach spatestens vierzehn Tagen und bleiben dann
12 bis 16 Tage im Nest.

Der Zaunkonig (7roglodytes troglodytes) ist weltweit verbreitet. Er
bevorzugt bodenfeuchte, geblischreiche und mit Unterholz
ausgestattete Laub- und Mischwalder. AulRerdem ist er Bewohner
der Parks, Garten, Friedhofe, Geholze, Geblschstreifen und Hecken
sowie der deckungsreichen Uferlandschaften. Das Mannchen legt

schon im Winter mehrere Nester an, die es den Weibchen anbietet.
Diese Nester sind kugelférmig geschlossen mit seitlichem Eingang und liegen nahe am
Boden in Wurzelwerken umgestirzter Baume, in Mauerléchern, Schilf-, Holz- oder
Reisighaufen. Sie werden aus Moos, Blattern und Gras gebaut. Das Weibchen polstert
das ausgewahlte Nest mit Federn aus. Ab Ende April legt das Weibchen finf bis sieben
weilRe, rotbraun gesprenkelte Eier, die es in 14 bis 16 Tagen ausbritet. Zaunkdnige
briGten meist zweimal im Jahr.

Die Heimat des Zilpzalp (Phylloscopus collybita) sind Parkanlagen,
Garten, unterholzreiche Walder und Hecken. Er gehért zu der Gruppe
der Sommervégel und Uberwintert im Mittelmeergebiet, selten im
noérdlichen Afrika. Zeitraum des Britens ist April bis Juni. Der Zilpzalp
legt seine zwei Bruten in ein aus Blattern, Moos und Gras gefertigtes

Nest dicht tGber dem Boden. Das Gelege besteht aus fiinf bis sechs
weilRen Eiern mit wenigen schwarzroten Punkten. Die Brutdauer betragt circa 13 Tage.

Der sehr anpassungsfahige Griinfink (Carduelis chloris) lebte urspriinglich
an Waldrandern, in Lichtungen und lockeren Gehdlzen, wo er in
Nadelbdumen, Efeu oder dichtem Laubwerk briitete. Dank den zahlreich
angepflanzten Zierbdumen und dank der Winterflitterung, hat er sich
stark vermehren kénnen. Uber Obstkulturen, Géarten, Friedhofe, Parks

und Alleen ist er bis mitten in dichtbewohnte Stadte vorgedrungen. In
weiten Teilen Deutschlands ist der dickschnéablige Kérnerfresser deshalb sehr haufig
anzutreffen. Grinfinken sind sehr gesellig und nisten gern in aufgelockerten Kolonien in
benachbarten Bischen. Da sie zweimal, zuweilen dreimal im Jahr briten, findet man
sogar noch im August oder Anfang September Junge in ihren Nestern. Im Herbst und im
Winter suchen sie manchmal im Gefolge anderer Finken oder Ammern ihre Nahrung auf
Stoppelfeldern und Odflachen.

Beratungsgesellschaft NATUR-.dbR  Dr. Dorr - Fuhrmann - Kiefer - Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR, 2006 6
Rheinstr. 142 55299 Nackenheim www.bgnatur.de




Endbericht Artenschutzgutachten ,Pfarrgarten™; BGN AT U R 2006

Der Eichelhdher (Garrulus glandarius) fehlt in Mitteleuropa nur in den
waldfreien Gebieten. Besiedelt werden sowohl Laub- und Misch-, als
auch Nadelwalder. In jingster Zeit siedelte er sich auch in den Parks,
Grinanlagen und groRen Garten der Stadte an. In Deutschland ist er
Standvogel. Der Speisezettel des Eichelhdhers ist wie bei allen
Rabenvogeln auBerordentlich vielseitig. Dabei Uberwiegt pflanzliche
Nahrung, die sie gern auf Blischen und Bdumen suchen. Sie besteht
aus vielerlei Frichten und Samen, wie z.B. Eicheln, Bucheckern,
Haselnlissen und vielerlei Beeren. Aber auch tierische Kost — kleine

Maéuse und Spitzméause, Reptilien (Eier, Jungvdgel) sowie Insekten
(z.B. Wespen und Hornissen) — werden aufgenommen.

Die Moénchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla) ist fast im gesamten Europa
und auch an der afrikanischen Mittelmeerkliste zu finden. Sie
besiedelt eine Vielzahl an Lebensrdumen. Im Siedlungsgebiet lebt die
Monchsgrasmiicke in Parks und buschreichen Garten mit Baumen.
Das Mannchen besitzt eine schwarze Kopfplatte. Bei Weibchen und
Jungtieren ist diese rotbraun gefarbt. Die Nahrung wird hauptsachlich

im Geblsch und in der unteren Baumschicht gesucht. Die
Mdénchsgrasmucke frisst wéhrend der Brutzeit vor allem Insekten, aber
auch Spinnen, die von Blattern, Zweigen und Bliten abgesammelt werden. Ab den
Sommermonaten werden vor allem Beeren und Friichte gefressen. Die Brut erfolgt vor
allem in Laubgehdlzen unterholzreicher Walder, Parks oder groRerer Garten mit
Baumbestand.

Der Girlitz (Serinus serinus) ist unser kleinster Finkenvogel. Mit etwa
11,5 cm Lange ist er deutlich kleiner als ein Spatz, singt aber sehr
laut. Meistens sitzt er in unseren Dorfern und Stadten auf Antennen
und Dachern oder auf der Spitze hoher (Park-)Baume. Girlitze sind mit
den Kanarienvdgeln nahe verwandt und erinnern auch an sie. Vor
hundert Jahren wanderte diese Vogelart erst in unsere Gegend ein.

Vorher gab es Girlitze nur in Siideuropa. Wahrend Girlitze in Stideuropa
Standvdgel sind, wurden sie bei uns zu Zugvdgeln, die etwa Anfang April wieder bei uns
eintreffen. Sie erndhren sich von Samen, aullerdem von Blattspitzen und Knospen.
Girlitze bauen ihr Nest in einem dichten Busch oder Baum, oft in Nadelbdume auf3en an
einen Ast. Das Weibchen briitet die 3 bis 5 Eier in meistens 13 Tagen aus. Die jungen
Girlitze bleiben etwa 13 bis 17 Tage im Nest.

Der Lebensraum der Ringeltaube (Columba palumbus) sind Walder aller Art,
besonders Waldréander, aber auch Géarten und Parks. Sie sind in ganz
Europa verbreitet. In Deutschland ist die Ringeltaube Uberwiegend
Standvogel. Ringeltauben erndahren sich von Samen, Knospen und

Beeren. Im Herbst und Winter fressen sie am liebsten Bucheckern und -##~

Beratungsgesellschaft NATUR-.dbR  Dr. Dorr - Fuhrmann - Kiefer - Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR, 2006 7
Rheinstr. 142 55299 Nackenheim www.bgnatur.de




Endbericht Artenschutzgutachten ,Pfarrgarten™; BGN AT U R 2006

Eicheln. Morgens und abends kann man sie in kleinen Gruppen auf den Feldern bei der
Nahrungssuche beobachten. Ihr Nest besteht nur aus wenigen Halmen und Zweigen, die
meist hoch oben in Baumen gebaut werden. Es werden nur 1 bis 2 Eier ausgebritet. Die
Jungen schlipfen nach 17 Tagen und werden zuerst mit der Kropfmilch der Altvogel
geflttert, die sie bei ihnen direkt aus dem Schnabel trinken.

Rotkehlchen (Erithacus rubecula) leben in Waldern, Gebilischen, Hecken,
Parks, landlichen Gebieten mit strauchiger Vegetation, Géarten von
Meereshdohe bis zur oberen Waldgrenze. Die Nahrung besteht aus
Wirmern, Weichtieren, Insekten, Frichten und Samereien, die am
Boden gesucht werden. Rotkehlchen vertilgen Ungeziefer aller Art. Im

Winter besteht die Nahrung eher aus Beeren und Samen, zur Brutzeit
vornehmlich aus Wirmern, Weichtieren und Insekten. Das Nest wird fast ausschlieRlich
vom Weibchen gebaut. Es ist napfformig und wird bodennah im Gestrlipp, zwischen
Baumwurzeln oder in Felsléchern gebaut. Die Brutzeit zieht sich von Mitte Marz bis
August hin. Das Gelege kann aus drei bis neun Eiern bestehen.

Die Gartengrasmiicke (Sylvia borin) lebt in Gérten, Parks,
buschreichen Landschaften und offenen Waldgebieten. Viele
suchen sich jedes Jahr das gleiche Revier fir den Sommer aus.
Die Gartengrasmiicke ist ein unscheinbarer, versteckt lebender

Vogel ohne besondere Kennzeichen. Man kann sie mit keiner
anderen heimischen Vogelart verwechseln. Die Oberseite ist einfarbig braunoliv-grau, die
Unterseite ist etwas heller geféarbt. Grasmicken sind unsere haufigsten Sénger. Sie er-
nahrt sich von Spinnen, Weichtieren, Beeren, Insekten und deren Larven.

Der Gimpel (Pyrrhula pyrrhula), auch Dompfaff genannt, bevorzugt
Waldrénder und lichte Mischwaélder, Parks und Gartenanlagen.
Teilweise, besonders im Winter, ist er auch in Stadten anzutreffen.
Der Gimpel ist Standvogel. Wanderbewegung finden héchstens in-

nerhalb des Verbreitungsgebietes statt bei unwirtlichen Bedin-
gungen aus Hohenlagen in Téler. Seine Hauptnahrung ist pflanzlich, vornehmlich Sdme-
reien, Beeren und Knospen. Er nimmt aber auch Insekten und Spinnen zu sich. Wegen
seiner Vorliebe fir Obstgehoélzknospen hat sich der Gimpel schon oft unbeliebt bei Gart-
nern gemacht.

Der Lebensraum des Buchfinks (Fringilla coelebs) sind Hecken und
Baumbestande, wobei er aber nicht anspruchsvoll ist. So geniligen
ihm auch kleinste solche Reviere in Parks, Friedhéfen oder Garten.
Er ist ein Kulturfolger und selbst in GroRstadten anzutreffen.
Wahrend das Mannchen durch Gesang sein Revier markiert, ist

das Weibchen meist allein mit dem kunstvollen Nestbau
beschéaftigt. Das napfférmige Nest wird meist in eine kleine Astgabelung gebaut. Die
Eiablage beginnt Ende April, das Brutgeschaft dauert knapp zwei Wochen und wird
hauptsachlich vom Weibchen erledigt.
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2.1.2 Bewertung der nachgewiesene Vogelarten

Auf dem untersuchten Grundstiick konnten 23 Vogelarten nachgewiesen werden, davon
sieben die dort wahrscheinlich briten. Fir die anderen Arten steht das Gelande als Le-
bensraum und Jagdrevier zur Verfligung. Bei den briitenden Vogeln handelt es sich um
kommune Spezies, die auch auf den umliegenden Grundstiicken in den Baum- und
Strauchbestanden zu finden sind. Es sind keine nach der Roten Liste oder der européi-
schen Vogelschutz-Richtlinie geschiitzten Arten in ihren Bruten bedroht.

Die kleine untersuchte Flache des ,Pfarrgartens” hat eine gute Prdsenz an Vogelarten im
innerstadtischen Bereich vorzuweisen, was mit der Nachbarschaft zu waldahnlichen
Grundstiicken und dem Bestand an alten Baumen einhergeht. Der ,Pfarrgarten” hat eine

Vernetzungsaufgabe zwischen den siidwestlich und nordéstlich bzw. siddstlich gelege-
nen Baumbestadnden (Abb. 6)

Abb. 3: Aspekt des Pfarrgartens mit Geraten zur Fledermaus-Ruferfassung

2.2 Saugetiere

Folgenutzer von Spechthéhlen und natirlich auch von ausgefaulten Astabbriichen u.a.
sowie von Spalten hinter abstehender Rinde an den Bdumen finden sich auch in anderen
Tiergruppen als den Vogeln. Unter den Wirbeltieren stellen hier die Saugetiere eine weite-
re wichtige Gruppe dar, die unter Gesichtspunkten des Naturschutzes Beachtung finden
muss.
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Fledermause nutzen Baumhohlen zu allen Jahreszeiten und zu unterschiedlichen Funktio-
nen. Dabei kommt es oft zu einem Wechsel der Tiere im Bereich verschiedener Hohlen,
da diese z. B. durch Kot- und Urineinlagerungen kurzfristig unbrauchbar geworden sind.
Eine Kolonie Fledermduse mit Weibchen und Jungtieren benétigt unbedingt mehrere
Quartiere zum Ausweichen. Manchmal besiedeln auch verschiedene Arten gleichzeitig
oder hintereinander die gleiche Baumhdhle.

Man unterscheidet Sommerquartiere bzw. Wochenstuben (= Jungenaufzuchtstatten),
Zwischenquartiere und Balzquartiere sowie Winterquartiere. Die Sommerquartiere werden
von den Flederméausen in der Regel Anfang Mai besetzt. GroRe Abendsegler konnte in
solchen Baumhohlenquartieren gefunden werden. In den Sommerquartieren ziehen Fle-
dermausweibchen in kleineren oder gréfReren Gruppen ihre Jungen auf. Solche Wochen-
stubenkolonien lésen sich im Spatsommer auf. Daneben hadngen ausnahmsweise auch
GroRRes Mausohr und Zwergfledermaus in solchen Baumquartieren. Ilhre Wochenstuben
befinden sich Ublicherweise im Siedlungsbereich auf (Kirchen-)Dachbdéden bzw. in Spalten
in oder an Hausern. Zwischenquartiere werden nach der Aufzucht der Jungen im Spét-
sommer und Frihherbst von den Tieren genutzt. Daneben sind solche Quartiere Unter-
schlupfmadglichkeiten bei schlechtem Wetter. Winterquartiere werden von Flederméausen
ab Mitte Oktober besiedelt und erst im April wieder verlassen. Sie sollten in der Regel
frostsicher sein. Dies wird lediglich bei einer Baumhdhlenwandstarke von etwa 10 cm
erreicht. Insbesondere der GroRe Abendsegler ist als Nutzer solcher Quartiere bekannt,
oft in klimagtinstigen Lagen.

2.2.1 Nachgewiesene Fledermausarten

Anhand persdnlicher Detektorkontrollgdnge und der ,AnaBat”-Aufzeichnungen (au-
tomatische Registrierung von Fledermausaktivitdten) wurden insgesamt mindestens finf
Fledermausarten auf dem Untersuchungsgeldnde nachgewiesen: Zwergfledermaus, Rau-
hautfledermaus, Langohr oder nicht ndher bestimmbare Myotis-Art, GroRer Abendsegler

und Miickenfledermaus. In

Artennachweise 2005 u. 2006 den neun Beobachtungs-

nachten (s. Abb. ba u. b)

herrschte dort rege Flugak-

tivitdt (insgesamt 244 Mi-

2%

1; nuten), vorzugsweise von
0 Zwergfledermaus .

1% Zwergflederméusen. Der

/ Rauhautfledermaus . _

1% = Langohr / Myotis LPfarrgarten stellt somit

m GroRer Abendsegler  ein bedeutsames Jagdge-

® Miickenfledermaus biet fur Fledermause dar.

Die regelméaRig besonders

95%

hohe Flugaktivitat kurz nach

Abb. 4: Nachgewiesene Fledermause und ihre Haufigkeit Sonnenuntergang (SU) fuhrt
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zu der Annahme, dass sich ein Zwergfledermausquartier (Spaltenbewohner) in der Nahe

befindet. Ein konkreter Hinweis konnte allerdings nicht erbracht werden.

Aktivitat Zwergfledermause (13. - 16. Sept. 2005)

70%

D
<
N
Il
\

50% +—

40% +—

30% -

20% +—

10% —

Min. mit Nachweis / Beobachtungsmin.

0% T T T T T T T T T T T
19:00 20:00 21:00 22:00 23:00 00:00 01:00 02:00 03:00 04:00 05:00 06:00

Uhrzeit (SU-mittel 19:39 h, SA-mittel 6:57 h)

Aktivitat Zwergfledermause (9. - 15. Mai 2006)
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Min. mit Nachweis / Beobachtungsmin.

O% T T T T T T T T T T T
19:00 20:00 21:00 22:00 23:00 00:00 01:00 02:00 03:00 04:00 05:00 06:00

Uhrzeit (SU-mittel 21:01 h, SA-mittel 5:28 h)

Abb. 5: Nachgewiesene Flugaktivitat von Zwergflederméusen verteilt iiber die Nacht-
stunden im ,Pfarrgarten”

Beratungsgesellschaft NATUR-.dbR  Dr. Dorr - Fuhrmann - Kiefer - Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR, 2006 11
Rheinstr. 142 55299 Nackenheim www.bgnatur.de




Endbericht Artenschutzgutachten ,Pfarrgarten™; BGN AT U R 2006

Folgende Anmerkungen zu den Lebensraumanspriichen der nachgewiesenen bzw. zu er-
wartenden Fledermausarten entstammen eigenen Beobachtungen sowie Angaben aus der
Literatur (z.B. GEBHARD 1985, SCHOBER & GRIMMBERGER 1987, MAYWALD & POTT 1988,
FUHRMANN & GODMANN 1992 und AGFH 1994 u. 2002; Zeichnungen aus HECKENROTH et
al. 1988):

Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Die Zwergfledermaus ist nach der Miickenfledermaus die
kleinste der europédischen Flederméause. Sie gilt als die hau-
figste und anpassungsfahigste Art. Sie bevorzugt Spalten-
quartiere jeglicher Art, wie z.B. Wand- und Dachverkleidun-
gen oder hinter abstehender Baumrinde. Aber sie ist auch in

Nistkdsten und Baumhohlen zu finden. Als Winterquartier

werden gerne feuchte Keller genutzt, aber auch spaltenrei-
che Wande und Felsen werden von ihr hierzu aufgesucht. Im Herbst kann es bei dieser
Art zu invasionsartigen Einfliigen in Wohnungen kommen, wobei sicherlich noch so man-
ches Tier aus Furcht und Unwissenheit erschlagen wird. Die Art ist wanderfdhig, doch
scheint sie meist ortstreu zu sein. Sie fliegt schon frih am Abend aus und jagt an Stra-
RBenbeleuchtungen, Waldrandern, entlang von Baumreihen und Hecken sowie in Gérten
und Obstwiesen. In Wiesbaden dirfte sie die haufigste aller Arten sein. Auch im Pla-
nungsgebiet lielBen sich 95% aller Nachweise dieser Fledermausart zuordnen (s. Abb. 4).
Aus dem ferneren und ndheren Umfeld des ,Pfarrgartens” sind eine kleinere Wochenstu-
benkolonie (Haideweg) sowie ein Einzelquartier (katholische Kirche an der Schuppstraf3e)

bekannt. Ein Masseniberwinterungsquartier befindet sich in der Nahe des Kranzplatzes.

Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)

Diese Fledermausart gehort zu den wandernden Arten (als langste Strecke wurde bisher
1600 km ermittelt). Sie bildet ihre Wochenstuben im Nordosten Mitteleuropas und ist
wahrend der Zugzeit im Frihjahr und vor allem im Spatsommer/Herbst entlang des Rhein-
tals eine haufig zu beobachtende Fledermausart. Sie gehoért zu den echten Waldfleder-
mausen, die in Baumhohlen und Nistkdsten angetroffen werden. Jagdgebiete sind typi-
scherweise Schneisen und Lichtungen im Wald und der Waldrandbereich. Aber sie nutzt
auch die Insektenflille Gber Bachldufen und an Stral3enlaternen sowie in Parkanlagen. Die
~Waldinsel” zwischen den StraRen ,Am Birnbaum” und der ,SchuppstraRe” sowie der
Rambach sidwestlich vom ,Pfarrgarten” dirfte den Biotopansprichen dieser Fleder-
mausart durchaus entsprechen. RegelméafRige Nachweise dieser Art sind ansonsten in
Rheinnahe zu erbringen.

Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)

Diese erst seit wenigen Jahren eigenstandig behandelte Art scheint eine Vorliebe fir klei-
nere Insekten (Micken) zu haben, die sie bevorzugt in Auwaldern jagt. Aufféalligstes
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Merkmal zu Bestimmung sind ihre besonders hohen Ultraschalllaute (> 50 kHz), was ihr
auch den Beinamen ,Soprano-Fledermaus” einbrachte. lhre Quartieranspriiche durften
denen der Zwergfledermaus sehr nahe kommen, bisweilen wurde sie aber auch mit Bart-
fledermausen gemeinsam in einem Quartier angetroffen. In Wiesbaden ist sie bislang
noch selten nachgewiesen.

GroRer Abendsegler (Nyctalus noctula)

Der Grof3e Abendsegler ist in Waldern, Parks und
baumreichen Siedlungsgebieten, mit reichhaltigem
Angebot an geeigneten Baumhoéhlen (Specht- und
Faulnishohlen, Stammrisse) zu finden. Er gehért zu
den grofRten und wanderfédhigen Arten. Die Weib-

chen bilden im Sommer im Nordosten Deutsch-

lands und in Polen ihre Wochenstuben, wahrend
die Mannchen auch im Gbrigen Teil Deutschlands anzutreffen sind. Wahrend der herbstli-
chen Wanderungen sowie im Frihjahr durchqueren grof3e Populationen ganz Mitteleuropa.
Vor allem in der Nahe groRerer Flisse werden Jagdbiotope und Quartiere genutzt. Hier
beheimatete Ménnchen locken die vorbeiziehenden Weibchen in ihre Paarungsquartiere,
die dadurch im Spatsommer/Herbst als ,Balzquartiere” leicht ausfindig zu machen sind. In
den Wintermonaten nutzt diese ,Baumfledermaus” neben dickwandigen Baumhdhlen
auch Felsspalten oder hohe Geb&ude als Uberwinterungsquartier. GroBe Abendsegler flie-
gen bevorzugt in groRer Héhe, zuweilen weit Gber den Baumwipfeln, kommen zur Nah-

rungsaufnahme aber auch bis zur Bodennéhe heruntergeflogen.

Langohrflederméause (Plecotus auritus/austriacus) oder Myotis-Art

Leise ortende Fledermausarten, wie die Langohren
(Gattung Plecotus) oder auch einige aus der Gattung
Myotis, sind oftmals nur schwer mittels
Detektorkontrollen erfass- und unterscheidbar. Zu einer
sicheren Artbestimmung waren personalintensive
Netzfange erforderlich gewesen, die den Rahmen des
hiesigen Untersuchungsauftrags deutlich {berschritten

hatten. Somit missen die hier einzig erbrachten drei
Nachweise schmal frequenzmodulierter Fledermausrufe
von 2:40 h bis 2:42 h am 15.09.2005 als nicht ndher bestimmte Einzelergeinisse
gewertet werden. Kotfunde 1992 durchgefihrter Kontrollen auf dem Kirchendachboden
der katholischen Kirche an der SchuppstralBe zufolge dlrfte eine der beiden Langohrarten
(am ehesten Braunes Langohr) sowie eine kleine Myotis-Art (evtl. Bartfledermaus) in
Frage kommen. Alle diese Arten jagen gerne in Waldbestdnden oder naturnahen Géarten
sowie um StraBenlaternen. In Wiesbaden sind es vor allem die AuRenbezirke der
Stadtbebauung und die noch agarwirtschaftlich gepragten Vororte, in denen diese Arten
bislang nachgewiesen wurden.
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2.2.2 Bewertung der nachgewiesene Fledermausarten

Auf dem untersuchten Grundstiick konnten fiinf Fledermausarten nachgewiesen werden,
doch stark dominiert von Zwergfledermausen. Alle einheimischen Fledermausarten sind
gesetzlich geschiitzt und stehen auf der Roten Liste sowie in den Anhédngen der européi-
schen Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (siehe nachfolgende Liste):

1 Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)
RL-D: nicht aufgefiihrt, RL-Hessen: 3, FFH-RL: Anhang IV

2 Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii)
RL-D: G, RL-Hessen: 2, FFH-RL: Anhang IV

3 Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus)
RL-D: D, RL-Hessen: nicht aufgefihrt, FFH-RL: Anhang IV

4 GroRRer Abendsegler (Nyctalus noctula)
RL-D: 3, RL-Hessen: 3, FFH-RL: Anhang IV

5 Braunes / Graues Langohr (Plecotus auritus / austriacus), bzw. Kleine Bartfledermaus
(Myotis mystacinus)
RL-D: V /2 /3, RL-Hessen: 2 / 2 / 2, FFH-RL: Anhang IV

Fir alle diese Arten stellt der ,Pfarrgarten” ein nachweisliches Jagdgebiet dar, das im Fall
der Zwergfledermaus zudem sehr regelmaRig kurz nach Sonnenuntergang genutzt wird.
Ein Quartier dirfte deshalb in unmittelbarer Nahe zu finden sein. Der vorhandene Baum-
bestand kommt dazu zwar grundsétzlich in Frage, doch lieRen sich bei den durchgefihr-
ten Inspektionen dazu keinerlei Hinweise finden. Eher diirfte noch das am Rande des Pla-
nungsgebiets stehende Pfarrhaus der evangelischen Kirche mit seiner fugenreichen Fas-
sade in Frage kommen. Aber auch Spalten an Neubauten (z.B. Rolladenk&sten, Fassaden-
fugen) werden immer wieder von Zwergflederméausen als Quartier angenommen.

2.2.3 Weitere Saugetierarten

Nicht Inhalt des Untersuchungsauftrags, aber von naturschutzrechtlicher Relevanz ist das
potenzielle Vorkommen weiterer, unten aufgefiihrten Sdugetierarten:

Es sind unter den Saugetieren nicht nur Flederméause, die Baumhohlen und Baume besie-
deln. Auch das Eichhdrnchen (Sciurus vulgaris) ist neben den Kobeln in gréReren Baum-
hoéhlen zu finden. Eichhérnchen sind im Untersuchungsbereich haufig. Verbreitet in den
Siedlungsbereichen von Wiesbaden, ist auch der Siebenschlafer (G/is glis), der zur Gruppe
der Bilche gehort. Er zieht in Baumhohlen aber auch in Hohlungen und Spalten von Tro-
ckenmauern und in Dachern von Gebauden, besonders im AuRenbereich, seine Jungen
grol3. Eine Zwillingsart ist der Gartenschlafer (E/iomys quercinus), der etwas kleiner ist
und eine schwarz-weiRe Gesichtszeichnung aufweist. Beide Bilcharten sind geschitzt.
Als Obst- und Beerenfresser sind sie im September eifrig am Sammeln und bei dieser Ta-
tigkeit auch abends gut zu beobachten.
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3. Konsequenzen fiir die Planung

Die Bebauung der Untersuchungsflache stellt einen Verlust an Lebensraum fir Végel und

Fledermause dar. Aus den Erkenntnissen der Besiedlung und Nutzung der Flache ,Pfarr-

garten” durch Fledermause und Vogel ergibt sich die Notwendigkeit von Ausgleich- und
Ersatzmalnahmen:

1.

Dies konnte z.B. durch entsprechende MalRnahmen am Neubau realisiert werden, wie
Dachbegriinung und Fassadenbegriinung, aber auch Quartierangebote fiir Flederméuse
und Vogel in der AuRBenfassade (Konkrete Anregungen bietet hierzu die beigefligte
Broschiire des NABU, Landesverband Baden-Wirttemberg, erstellt in Zusammenarbeit
mit der dortigen Architektenkammer).

Auch die Aufhangung von Nisthilfen/Fledermauskasten im verbleibenden Gartenanteil
ist grundsatzlich moglich und hilfreich. Es muss die vorhandene Baum-/Strauch-
substanz soweit wie mdglich von der BaumalRnahme unbeeintrachtigt bleiben.

Die Neupflanzung einer Baumreihe mit einheimischen standortgerechten Laubbdumen
entlang der Treppe ist ein weiteres Ausgleichspotenzial. Ganz wichtig ist die Schaf-
fung griiner Verbindungskorridore zum Waldrand hangaufwérts und zum parkartigem
Bachlauf hangabwarts, wie in Abb. 6 dargestellt.

Abb. 6: Luftbild des Pfarrgartens mit dem umliegenden Baumbestand im SW und NO, SO
(Doppelpfeil = vorgeschlagene Baumreihe als AusgleichsmafRnahme)
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4. Sollten wider Erwarten bei den notwendigen Rodungsarbeiten zur Baustelleneinrich-
tung geschitzte Tierarten in Baumhohlen u.a. angetroffen werden, ist eine sofortige
Benachrichtigung entsprechender Stellen (z.B. Umweltamt der LHS Wiesbaden) erfor-
derlich, um eine artgerechte Versorgung der Tiere durch fachkundiges Personal sicher
stellen zu kénnen.

5. Uber den Erfolg ergriffener KompensationsmaRnahmen kann letztlich nur ein Monito-
ring Auskunft geben. Deshalb wird empfohlen, nach Fertigstellung der Neubauten eine
erneute Bestandserfassung (zumindest zu den bestandsgefédhrdeten Fledermausen)
vorzunehmen, um die Wirksamkeit der MalRnahmen im Vergleich zur derzeitigen status
quo-Aufnahme nachweisen zu kénnen.
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Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes , Pfarrgarten® im Ortsbezirk Sonnenberg

Zusammenfassung der umweltbezogenen Stellungnahmen

Stand 10.07.2006

Behotrde Verfahren Belange Umsetzung
1) Boden- | 2) Immissions- 3) Wasserwirt- 4) Naturschutzfachliche
konta- schutz schaftliche, und landschaftsplane-
minati- wasserschutz- rische Belange
on rechtliche und
gewasseroko-
logische Be-
lange
Umweltamt Vorgezogene Um- keine keine keine Eingriff in wertvolle Bio- | Landschaftsplanerischer Fachbeitrag
weltprifung vom topstrukturen, daher und Artenschutzgutachten liegen vor;
03.08.2005 Forderung eines Land- Umsetzung der Forderungen in textli-
schaftsplanerischer chen Festsetzungen und im Durchfih-
Fachbeitrages incl. Ein- | rungsvertrag
griffs- Ausgleichsbilan- (siehe Begrindung Ziff.6.3 und 6.8 [Artenschutz-
zierung und eines Arten- | gutachten]) ,
schutzgutachten zu Fle- (S|ehe_Begrundung Z_|ff. 6.6 und 6.7 [Landschafts-
planerischer Fachbeitrag])
dermaus- und Vogelvor-
kommen
ELW Vorgezogene Tra- Bedenken wegen

gerbeteiligung,

Stellungnahme vom

09.03.2006

Nutzung des Nie-
derschlagswas-
sers als Brauch-
wasser

Prifung der Mog-
lichkeit von Zis-
ternen und Versi-
ckerung des Uber-
laufes wird emp-
fohlen

Textl. Festsetzungen angepasst unter
Ziffer C 1.

Textl. Festsetzungen siehe Ziffer C 1.




Regierungsprasi-
dent Darmstadt

- Untere Natur-
schutzbehdrde

- Untere Wasser-
schutzbehdrde

Naturschutzbeirat

Vorgezogene Tra-
gerbeteiligung,
Stellungnahme vom
16.03.2006

Vorgezogene Tra-
gerbeteiligung,
Stellungnahme vom
29.03.2006

Sitzung vom
30.03.2006

Hinweis auf ge-
ringen Immissi-
onsschutzwirk-
samen Abstand zu
Kirche und Kin-
dergarten; maogli-
che Konflikte

Bedenken wegen
Versickerung und
Vorschlag von
Textlichen Fest-
setzungen

Ausgleichs-und
Ersatzmaflinah-
men sind nach
Mal3gabe des
Landschaftspla-
nerischen Fach-
beitrag und des
Artenschutzgut-
achtens festzule-
gen

Konkretisierung der
Festsetzungen zu Arten-
schutzmalRnahmen aus
dem Artenschutzgutach-
ten

Wird im Durchfihrungsvertrag geregelt
(siehe Begriindung Ziff. 12)

Textl. Festsetzungen siehe Ziffer A 8.3

Textl. Festsetzungen siehe Ziffer C 1

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen, die
der Landschaftsplanerische Fachbei-
trag und das Artenschutzgutachten for-
dern, werden in den Textl. Festsetzun-
gen und im Durchfihrungsvertrag fest-
gelegt und geregelt.




